Sygn. akt Il CSK 167/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 marca 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Ilwona Koper

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa G. POLSKA DEVELOPMENT

Sp. z 0.0. w K.

przeciwko V. sp. z 0.0. w W.

0 pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 30 marca 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sadu Apelacyjnego w K.

z dnia 17 grudnia 2009 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w K. do ponownego rozpoznania
i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy — Sgd Gospodarczy w K. wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2009 r.
pozbawit wykonalnosci tytut wykonawczy w postaci aktu notarialnego z dnia 5
wrzesnia 2007 r., rep. Nr [...], dokumentujgcego zawarcie przez strony umowy
przedwstepnej, w zakresie obowigzku zwrotu okreslonej w umowie zaliczki, ktéry
zostat zaopatrzony w klauzule wykonalnosci postanowieniem Sgdu Okregowego w
K. z dnia 5 wrzesnia 2008 r., w sprawie Il Cz 1.../08 oraz zasgdzit od strony
pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 123.400 zt tytutem zwrotu kosztow
procesu. Sgd Okregowy ustalit, ze strony zawarty umowe przedwstepng, w oparciu
o ktérg strona powodowa zobowigzata sie sprzedacC stronie pozwanej prawo
uzytkowania wieczystego gruntow oraz prawo wiasnosci budynku i budowli
stanowigcych odrebny przedmiot wtasnosci za cene 135 min zt netto. Zgodnie z
umowg pozwany zaptacit powodowi 20% umowionej ceny, tj. kwote 27 min z, ktora
stosownie do uzgodnieh stron — w razie niezawarcia umowy przyrzeczonej
podlegata zwrotowi, chyba ze powdd uzyskatby prawo odstgpienia od umowy. W
zakresie obowigzku zwrotu tej kwoty wraz z odsetkami powdd poddat sie
egzekucji; celem zabezpieczenia roszczenia ustanowit hipoteki kaucyjne na kwote
29 min 500 tys. zt.

Powodowi przystugiwato prawo odstgpienia od umowy przedwstepnej
W razie niezawarcia umowy przyrzeczonej — w terminie najpézniej do dnia
14 kwietnia 2008 r. z przyczyn zawinionych przez pozwanego. Pozwany byt
zobowigzany do zakupu nieruchomosci po spetnieniu przez powoda warunkéw,
ktére zostaty okreslone w § 3 umowy. Strony ustality w umowie procedure
sporzagdzania raportu o stanie zanieczyszczen nieruchomosci. W razie stwierdzenia
w nim koniecznosci rekultywacji terenu pozwany byt uprawiony do odstgpienia od
umowy. W razie nieskorzystania z tego prawa powod miat w terminie 7 dni wnies¢
0 przeniesienie na pozwanego decyzji z dnia 5 czerwca 2007 r. o ustaleniu
warunkow zabudowy (dalej DWZ); niewykonanie tego obowigzku uprawniato

pozwanego do odstgpienia od umowy w terminie do 21 grudnia 2007 r.

Aneksem z dnia 22 pazdziernika 2007 r. strony zmienity § 5.VI umowy

okreslajgc termin do wyrazenia zgody przez powoda na przeniesienie DWZ do dnia



7 grudnia 2007 r. oraz § 6.lll ustalajagc, iz pozwany ma prawo odstgpienia od
umowy w przypadku nieprzeniesienia DWZ do dnia 1 lutego 2008 r. W dniu
7 grudnia 2007 r. powdd wyrazit zgode na przeniesienie DWZ, w formie pisemne;j
z podpisem urzedowo poswiadczonym. Nastepnie w aneksie z dnia 19 grudnia
2007 r. pozwany uznat, iz powdd wywigzat sie z obowigzku przeniesienia na niego
DWZ i zrzekt sie roszczen zwigzanych z tym obowigzkiem, w tym prawa
odstgpienia od umowy. Strony zmienity réwniez termin do zawarcia umowy

przyrzeczonej na dzien 15 lutego 2008 r.

