Sygn. akt Il CSK 179/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Bgczyk
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa G. P. S.A. w K. (dawniej G. P. sp. z 0.0. w K.)
przeciwko V. sp. z 0.0. w W.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,
PO rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 9 lutego 2012 .,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 8 grudnia 2010 r.,

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej
kwote 5400 zt (pie¢ tysiecy czterysta) tytulem zwrotu
kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 8 grudnia 2010 r. Sad Okregowy oddalit
apelacje pozwanej V. Spotki z 0.0. w W. od wyroku Sgdu pierwszej instancji
uwzgledniajgcego powddztwo G. P. Spdtki z 0.0. w K. 0 uzgodnienie tresci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez wykreslenie w dziale IV
wskazanych ksigg wieczystych wpisu hipotek umownych kaucyjnych opisanych w

wyroku.

Sady ustality miedzy innymi, ze strony zawarty w dniu 5 wrzesnia 2007 r.
umowe przedwstepng sprzedazy uzytkowania wieczystego okreslonych
nieruchomos$ci, zmieniong trzema aneksami. W par.2 uzgodnity cene na
135 000 000 zt. ptatng w ten sposob, ze 20% tytutem zaliczki tj. 27 000 000 zi.
W dniu podpisania umowy przedwstepnej, a reszta w dniu podpisania umowy
przyrzeczonej. W § 3 przewidziaty cztery warunki, po spetnieniu ktérych przez
sprzedajgcego nastgpi zawarcie umowy przyrzeczonej i ustality, ze jezeli warunki te
zostang spetnione do dnia 7 Xll 2007 r., strony zawrg umowe przyrzeczong w dniu
15 lutego 2008 r., a jezeli warunki nie zostang spetnione w powyzszym terminie,
umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie do 14 dni po spetnieniu sie
ostatniego z tych warunkdw, ale nie wczesniej niz 15 lutego 2008 r. i nie pozniej niz
14 kwietnia 2008 r. Przyjety, ze kupujgcy bedzie miat prawo odstgpienia od umowy
przedwstepnej w terminie do dnia 14 kwietnia 2008 r., jezeli ktorykolwiek
z powyzszych warunkow nie spetni sie do 31marca 2008 r., a sprzedajgcy bedzie

zobowigzany do zwrotu kupujgcemu zaliczki.

Uzgodnity rowniez, ze w razie bezskutecznego uptywu terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej, o ktérym mowa w powyzszym paragrafie, zaliczka podlega
zwrotowi- za wyjatkiem sytuacji uprawniajgcych sprzedajgcego do odstgpienia od
umowy przedwstepnej — a w celu zabezpieczenia zwrotu zaliczki sprzedajgcy

ustanawia na nieruchomosciach hipoteki, bedgce obecnie przedmiotem roszczenia.

Ustality poza tym, ze sprzedajgcy przeniesie do dnia 7 grudnia 2007 r. na
kupujgcego decyzje administracyjng o warunkach zabudowy, a w razie nie
wykonania tego obowigzku, kupujgcemu bedzie przystugiwato- do dnia 1 lutego

2008 r. — prawo odstgpienia od umowy.



W § 6 umowy przedwstepnej strony stwierdzity, ze w przypadku nie zawarcia
umowy przyrzeczonej z przyczyn zawinionych przez kupujgcego, sprzedajgcemu
przystuguje prawo odstgpienia od umowy przedwstepnej bez wyznaczania
dodatkowego terminu oraz prawo zatrzymania wptaconej zaliczki, tytutem kary

umownej.

Ponadto w § 6 pkt Il uregulowaty kwestie zwigzane z ewentualnymi
zanieczyszczeniami nieruchomosci, przy czym regulacje te byty przedmiotem takze

wszystkich trzech anekséw.

W aneksie z dnia 19 grudnia 2007 r. strony miedzy innymi obnizyty cene
nieruchomosci do 131 700 000 zt ustalajgc, ze bedzie ptatna (poza zaliczkg juz
wptacong) w ten sposob, iz w dniu podpisania umowy przyrzeczonej kupujgcy
wptaci kwote 1 700 000 zt na konto notariusza jako depozyt zabezpieczajgcy
roszczenia Kkupujgcego wobec sprzedajgcego =z tytulu zanieczyszczen
nieruchomosci, a reszte ceny w kwocie 103 000 000 zt kupujgcy zaptaci
bezposrednio sprzedajgcemu. Strony os$wiadczyly tez, ze wszystkie warunki
i zobowigzania przyjete miedzy nimi w zakresie dokonania stosownych ustalen
poziomu zanieczyszczenia nieruchomosci oraz przeniesienia praw z decyzji
o warunkach zabudowy i ustanowienia stosownych petnomocnictw zostaty

wypetnione i kwestie te nie mogg stanowi¢ podstawy do odstgpienia od umowy.

