Sygn. akt IV CSK 341/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Krzysztof Strzelczyk (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)

SSN Grzegorz Misiurek

w sprawie z powodztwa M. Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig we W.
przeciwko Mirostawowi G. i Iwonie G.

0 nakazanie ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 19 stycznia 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 12 stycznia 2011 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia O
kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad pierwszej instancji oddalit powddztwo o nakazanie ztozenia
oSwiadczenia woli. Powodowa Spotka zmierzata do uzyskania orzeczenia
sgdowego, zastepujgcego oswiadczenie woli pozwanych, skutkujgcego zawarciem
Z pozwanymi przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci. W ocenie tego
Sadu, sama wptata w terminie przez powodke pieniedzy na konto notariusza, bez
sporzgdzenia przez notariusza w terminie 30 dni od zawarcia umowy
przedwstepnej protokotu przyjecia tych pieniedzy, nie wywotata skutku prawnego
ztozenia zaliczki do depozytu, a tym samym spetnienia przestanki z umowy

przedwstepnej zobowigzujgcej do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Apelacje powodki oddalit Sgd Apelacyjny, ktory podzielit ustalenia faktyczne

poczynione przez Sad Okregowy oraz w petni podzielit ocene prawng tych ustalen.

W ocenie Sgdu odwotawczego, zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia
0 zasadnosci powodztwa miata wyktadnia postanowienia § 4a przedwstepnej
warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci, w ktérym strony zastrzegty przyjecie
przez notariusza na przechowanie pieniedzy tytutem zaliczki. Sad drugiej instancji
uznat, ze dla skutecznosci dokonania przez notariusza czynnosci notarialnej
przyjecia pieniedzy na przechowanie wymagane jest zlozenie pieniedzy
udokumentowane na specjalnym koncie bankowym, a ponadto spisanie przez
notariusza protokotu z przyjecia depozytu.
Sad Apelacyjny dokonat zarazem oceny prawnej, stwierdzajgc, ze depozyt
notarialny wywotuje skutki prawne jedynie miedzy notariuszem a deponentem
I uznat, ze w obowigzujgcym stanie prawnym (art. 79 pkt 6 w zw. z art. 108 ustawy
— Prawo o notariacie) przyjecie pieniedzy na przechowanie w trybie w nim
okreslonym nastepuje z chwilg spisania przez notariusza protokotu z przyjecia
depozytu.
Poniewaz czynno$¢ ta nastgpita juz po uptywie 30-dniowego terminu
zastrzezonego dla przyjecia zaliczki na przechowanie pod rygorem rozwigzania
umowy, to sporzgdzenie protokotu w poézniejszym terminie nie skutkowato juz

wzajemnymi zobowigzaniami i roszczeniami obu stron.

Skarga kasacyjna powodowej Spotki oparta zostata na obu podstawach

kasacyjnych. Skarzgca zarzucita niewtasciwg interpretacje art. 65 § 2 Kk.c.



polegajgcg na btednej wyktadni postanowienia § 4 lit. a umowy przedwstepnej
wskutek przyjecia, ze rozwigzanie umowy przedwstepnej zastrzezono réwniez na
wypadek nie sporzadzenia w terminie protokotu ze ztozenia pieniedzy do depozytu
oraz pominiecie wyjasnienia stowa ,zdeponowanie” jako ,przyjecie na
przechowanie” przez notariusza. Zarzut btednej interpretacji i niewlasciwego
zastosowania art. 108 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz. U.
2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.) uzasadniono btednym przyjeciem, ze sama
wptata pieniedzy na specjalne konto notariusza nie wywotuje zadnych skutkow
prawnych, oraz ze o skutecznosci ztozenia pieniedzy do depozytu przesgdza
dopiero sporzgdzenie przez notariusza protokotu. Zarzut niezastosowania art. 835
k.c. uzasadniono istnieniem podstaw do zastosowania tego przepisu wskutek
dokonanego umownego zastrzezenia zdeponowania — przyjecia pieniedzy na

przechowanie u notariusza.

Zarzutem mieszczgcym sie w ramach drugiej podstawy kasacyjnej objeto
naruszenie art. 382 k.p.c. wskutek pominiecie dowodu z ksiegi depozytowej
notariusza, potwierdzajgcego fakt przyjecia zaliczki w umédwionym przez strony

terminie.