Pismem z dnia 1 lutego 2008 r. pozwany ztozyt oswiadczenie o odstgpieniu
od umowy, powotujgc sie na tres¢ § 6.1l (nieprzeniesienie WZ). W pismie z dnia
11 lutego 2008 r. powdd odmowit uznania skutecznosci tej czynnosci. W pismie
z dnia 14 lutego 2008 r. pozwany wskazat na przyczyny, ktore powstrzymujg go
przed zawarciem umowy przyrzeczonej. W uméwionym terminie, tj. 15 lutego
2008 r. strony stawity sie przed notariuszem, lecz pozwany odmdéwit zawarcia
umowy powotujgc sie na przyczyny wskazane w odrebnym protokole. Jedng z tych
przyczyn byto wniesienie przez powoda w dniu 23 stycznia 2008 r. prawa
uzytkowania wieczystego — bedgcego przedmiotem umowy przedwstepnej —
tytutem aportu do zatozonej przez niego spoétki komandytowej. W swietle § 7.11I
umowy — dodanego aneksem z dnia 22 pazdziernika 2007 r. — nie stanowito to
naruszenia umowy. Aktem notarialnym z dnia 25 lutego 2008 r. powdd wycofat
aport. W pismie z dnia 3 marca 2008 r. pozwany wezwat powoda do zwrotu
zaptaconej czesci ceny, to jest kwoty 27 min zt, albowiem nie doszto do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Pismem z dnia 4 marca 2008 r. pozwany przyznat spetnienie
warunkow do zawarcia umowy w dniu 7 stycznia 2008 r., lecz odmowit jej zawarcia
z uwagi na uptyw 14-dniowego terminu od tej daty. W wyznaczonym przez powoda
na dzien 10 marca 2008 r. terminie, strony stawity sie przed notariuszem, lecz
pozwany odmowit zawarcia umowy przyrzeczonej powotujgc sie na niepewnosc,

co do jej stanu prawnego.

Pismem z dnia 11 marca 2008 r. powdd wyznaczyt pozwanemu kolejny
termin na zawarcie umowy — na dzien 25 marca 2008 r., zastrzegajgc prawo
odstgpienia od umowy. W wyznaczonym dniu przed notariuszem stawit sie jedynie

powdd, ktory nastepnie w pismie z dnia 28 marca 2008 r. ztozyt oswiadczenie



0 odstgpieniu od umowy z uwagi na odmowe zawarcia uUmowy przyrzeczonej przez

pozwanego.

Sad Okregowy w K. postanowieniem z dnia 5 wrzesnia 2008 r., w sprawie Il
Cz .../08 nadat aktowi notarialnemu klauzule wykonalnosci, co do obowigzku
zwrotu zaliczki w kwocie 27 min zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 29

kwietnia 2008 r. do dnia zaptaty.

Sad | instancji uznat, iz umowa zawarta przez strony jest wazna, a w $wietle
dokonanych ustalen strona powodowa miata prawo odstgpienia od umowy
z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, co uprawniato powoda do zatrzymania
zaliczki, a tym samym Sad uznat, Zze roszczenie powoda jest usprawiedliwione

w Swietle art. 840 k.p.c.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 17 grudnia 2009 r. oddalit apelacje strony

pozwanej, podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng Sadu pierwszej instancji.