W aneksie z dnia 22 pazdziernika 2007 r. strony ustality miedzy innymi, ze
sprzedajgcy upowazniony jest do wskazania innego podmiotu, ktéry sprzeda
przedmiotowe nieruchomosci na warunkach uzgodnionych w umowie

przedwstepne,;.

Wszystkie warunki do zawarcia umowy przyrzeczonej przewidziane
w umowie przedwstepnej zostaty spetnione w dniu 29 stycznia 2008 r. Termin

zawarcia umowy przyrzeczonej strony wyznaczyty na dzien 15 lutego 2008 r.

W dniu 23 stycznia 2008 r. strona powodowa wniosta przedmiotowe

nieruchomosci jako wktad do spétki komandytowej.

W dniu 1 lutego 2008 r. strona pozwana odstgpita od umowy przedwstepnej
z powodu nie przeniesienia na nig przez powodke decyzji o warunkach zabudowy,

co strona powodowa uznata za bezskuteczne.



Pismem z dnia 14 lutego 2008 r. strona pozwana uzaleznita zawarcie umowy
przyrzeczonej od zaptacenia tylko czesci ceny i wptacenia reszty do depozytu do
czasu uzyskania przez nig pozwolenia na budowe wobec zanieczyszczenia wod
gruntowych, watpliwosci co do uprawomocnienia sie decyzji o przeniesieniu na nig
decyzji o warunkach zabudowy i obawy rozwigzania przez Skarb Panstwa

uzytkowania wieczystego w razie rozbiorki przez pozwang budynkdw.

W umowionym terminie 15 lutego 2008 r. strony stawity sie u notariusza, ale
pozwana odmoéwita zawarcia umowy przyrzeczonej wskazujgc w protokole
notarialnym jako przyczyne: watpliwosci co do tego, czy decyzja o warunkach
zabudowy zostata wydana na powddke czy na spétke komandytowa,
zanieczyszczenia wod gruntowych, ryzyko rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego i watpliwosci co do osoby uprawnionego zbywcy z powodu wniesienia

nieruchomosci jako aportu do spotki komandytowe;j.
W dniu 25 lutego 2008 r. strona powodowa wycofata powyzszy aport.

W dniu 3 marca 2008 r. strona pozwana zazgdata zwrotu zaliczki wobec nie
dojscia do skutku umowy w dniu 15 lutego 2008 r. W nastepnym okresie strona
powodowa wzywata pozwang do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminach
wyznaczonych na 10 i 25 marca 2008 r., jednak pozwana odmdwita, wobec czego

w dniu 28.111.2007 r. powddka odstgpita od umowy.

Rozwazajgc z czyjej winy nie doszio do zawarcia umowy przyrzeczonej
i ktéra strona uprawniona byta do odstgpienia od umowy przedwstepnej Sady obu
instancji uznaty, ze wskazane przez pozwang w pismach z 1, 14 i 15 lutego 2008 r.
okolicznosci nie mogty stanowi¢ podstawy odstgpienia przez nig od umowy

przedwstepnej ani nie uzasadniaty odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej.

W kwestii wskazanych w pismie z dnia 15 lutego 2008 r. watpliwosci co do
osoby uprawnionego zbywcy wynikajgcych z wniesienia przedmiotowych
nieruchomosci do spétki komandytowej stwierdzity, ze powoddka, zgodnie z umowa,
miata prawo wnies¢ nieruchomosci jako aport do spoéfki i nie mogto to stanowic
podstawy odstgpienia pozwanej od umowy. Natomiast z uwagi na konstytutywny
charakter wpisu uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej, mogta powstac

watpliwosé pozwanej, ktory podmiot jest uprawniony do zawarcia umowy



sprzedazy, gdyz istnieje co do tego spor w doktrynie, jednakze z uwagi na to, ze
powddka w dniu 25 lutego 2008 r. wycofata wkfad, usuwajgc te niepewnosc¢,
odpadta podstawa do dalszego odmawiania zawarcia umowy przyrzeczonej
w dniach 10 i 25 marca 2008 r. Sady stwierdzity, ze poniewaz wskazana w § 3
umowy data 31 marca 2008 r. pozostata do kornca w mocy jako ostateczny termin
spetnienia przez powodke warunkow z umowy przedwstepnej, to nawet jezeli nie
zostaty spetnione jakies warunki na dzien 15 lutego 2008 r. i wtedy umowa
przyrzeczona nie mogta by¢ zawarta, z uwagi na niepewnos¢ co do podmiotu, ktéry
jako sprzedajgcy moze jg zawrzed, to kazda ze stron rowniez po 15 lutego 2008 r.
zachowata prawo do zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej i wobec tego odmowa
zawarcia tej umowy przez pozwang 10 i 25 marca 2008 r., byta bezpodstawna
i stanowita niedotrzymanie umowy przedwstepnej, niezaleznie od tego, czy

odmowa z 15 lutego 2007 r. byta uzasadniona.