Skarzgca wniosta o uchylenie wyrokdéw Sgadow obu instancji i przekazanie

sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Pozwani w odpowiedzi na skarge kasacyjng wniesli o jej oddalenie
i zasgdzenie kosztébw postepowania kasacyjnego, podnoszgc, ze wskutek
niesporzadzenia w terminie protokotu notarialnego z przyjecia do depozytu nie
wystgpit skutek prawny przyjecia pieniedzy na przechowanie, a skoro nie powstat
depozyt to pozwani nie sg zobowigzani umowg przedwstepng do zawarcia umowy

przyrzeczone,.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie wobec zasadnosci
niektorych sposréd zarzutéw sformutowanych w ramach pierwszej podstawy

kasacyjnej.

Niezasadnym okazat sie zarzut, sformutowany w ramach drugiej podstawy

kasacyjnej, naruszenia art. 382 k.p.c., przez pominiecie przez Sad odwofawczy



istotnej czesci zebranego przez Sad pierwszej instancji materiatu dowodowego
w postaci dowodu z ksiegi depozytowej notariusza, potwierdzajgcego fakt przyjecia
na przechowanie przez notariusza kwoty zaliczki w umowionym przez strony
terminie. Zgodnie z art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c. skuteczno$¢ zarzutu kasacyjnego
naruszenia przepiséw postepowania w stopniu uzasadniajgcym wystgpienie drugiej
podstawy kasacyjnej uzalezniona jest od tego, czy uchybienie Sgdu odwotawczego
mogto miec¢ istotny wptyw na wynik sprawy. Brak wykazania takiej zaleznosci
przesgdza o niewystgpieniu drugiej podstawy kasacyjnej. W niniejszej sprawie
pominiecie przez Sgd odwotawczy wskazanej przez skarzgcego czesci materiatu
dowodowego nie mogto mie¢ zadnego wptywu na wynik sprawy, poniewaz zaréwno
fakt wptywu kwoty zaliczki wptaconej przez powddke na konto bankowe notariusza
w umowionym przez strony terminie, jak i fakt niesporzgdzenia w tym terminie
przez notariusza protokotu potwierdzajgcego te okolicznos$¢, sg miedzy stronami
bezsporne i nie bylty przez nie kwestionowane. Spor sprowadza sie bowiem
wylgcznie do oceny prawnej skutkow zdarzeh w bezspornie w tym zakresie

poczynionych ustaleniach faktycznych.

W tej sytuacji oceny zarzutéw naruszenia prawa materialnego nalezato wiec
dokona¢ na podstawie ustalonego stanu faktycznego i przyjetego za podstawe

rozstrzygniecia przez Sad drugiej instanciji.

Zasadnym okazat sie zarzut skargi kasacyjnej naruszenia art. 65 § 2 k.c.,
polegajgcy na dokonaniu wyktadni postanowienia § 4 lit. a umowy przedwstepnej
zawartej miedzy stronami sporu, z pominieciem zbadania zgodnego zamiaru stron
w kwestii rozumienia zawartych w tym postanowieniu stoéw: ,zdeponowanie”
I ,przyjecie na przechowanie”. Uzasadnienie tego zarzutu dowodzi, ze strona
skarzgca w istocie podnosi naruszenie art. 65 § 2 k.c. przez jego niezastosowanie,
a nie przez bfedng interpretacje tego przepisu, ale korekta wylgcznie postaci
naruszenia wskazanego przepisu prawa materialnego nie podwaza zasadno$ci

samego zarzutu kasacyjnego.

W pismiennictwie trafnie podniesiono, co zresztg zdaje sie aprobowaé¢ Sad
Apelacyjny, ze czynnosSC¢ przyjecia przez notariusza na przechowanie w celu

wydania wskazanej osobie lub jego nastepcy prawnemu, m. in. pieniedzy w walucie



polskiej, okreslana tez mianem ,depozytu notarialnego”, wywotuje skutki prawne
jedynie miedzy notariuszem a deponentem, a wiec nie miedzy stronami niniejszego
sporu, bedgcymi przeciez takze stronami umowy przedwstepnej. Strony
zawierajgce umowe mogg przeciez utozy¢ stosunek prawny wedtug swego
uznania, z ustawowymi ograniczeniami wskazanymi w art. 353" k.c. Jednakze
sformutowania uzytych w umowach postanowien nalezy raczej badac
z uwzglednieniem zgodnego zamiaru stron i celu umowy, anizeli opierac sie na ich
dostownym brzmieniu (art. 65 § 2 k.c.). Tymczasem Sad Apelacyjny uczynit
odmiennie, poniewaz uzyte w postanowieniu § 4 lit. a umowy przedwstepne;j
sformutowanie ,... kwota zaliczki ... zostanie ... zdeponowana — przyjeta na