Od tego wyroku skarge kasacyjng wniosta strona pozwana, zaskarzajgc
wyrok w catosci i wnoszgc o jego uchylenie oraz przekazanie sprawy co
ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie wyroku i orzeczenie co do istoty
sprawy i oddalenie powddztwa. Skarga kasacyjna strony pozwanej zostata oparta
0 obie podstawy okreslone w art. 398° § 1 k.p.c. W ramach podstawy naruszenia
przepisow postepowania strona pozwana zarzucita obraze art. 378 § 1 k.p.c. w zw.
zart. 368 § 1 pkt 2i 3 k.p.c.iart. 382 k.p.c.; art. 368 § 1 pkt 2i 3 k.p.c. w zw. z art.
378 § 1 k.p.c.; art. 369 § 1 k.p.c. w zw. z art. 368 § 1 pkt 2i 3 k.p.c. i art. 378 § 1
K.p.c.; art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. iw zw. z art. 378 § 1 k.p.c. i art.
382 k.p.c. a takze art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 386 § 1
k.p.c.wzw. z§ 2.IVi 2.VIi § 6. umowy przedwstepnej. Strona pozwana zarzucita
rowniez naruszenie art. 45 ust. 1iart. 176 ust. 1i2 w zw. z art. 367 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 78 i art. 8 ust. 2 Konstytuciji; art. 56 k.c. iart. 65§ 1i 2 w zw. z zapisami § 6.1
oraz § 3.1 umowy przedwstepnej; art. 65§ 1i2 k.c. wzw. z art. 110 111 § 1 k.c.
wzw. z § 3. umowy przedwstepnej; art. 65 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 116 § 2 k.c.
iart. 89 k.c. w zw. z § 3.1 umowy przedwstepnej; art. 65§ 112 k.c. wzw. z § 3 ust.
1 pkt 2) -c), § 2.1V i § 6.1 umowy przedwstepnej w zw. z art. 390 § 1 k.c. i art. 353*

k.c. w zw. z art. 483 § 1 k.c. w zw. z art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.



0 gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 3, art. 5, art. 6 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece; art. 395 § 1 k.c. w zw. z art. 58
§1 i 3 k.c.; art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 29 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece; art. 355 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 354 § 1 k.c.
wzw. z § 6. umowy przedwstepnej; art. 390 § 1 i 2 k.c. w zw. z § 6.1 umowy
przedwstepnej; art. 65 § 1 i 2 kc. w zw. z art. § 2li Il.1. i § 6.1 umowy
przedwstepnej; art. 405 w zw. z art. 410 § 2 k.c.; art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 484

§ 2 k.c.orazart. 484 § 2 k.c. w zw. z art. w zw. z § 6.1 umowy przedwstepnej.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie. W pierwszej kolejnosci
nalezy wskaza¢, iz zasadnym okazat sie zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c.
Stosownie do tresci tego przepisu sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe
w granicach apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage
niewaznos¢ postepowania. Skarzgcy podniost, ze Sad drugiej instancji nie
rozpoznat wszystkich zarzutow apelacji, gdyz rozpoznat apelacje jedynie w zakresie
zarzutdw skonkretyzowanych w pisemnej apelacji a pomingt zarzuty powofane
dodatkowo w toku postepowania apelacyjnego. W judykaturze jednoznacznie
wyjasniono, ze Sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe w granicach zaskarzenia,
ktére nie sg wyznaczone wnioskami apelacji i zarzutami naruszenia prawa
materialnego. Wynika to z modelu postepowania apelacyjnego, ktére pomimo
iz jest postepowaniem odwotawczym i kontrolnym, zachowuje jednoczesnie
charakter postepowania rozpoznawczego. Rozpoznanie sprawy przez Sad drugiej
instancji powinno naprawi¢ btedy popetnione przez sad pierwszej instanciji,
a przedmiotem badania objety jest catoksztatt sprawy. Sgd drugiej instancji zostat
bowiem powotany do rozstrzygania o faktach i do stosowania norm prawnych na
rowni z sgdem pierwszej instancji (por. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu
sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 r., Ill CZP 59/98 — OSNC 1999,
nr 7-8, poz. 124). Oznacza to, ze sad drugiej instancji, co takze zostato
jednoznacznie w judykaturze wskazane, ma swobode jurysdykcyjng ograniczong
jedynie granicami zaskarzenia (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dna 13 kwietnia
2000 r., Il CKN 812/98, OSNC 2000 nr 10, poz. 193); wigzg go jednak zarzuty

naruszenia prawa procesowego (por. uchwata SN z dnia 31 stycznia 2008 r.,



Il CZP 49/07, OSNC 2008 nr 6, poz. 55). Nie oznacza to jednak, ze takze tego
rodzaju zarzuty nie mogg by¢ zgtoszone w toku postepowania przed sgdem drugiej
instancji. Sad Apelacyjny powinien tym samym wzig¢ pod uwage wszystkie zarzuty
apelacyjne i je rozpoznac, podczas gdy ograniczyt sie jedynie do rozpoznania

zarzutow zawartych w apelacji pisemnej, pozostate pomijajac.