Sady nie podzielity stanowiska pozwanej, ze powoddka utracita prawo
zgdania zawarcia umowy stanowczej wobec uptywu 14 dni od spetnienia sie
warunkow zawarcia umowy. Uznaty, ze po spetnieniu sie ostatniego warunku strony
powinny wspolnie ustali¢ termin zawarcia umowy przyrzeczonej, a w razie braku
porozumienia kazda z nich miata prawo wyznaczy¢ termin zawarcia tej umowy
miedzy 15 lutego a 14 kwietnia 2008 r., jednak strona pozwana nie zgdata zmiany
wyznaczonych przez powddke terminow 10 i 25 marca 2008 r., lecz w ogodle

odmowita zawarcia umowy, do czego nie miata podstaw.

W konsekwencji Sady stwierdzity, ze juz w dniu 29.1.08 r. zostaty spetnione
warunki do zawarcia umowy przyrzeczonej i nie zachodzity wskazane przez
pozwang podstawy do odmowy zawarcia tej umowy w dniu 15 lutego 2008 r.,
a zatem nie doszto w tym dniu do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy strony
pozwanej wobec czego powstato przewidziane w § 6.1 umowy przedwstepnej
prawo strony powodowej odstgpienia od tej umowy i zatrzymania zaliczki. Nie
podzielity zarzutu pozwanej niewaznosci § 6.1 umowy ze wzgledu na sprzecznos¢
z art. 395 § 1 k.c. wobec nie oznaczenie terminu, w ktérym strona powodowa moze
odstgpi¢ od umowy. Stwierdzity, ze wprawdzie termin ten nie zostat okreslony
wprost, lecz skoro umowa wigzata tylko do dnia 14 kwietnia 2008 r., to jezeli przed

tg datg pozwana nie zazgdata zawarcia umowy przyrzeczonej a powddka nie



odstgpita od umowy, umowa wygasata a los zaliczki zalezat od tego, czy powddka

miata prawo odstgpienia od umowy.

W konsekwencji Sgdy uznaly, ze pozwanej nie przystuguje prawo zgdania
zwrotu wptaconej zaliczki, wobec czego strona powodowa moze skutecznie zgdac

wykreslenia hipotek zabezpieczajgcych zwrot zaliczki.

Oddalajgc apelacje strony pozwanej, Sad Okregowy, podzielit ustalenia
faktyczne i ocene prawng Sadu pierwszej instancji. Uznat za nieuzasadnione
zarzuty apelacji dotyczgce oceny dowodow oraz odmowy dopuszczenia dowodow z
zeznan $wiadkow i prezesa pozwanej spoétki stwierdzajgc, ze wskazane
okolicznosci, na ktore osoby te miaty by¢ przestuchane nie miaty wptywu na ocene
zasadnosci zgdania pozwu. Oddalit tez, na podstawie art. 381 k.p.c., zawarte w
apelacji wnioski dowodowe o przestuchanie swiadkow i strony pozwanej, jako

spoznione.

Nie podzielit stanowisko strony pozwanej przyjmujgcej dzien 15 lutego
2008 r. jako termin poczatkowy zawarcia umowy przyrzeczonej, a jednoczesnie
termin ostateczny, po uptywie ktérego zobowigzanie pozwanej do zawarcia umowy
przyrzeczonej wygasato. Stwierdzit, ze jezeli umowa przedwstepna spetnia warunki
konieczne do waznosci umowy przyrzeczonej, uptyw okreslonego w niej terminu nie
powoduje wygasniecia zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony
miaty prawo wyznaczy¢ dowolny termin zawarcia umowy przyrzeczonej w okresie
od 15 lutego do 14 kwietnia 2008 r. i w sytuacji, gdy nie doszto do zawarcia umowy
w dniu 15 lutego 2008 r. powddka nie utracita prawa zgdania zawarcia umowy
przyrzeczonej takze po tej dacie. W taki sposdb rozumiaty zapisy umowy takze
strony, ktore stawity sie u notariusza réwniez w dniach 10 i 15 marca 2008 r., przy
czym strona pozwana odmowita zawarcia umowy przyrzeczonej, mimo ze strona
powodowa podjeta dziatania, ktére uchylity niepewno$¢ w zwigzku z wniesieniem

przedmiotowych nieruchomosci jako aportu do spétki komandytowe;.