przechowanie u notariusza na specjalnym koncie bankowym ...” ocenit jako
zastrzezenie dokonania miedzy stronami tej umowy czynnosci notarialnej,
okreslonej w art. 108 § 1 Prawa o notariacie. Tymczasem czynnosc¢ ta moze byc¢
dokonana jedynie w konfiguracji podmiotowej: notariusz — deponent, i tylko w tej
ptaszczyznie podmiotowej moze by¢ oceniana z uwzglednieniem normy art. 108

Prawa o notariacie.

Natomiast ocena sformutowania postanowienia § 4 lit. a zawartej miedzy
stronami umowy przedwstepnej wymagata uwzglednienia zgodnego zamiaru stron
I celu umowy, anizeli opierania sie¢ na jej dostownym brzmieniu, nawet jesli
brzmienie uzytych w umowie sformutowan byto zbiezne z brzmieniem pojeé
zastosowanych przez ustawodawce w art. 108 § 1 i § 2 Prawa o notariacie.
Niezbedno$¢ zastosowania, pominietego przez Sad drugiej instancji, przepisu
art. 65 § 2 k.c. okazuje sie tym bardziej konieczna, ze postanowienie § 4 umowy
przedwstepnej literalnie wskazuje na przestanki okreslajgce sposéb uregulowania
przez strone powodowg ceny sprzedazy, a nie na przestanki literalnie okreslone
przez strony jako przesgdzajgce o ich zobowigzaniu zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy. O tych ostatnich mowa jest wczesniej, bo w § 3 umowy
przedwstepnej, z odestaniem w tym ostatnio wymienionym postanowieniu do § 5
umowy, zawierajgcego kumulatywnie ujete  okolicznosci przesadzajgce
0 obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej najpdzniej w terminie do dnia 31 maja

2009 r. W$rdd przestanek wymienionych w tym postanowieniu umowy nie wymienia



sie ani obowigzku wpfaty zaliczki, ani nie okresla sie sposobu czy trybu, w jaki

wpfata z tego tytutu miataby zosta¢ dokonana.

Wadliwos¢ zaskarzonego orzeczenia spowodowana niezastosowaniem
art. 65 § 2 k.c. uwidacznia sie takze w tym, ze struktura samej umowy
przedwstepnej wykazuje niekonsekwencje, ktérych wyjasnienie tym bardziej
wymagatoby zastosowania wskazanego przepisu k.c. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze
w postanowieniu § 4 lit. a umowy przedwstepnej, literalnie okreslajgcym sposéb
uregulowania ceny, a nie przestanki zobowigzujgce do zawarcia umowy
przyrzeczonej, strony zastrzegly zarazem, Zze umowa ta zostaje rozwigzana
w przypadku nie ztozenia przez kupujgcego w/w depozytu w wymaganym terminie,

po czym strony przytoczyty elementy brzmienia normy art. 108 Prawa o notariacie.

Bez koniecznego w tej sytuacji zbadania jaki byt zgodny zamiar stron i cel
umowy, a wiec z uwzglednieniem dyrektyw art. 65 § 2 k.c., zaskarzone orzeczenie
oceni¢ nalezato jako wydane co najmniej przedwczesnie. Nie mozna bowiem
wykluczy¢ obecnie zadnej z trzech mozliwych ewentualnosci, a mianowicie, ze
strony uzgodnity jako przestanke zaktualizowania sie obowigzku zawarcia umowy

przyrzeczonej:

1) uznanie przez powoda, w okreslonym terminie, kwotg zaliczki wskazanego

w umowie rachunku bankowego notariusza;

2) dokonanie wptaty w zastrzezonym terminie zaliczki na wskazane w umowie
konto notariusza i to z zachowaniem ustawowych wymogoéw okreslonych

w art. 108 Prawa o notariacie;

3) dokonania wptaty zaliczki na wskazane konto w okreslonym terminie oraz
sporzgdzenie w tym samym terminie przez notariusza protokotu

potwierdzajgcego uznanie jego rachunku.