W konsekwencji uchybienia polegajgcego na nierozpoznaniu czesci
zarzutow apelacji uzasadniony byt réwniez zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c.,
albowiem zaskarzone orzeczenie nie zawiera nalezytego ustosunkowania sie do
podstaw zaskarzenia wyroku i tym samym podstawy rozstrzygniecia. Tego rodzaju
naruszenie przepisow postepowania stanowi uzasadniong podstawe uwzglednienia
skargi kasacyjnej i prowadzi do uchylenia orzeczenia z przekazaniem sprawy do
ponownego rozpoznania. W judykaturze przyjeto, ze badanie zarzutow naruszenia
prawa materialnego jest mozliwe tylko wowczas, gdy stan faktyczny bedacy
podstawg zaskarzonego wyroku jest niepodwazalny (por. m. in. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 marca 1997 r., Il CKN 18/97 — OSNC 1997, nr 8, poz. 112;
wyrok SN z dnia 20 pazdziernika 2004 r., IV CK 99/04, niepubl.; wyrok SN z dnia
24 kwietnia 2008 r., IV CSK 48/08, niepubl.). Z uwagi na zasadnos¢ zarzutu
naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. bezprzedmiotowe stato sie rozpoznawanie zarzutow
kasacyjnych w ramach podstawy naruszenia prawa materialnego, albowiem brak
rozpoznania przez Sad Apelacyjny czesci zarzutdw podniesionych przez
skarzgcego w apelacji, uniemozliwia ocene poprawnosci wydanego rozstrzygniecia
w odniesieniu do wtasciwego zastosowania przepisow prawa materialnego oraz ich

wyktadni.

Celowe jest jednak zwrOcenie uwagi na niektére kwestie zwigzane
z podniesionymi przez strone pozwang zarzutami naruszenia prawa materialnego.
Po pierwsze, w zwigzku zarzutem naruszenia przez Sad drugiej instanc;ji art. 56 k.c.
i art. 65 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z brzmieniem z § 6.1 przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 5 wrzesnia 2007 r. nalezy zauwazy¢, iz strony nie okreslity
w umowie w sposob jednoznaczny terminu zawarcia umowy przyrzeczonej.
Dokonanie prawidtowej wyktadni zapisbw umowy w tym zakresie wymagato zatem
uwzglednienia petnej treSci umowy stron, a takze zastosowania wszystkich regut

wyktadni wynikajgcych z art. 65 k.c. Po drugie nalezy zwroci¢ uwage,



ze twierdzenie Sgdu Apelacyjnego jakoby bez znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy byto czy wptacona przez pozwanego kwota 27 min stanowita zaliczke, czy
kare umowng, jest chybione. Skarzgcy stusznie podniést w skardze kasacyjnej,
ze ustalenie charakteru uiszczonej przez strone pozwang kwoty ma znaczenie dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, albowiem w razie uznania, iz stanowi ona kare
umowng moze wchodzi¢ w gre jej miarkowanie. Nalezy réwniez mie¢ na uwadze,
ze strony w wyniku aneksu do umowy, zawartego 19 grudnia 2007 r., dokonaty
zmiany ceny przedmiotu sprzedazy obnizajgc cene o 3 min 300 tys. zt. Nalezato
zatem rozwazyc¢, czy w Swietle postanowienia umowy przewidujgcego, ze zaliczka
miata stanowi¢ 20% uzgodnionej ceny, nie miato to wptywu na wysokos¢ kwoty,

ktdrg ewentualnie mogta zatrzymac strona powodowa.

Z uwagi na powyzsze, skarga kasacyjna byta uzasadniona i zaskarzony

wyrok podlegat uchyleniu w oparciu o art. 398 § 1 k.p.c.

md