Uznat za nieuzasadniony zarzutu naruszenia art. 390 § 1 i 2 k.c. w zw.
z § 6.1 umowy przedwstepnej, stwierdzajgc, ze w okolicznosciach sprawy,

wykonania przez powodke prawa wniesienia przedmiotowych nieruchomosci jako



aportu do spétki komandytowej nie mozna ocenia¢ w kategoriach uchylania sie od

zawarcia umowy przyrzeczonej.

Stwierdzit, ze nie doszto takze do naruszenia art. 389 § 2 w zw. z art. 353 § 1
k.c. przez przyjecie, iz w dniach 10 i 25 marca 2008 r. strona pozwana
bezpodstawnie odmawiata zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz uzyte w art. 389
§ 2 k.c. okreslenie: ,termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona”,
nie jest rownoznaczne 2z okresem trwania obowigzku zawarcia umowy
przyrzeczonej, a wyznaczenie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest

mozliwe przed ziszczeniem sie warunku.

Uznat tez, Ze nie doszto do naruszenia art. 353 § 1 k.c. w zw. z § 3.1 umowy
i wzw. z art. 476 k.c. w zw. z art. 475 w zw. z art. 389 § 1 k.c., gdyz nie ma
podstaw do przyjecia, ze po dniu 15 lutego 2008 r. pozwana nie byta zobowigzana
do zawarcia umowy przyrzeczonej. Okreslony w umowie przedwstepnej termin do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest bowiem terminem koncowym i jego uptyw

nie powodowat wygasniecia zobowigzania do zawarcia tej umowy.

Sad Okregowy nie podzielit rowniez zarzutu naruszenia art. 405 w zw. z art.
410 § 2 k.c. w zw. § 6.1 umowy stwierdzajgc, ze obnizenie ceny nieruchomosci
aneksem z 19.XI1.07, nie uzasadnia wniosku o stosownym obnizeniu (o kwote
660 000 z) takze wptaconej juz zaliczki, ktéra stanowita 20% pierwotnej ceny
nieruchomosci. W aneksie tym bowiem mimo obnizenia ceny, nie obnizono kwoty

zaliczki.

W skardze kasacyjnej strona pozwana w ramach zarzutéw procesowych
wskazata na naruszenie art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez niewskazanie
podstawy faktycznej i prawnej ustalen i oceny terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej, terminu 14-dniowego od spetnienia sie warunkoéw oraz terminu od
15 lutego do 14 kwietnia 2008 r. ustalenia, ze obie strony byty obowigzane do
wspodlnego ustalenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, ustalenia, ze odmowa
zawarcia umowy przyrzeczonej po dniu 25 lutego 2008 r. stanowita uchylanie sie
pozwanej od zawarcia tej umowy, brak jednoznacznego ustalenia terminu
spetnienia sie wszystkich warunkéw do zawarcia umowy przyrzeczonej,

wewnetrzng sprzecznos¢ uzasadnienia wobec stwierdzenia, ze juz 15 lutego



2008 r. powstato prawo powodki do odstgpienia od umowy i jednoczesnego
ustalenia, ze w tym dniu istniaty watpliwosci pozwanej co do podmiotu zdolnego do
zawarcia umowy przyrzeczonej, nie wyjasnienia podstawy prawnej twierdzenia, ze
zdolno$¢ podmiotowa do skutecznego rozporzgdzenia prawem wieczystego
uzytkowania nie stanowi przestanki skutecznego rozporzadzenia tym prawem, lecz
warunek umowy, ktorego spetnienie otwiera ponownie bieg terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie wyjasnienie podstawy ustalenia, ze obnizenie ceny
sprzedazy nie spowodowato obnizenia wysokosci zaliczki; naruszenie art. 381
K.p.c. w zw. z art. 6 k.p.c., art. 3 k.p.c. i art. 227 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez
pominiecie jako spéznionych dowoddéw osobowych zgtoszonych w apelacii;
naruszenie art. 382 w zw. z art. 316 § 1 i art. 391 § 1 k.p.c. przez pominiecie przy
wyrokowaniu petnego stanu rzeczy w wyniku nie zebrania oferowanego przez
pozwang materialu dowodowego w celu ustalenia petnej tresci umowy
przedwstepnej i orzekanie oczywiscie sprzecznie z jednoznaczng trescig tej
umowy, pominiecia dowodu z zeznan wskazanych przez pozwang swiadkow
i prezesa ,na subiektywng tres¢ stosunkéw umownych stron”, umozliwiajgce
dokonanie petnej wyktadni umowy przedwstepnej oraz pominiecia czesci dowoddéw
z dokumentéw zgromadzonych w sprawie w celu wykazania woli zawarcia umowy
przyrzeczonej przez pozwang i posiadanych przez nig srodkéw; naruszenie art. 378
§1wzw. zart. 217 § 2, art. 227 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez nierozpoznanie
zarzutow apelacji co do oddalenia przez Sad Rejonowy osobowych wnioskéw
dowodowych pozwanej, pominiecie wniosku dowodowego zgtoszonego w apelaciji
0 przestuchanie swiadkow i strony pozwanej, rozpoznanie sprawy jedynie
w oparciu o tres¢ umowy przedwstepnej, bez uwzglednienia catoksztattu