Gdyby sie okazato, ze zgodnym zamiarem stron z uwzglednieniem celu
umowy byto poczynienie zastrzezenia umownego wskazanego wyzej w pkt 2, to
dopiero wéwczas niezbedne bytoby dokonanie wyktadni normy art. 108 Prawa
0 notariacie, i przesgdzenie o tym, czy spisanie przez notariusza protokotu
z przyjecia na przechowanie, w zwigzku z dokonywang w jego kancelarii

czynnoscig, kwoty zaliczki w postaci pienigdza w walucie polskiej, przesgdzato



0 prawnej skutecznosci spetnienia przez strone powodowg jej umownego

obowigzku wptaty zaliczki w okreslonym umowg terminie.

Sad Najwyzszy nie podziela stanowiska Sadu Apelacyjnego, ze jedng
z dwoch przestanek skutecznosci dokonania czynnosci notarialnej przyjecia na
przechowanie m. in. pieniedzy jest spisanie przez notariusza protokotu z przyjecia
depozytu. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze wyktadnia jezykowa art. 108 § 2 Prawa
0 notariacie prowadzi do odmiennego ale w petni racjonalnego wniosku,
a mianowicie, ze spisanie przez notariusza protokotu z przyjecia depozytu nie
stanowi niezbednej kumulatywnej przestanki ustawowej, przesgdzajgcej
0 skutecznosci dokonania czynnosci notarialnej przyjecia przez notariusza na
przechowanie, m. in. pieniedzy w walucie polskiej (art. 108 § 1 Prawa o notariacie).
Przepis art. 108 § 2 Prawa o notariacie zobowigzuje notariusza do spisania
protokotu z przyjecia depozytu, co oznacza, ze dokonanie samej czynnosci
notarialnej przyjecia na przechowanie musi poprzedza¢ dokonanie innej czynnosci
notarialnej, a mianowicie spisania protokotu. Ponadto w art. 108 § 2 Prawa
0 notariacie ustawodawca wymaga, aby notariusz w protokole wymienit m. in. date
przyjecia depozytu. Wymdg ten oznacza zatem przyjecie zatozenia, ze data
przyjecia przez notariusza depozytu, z dokonania ktérej to czynnosci notariusz
zobowigzany jest sporzadzi¢ protokét, moze réwniez poprzedza¢ date spisania
protokotu. Dopuszczalnos¢ nastepczego sporzgdzenia przez notariusza protokotu
z przyjecia depozytu przesgdza zatem o tym, ze jego pdzniejsze spisanie nie jest
przestankg prawnej skutecznosci dokonania czynnosci notarialnej przyjecia przez
notariusza na przechowanie. Odmienny wniosek musiatby opiera¢ sie na
niedopuszczalnym zatozeniu mozliwosci nieracjonalnego dziatania ustawodawcy.
Za aprobatg wniosku wyrazonego zarobwno w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
jak i w odpowiedzi strony pozwanej na skarge kasacyjng nie przemawia brzmienie
proponowanych zmian w art. 108 ustawy — Prawa 0 notariacie, zawartych
w projekcie ustawy o zmianie ustawy — Prawo o0 notariacie oraz ustawy
o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym (druk sejmowy nr 3069). Po pierwsze,
dokonywanie wyktadni obowigzujgcej normy prawnej z uwzglednieniem
proponowanego brzmienia przepiséw przygotowywanej dopiero nowelizacji moze

mieC wylgcznie wspomagajgcy charakter, poniewaz losy projektu ustawy



nowelizujgcej sg sprawg przyszig i otwartg. Ponadto, nie sposob aprobowac tezy,
ze proponowana w art. 108a § 4 projektu ustawy nowelizujgcej zmiana stanu
prawnego niezbicie dowodzi, jakoby aktualnie obowigzujgcy stan prawny byt
diametralnie odmienny. Przeciwnie, przewidziana w projekcie propozycja uznania
przyjecia pieniedzy przez notariusza do depozytu za dokonane juz z chwilg ich
wptywu na wskazany rachunek bankowy notariusza dowodzi tego, ze aktualnie
obowigzujacy przepis prawny jest zrodtem watpliwosci interpretacyjnych,
a modyfikacja jego brzmienia stuzy¢ ma wylgcznie precyzyjniejszemu wyrazeniu
tozsamej co dotychczasowa normy prawne;.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt jak w sentencji na podstawie

art. 398'° § 1 k.p.c., a o kosztach postepowania kasacyjnego na podstawie art. 108
§ 2 k.p.c.