stosunkow stron.

W ramach pierwszej podstawy kasacyjnej pozwana zarzucita naruszenie: art.
45 ust. 1iart. 176 ust. 1 iust. 2w zw. z art. 367 § 1 k.p.c. wzw. z art. 78 i art. 8
ust. 2 Konstytucji RP przez ich niezastosowanie i w wyniku tego zaniechanie przez
Sad drugiej instancji sprawowania wymiaru sprawiedliwosci i nie rozpoznanie
sprawy w kierunkach wskazanych przez pozwang w zarzutach naruszenia prawa
procesowego; art. 65§ 1i2 w zw. z art. 56 k.c. w zw. z § 3 umowy przedwstepnej

przez niewlasciwe zastosowanie w wyniku nie przeprowadzenia petnej



I wszechstronnej wyktadni umowy przedwstepnej i pominiecie wyraznego tekstu
I brzmienia umowy, zgodnego zamiaru stron, celu umowy, okolicznosci jej
zawarcia oraz skutkow umowy wynikajgcych z ustawy; art. 65 § 1 i 2 k.c. w zw.
z § 3.1 umowy przedwstepnej przez niewlasciwe zastosowanie i w wyniku tego
przyjecie, ze zawarcie umowy przyrzeczonej winno nastgpi¢ w okresie od 15 lutego
do 14 kwietnia 2008 r. i pominiecie przyjetego w umowie 14-dniowego terminu od
dnia spetnienia ostatniego warunku oraz powigzania go z terminem zawarcia
umowy przyrzeczonej; art. 65 § 1 i 2 kc. wzw. z § 2.1 i Il.1 i § 6.1 umowy
przedwstepnej przez niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze po zmniejszeniu
ceny sprzedazy kwota zaliczki nie ulegta zmniejszeniu o 660 000 zt; art. 395 § 1
w zw. z art. 58 § 1 § 3 k.c. przez btedng wyktadnie i uznanie, ze brak zastrzezenia
terminu umownego prawa odstgpienia od umowy nie powoduje niewaznosci
takiego postanowienia umowy; art. 65 § 1i 2 k.c. wzw. z § 2.1 i Il.1 oraz § 6.1
umowy przedwstepnej w zw. z art. 353 § 1 k.c. przez ich niezastosowanie
i przyjecie, iz wobec braku ustalen stron, obnizenie ceny sprzedazy nieruchomosci
nie powoduje obnizenia pobranej zaliczki o kwote 660 000 zt; art. 405 w zw. z art.
410 § 2 k.c. przez ich niezastosowanie i pominiecie, ze skutkiem zmiany umowy
przedwstepnej i obnizenia ceny nieruchomosci, odpadta podstawa do swiadczenia
kwoty 660 000 zt jako czes$ci zaptaconej zaliczki w kwocie 27 000 000 zt; art. 27
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst:
Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”) oraz art. 29 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (jedn. tekst: Dz. U. z 2001 r.
Nr 124, poz. 1361 ze zm. — dalej: ,u.k.w.h.”) przez ich niezastosowanie skutkiem
zaniechania przez Sad |l instancji dokonania oceny uprawnieh nabywcy prawa
wieczystego uzytkowania przed dokonaniem konstytutywnego wpisu w ksiedze

wieczystej.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Procesowe zarzuty naruszenia art. 381 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. (btednie
wskazany w skardze kasacyjnej ,art. 6 k.p.c.”), art. 227 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
oraz art. 382 w zw. z art. 316 § 1 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. i art. 378 § 1 w zw.
z art. 217 § 2, art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., dotyczagce pominiecia
dowoddw osobowych zgtoszonych przez strone pozwang w postepowaniu
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w pierwszej instancji i postepowaniu apelacyjnym sg nieskuteczne i bezzasadne,

natomiast zarzut naruszenia art. 3 k.p.c. jest w tym kontekscie bezprzedmiotowy.

Whnioski dowodowe pozwanej o przestuchanie swiadkow i strony pozwanej
zostaty oddalone zaréwno przez Sad pierwszej jak i drugiej instancji,
a petnomocnicy pozwanej nie zgtosili w tym przedmiocie zastrzezenia, o ktérym
mowa w art. 162 k.p.c. Utracili zatem mozliwos¢ powotania sie na te ewentualne
uchybienia Sgdéw w dalszym toku postepowania (poréwnaj miedzy innymi uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 27 pazdziernika 2005 r. lIl CZP 55/05, OSNC 2006/9/144
I z dnia 27 czerwca 2008 r. Ill CZP 50/08, OSNC 2009/7-8/103 i postanowienie
z dnia 5 marca 2009 r. lll CZ 9/09, niepubl.).

Niezaleznie od tego trzeba tez stwierdzi¢, ze wskazane przez strone
pozwang przed Sadem pierwszej instancji okolicznosci, ktére mieli potwierdzi¢
zgtoszeni swiadkowie i strona pozwana, nie uzasadnialy dopuszczenia tych
dowodéw w swietle art. 227 k.p.c. Strona pozwana zgtosita bowiem powyzsze
dowody ,na okolicznosci prowadzenia przez strony rozmdéw 0 zanieczyszczeniu
nieruchomosci” (odpowiedz na pozew) oraz ,na okolicznosci dotychczas
podnoszone, w szczegdlnosci na okolicznosci zapewnien sktadanych przez strone
powodowg, co do stanu nieruchomosci i gotowosci kazdej ze stron do zawarcia
umowy przyrzeczonej” (k. 829-831). Jak stusznie przyjety Sady obu instancji, i co
nie jest kwestionowane w skardze kasacyjnej, sprawa zanieczyszczen
nieruchomosci zostata definitywnie uzgodniona przez strony w aneksie do umowy
z dnia 19 grudnia 2007 r. i zgodnie z wolg stron nie mogta stanowi¢ podstawy do
odstgpienia od umowy przez strone pozwang, a zatem nie miata znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, ktorej istota sprowadzata sie do oceny, czy strona pozwana
miata podstawy do odstgpienia od umowy przedwstepnej i odmowy zawarcia
umowy przyrzeczonej. Pozostate okolicznosci zostaty w tezie dowodowej wskazane
tak ogdlnie, ze niemozliwa byla ocena przydatnosci tych dowoddéw dla
rozstrzygniecia sprawy i z tych przyczyn odmowa ich dopuszczenia przez Sad
pierwszej instancji byta uzasadniona. Trafnie zatem Sad Okregowy stwierdzit, iz
Sad Rejonowy nie naruszyt art. 217 § 2 k.p.c. rezygnujagc z zeznan 0sOb
zgtoszonych przez strone pozwang dla ustalenia okolicznosci nie majgcych wptywu

na ocene zasadnos$ci powodztwa.
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Uzasadnione tez bylo oddalenie przez Sad drugiej instancji na podstawie
art. 381 k.p.c., zawartych w apelacji wnioskbw dowodowych strony pozwanej
0 przestuchanie tych samych os6b na okolicznosci ,rozumienia przez strony tresci
umowy przedwstepnej z dnia 5 wrzesnia 2007r.”. Pomijajgc, czy w Swietle art. 227
k.p.c. tak skonstruowana teza dowodowa wskazuje okolicznosci istotne dla
rozstrzygniecia sprawy, nalezy stwierdzi¢ przede wszystkim, Zze nie ulega
watpliwosci, iz mozliwos¢ zgtoszenia powyzszych dowoddéw na te okolicznosci
istniata juz w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji, a sam fakt, ze strona
pozwana spodziewata sie dokonania przez ten Sad innej wykfadni tresci umowy
przedwstepnej, nie uzasadnia twierdzenia, iz potrzeba ich zgtoszenia powstata
dopiero po wydaniu niekorzystnego dla pozwanej wyroku przez Sad pierwszej
instancji (porownaj miedzy innymi wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 24 marca
1999 r. | PKN 640/98, OSNP 2000/10/389 i z dnia 10 lipca 2003 r. | CKN 503/01,
niepubl.). Uzasadnia to, w $wietle art. 381 k.p.c., decyzje Sadu drugiej instancji

0 ich pominieciu.

Nieskuteczny jest takze zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. Zgodnie z art. 3983 § 1 pkt 2 k.p.c. zarzut naruszenia przepisu prawa
procesowego moze by¢ skuteczny tylko wowczas, gdy uchybienie to mogto miec
istotny wptyw na wynik sprawy. Z uwagi na to, ze uzasadnienie wyroku
sporzgdzane jest juz po jego wydaniu, uchybienia uzasadnienia z reguty nie moga
mie¢ wptywu na tres¢ wyroku, a zatem nie mogg mie¢ wptywu na wynik sprawy.
Jak wielokrotnie wskazywat Sad Najwyzszy, jedynie wowczas, gdy uzasadnienie
orzeczenia Sadu drugiej instancji zawiera tak kardynalne braki, ze catkowicie
uniemozliwia dokonanie kontroli kasacyjnej toku wywodu tego Sadu, ktory
doprowadzit do wydania zaskarzonego wyroku, zarzut naruszenia art. 328 § 2
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. moze by¢ uznany za skuteczny (poréwnaj miedzy innymi
orzeczenia z dnia 8 pazdziernika 1997 r. | CKN 312/97, niepubl.,, z dnia
10 listopada 1998 r. Il CKN 792/98, OSNC 1999/4/83, z dnia 19 lutego 2002 r.
IV CKN 718/00, z dnia 24 sierpnia 2010 r. | UK 76/10 i z dnia 9 wrzesnia 2010 r.
| CSK 679/09, niepubl.).

Taka sytuacja nie zachodzi w rozpoznawanej sprawie. Uzasadnienie Sgdu

Okregowego odpowiada wymaganiom art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
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wskazuje bowiem podstawe faktyczng rozstrzygniecia, odwotujgc sie do uznanych
za prawidtowe ustalen faktycznych Sgdu pierwszej instancji i dokonanej przez ten
Sad oceny dowodow jak réwniez oceny prawnej. Zawiera takze odniesienie sie do
zarzutow apelacyjnych i wskazanie podstawy prawnej wilasnego rozstrzygniecia,
tj. oddalenia apelacji. Przedstawiony w uzasadnieniu tok rozumowania Sgdu

Okregowego pozwala na ocene jego stanowiska w sprawie.

Uzasadnienie kasacyjnego zarzutu naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. odwotuje sie do okolicznosci, ktére wskazujg na niedopuszczalne
w skardze kasacyjnej podwazanie, w ramach zarzutu naruszenia art. 328 § 2 w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c., ustalen faktycznych Sadu (kwestia ustalenia terminu spetnienia
wszystkich przewidzianych w umowie przedwstepnej warunkéw zawarcia umowy
przyrzeczonej oraz ewentualnego obnizenia kwoty zaliczki w wyniku zawarcia
aneksu do umowy z dnia 19 grudnia 2007 r.) albo na podwazanie dokonanej przez
ten Sad oceny prawnej, co powinno by¢ przedmiotem zarzutéw zgtoszonych
w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej (m.in. zarzuty dotyczgce oceny terminu
kohcowego zawarcia umowy przyrzeczonej, zdolnosci stron do zawarcia tej umowy,
przyczyn jej nie zawarcia i oceny, ktéra strona uchylata sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej). Tak uzasadniony zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1

K.p.c. nie moze by¢ uznany za skuteczny.

Bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 378 § 1 k.p.c. Wbrew twierdzeniom
skarzgcej Sad drugiej instancji odniést sie do wszystkich, wskazanych obecnie
w skardze kasacyjnej, zarzutéw apelacyjnych, dotyczgcych zaréwno naruszenia
przepisOw postepowania jak i prawa materialnego i uczynit to w sposob
pozwalajgcy na ocene jego stanowiska w tym przedmiocie. Trzeba tez podkreslic,
ze analiza apelacyjnych zarzutow procesowych naruszenia art. 233 § 1 w zw. z art.
316, art. 328 § 2 i art. 231 k.p.c., prowadzi do wniosku ze w istocie rzeczy odnosity
sie one w znacznej czesci do kwestionowania oceny prawnej Sgdu pierwszej
instancji, a nie ustalen faktycznych i oceny dowodow. | tak na przyktad w ramach
apelacyjnego zarzutu naruszenia art. 233 § 1 w zw. z art. 316 k.p.c. skarzaca
kwestionowata zaliczenie przez Sgd pierwszej instancji do okolicznosci faktycznych
zrownanych w skutkach z warunkami umowy przedwstepnej, zdolnosci

podmiotowej strony powodowej do zawarcia umowy przyrzeczonej oraz przyjecie,
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ze spetnienie warunkéw umowy przedwstepnej i zdolnos¢ podmiotowa spoftki
komandytowej do kontraktowania w okresie od 15 lutego do 14 kwietnia 2008 r.
sktadajg sie tgcznie na przestanke umowng wywotujgcg obowigzek strony pozwanej
zawarcia umowy przyrzeczonej. Kwestie te niewatpliwie nalezg do wyktadni
I stosowania przepiséw prawa materialnego, a nie art. 233 § 1 k.p.c., podobnie jak
nie stanowi naruszenia art. 231 k.p.c. podniesiony w apelacji zarzut
bezpodstawnego wyprowadzenia przez Sgd Rejonowy wniosku o braku woli strony
pozwanej zawarcia umowy przyrzeczonej z faktu nieskutecznego odstgpienia przez
nig od umowy 1 lutego 2008 r., podobnie jak nie stanowi naruszenia art. 328 § 2
K.p.c. apelacyjny zarzut nie wskazania podstawy faktycznej i prawnej ustalenia, ze
strona pozwana uchylata sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, bowiem nie jest to
kwestia ustalen faktycznych lecz oceny prawnej na gruncie art. 390 § 1 k.c.
zachowania strony, ktdra odmowita zawarcia umowy przyrzeczonej. Niezaleznie
jednak od czesciowo btednego uzasadnienia przez pozwang procesowych
zarzutow apelacyjnych, Sad Okregowy odnidst sie do poruszonych w nich kwestii
w zakresie niezbednym do prawidtowego rozpoznania sprawy w postepowaniu

apelacyjnym.

Nieuzasadniony jest takze zarzut naruszenia art. 382 w zw. z art. 316 § 1
w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Przewidziany w art. 382 k.p.c. obowigzek orzekania
Sadu drugiej instancji na podstawie materialu zebranego w postepowaniu
W pierwszej instancji oraz w postepowaniu apelacyjnym oznacza, ze Sad ten musi
uwzgledni¢ materiat dowodowy zebrany przez Sad pierwszej instancji, ktory moze
uzupetni¢ o wiasne ustalenia faktyczne. Jezeli Sgd drugiej instancji nie uzupetnia
postepowania dowodowego ani, po rozwazeniu zarzutéw apelacyjnych, nie
znajduje przestanek do zakwestionowania ustalen faktycznych orzeczenia
pierwszej instancji, moze te ustalenia przyja¢ za wtasne (poréwnaj miedzy innymi
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 23 lutego 1998 r. IIl CSK 284/97, niepubl. i z dnia
8 pazdziernika 1998 r. Il CKN 923/97, OSNC 1999/3/60). Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem Sgdu Najwyzszego naruszenie art. 382 k.p.c. moze stanowi¢
skuteczng podstawe skargi kasacyjnej jedynie w wypadku pominiecia przez Sad
drugiej instancji czesci zebranego w sprawie materiatu i wydania wyroku wytgcznie

na podstawie materialu zebranego przed sadem pierwszej instancji lub na
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podstawie wtasnego materiatu z pominieciem wynikéw postepowania dowodowego
przeprowadzonego przed Sgdem pierwszej instancji (porownaj miedzy innymi
wyroki z dnia 22 lutego 2007 r. lll CSK 337/06 i z dnia 9 czerwca 2005 r. 1l CK
674/04, niepubl.). Uzasadnienie kasacyjnego zarzutu naruszenia tego przepisu
zmierza tymczasem do zakwestionowania ustalenia tresci umowy przedwstepnej
stron w wyniku naruszenia zasad wykfadni oswiadczen woli przewidzianych w art.
65 k.c. (zarzucane przez skarzgcg pominiecie ,subiektywnej tresci” umowy), a wiec
w tym zakresie nie miesci sie w drugiej podstawie kasacyjnej (poréwnaj
uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 22 czerwca 2006 r. V CSK 70/06,
OSNC 2007/4/59). Natomiast w zakresie, w ktérym zarzuca pominiecie przez Sad
drugiej instancji (jak réwniez przez Sad pierwszej instancji) czesci dowodow
z dokumentdéw, nie moze odnies¢ skutku, gdyz okolicznosci, ktdére dokumenty te
miaty wykaza¢ (,wole strony pozwanej zawarcia umowy przyrzeczonej
I posiadanych przez nig $rodkdw”) nie majg istotnego znaczenia dla

rozstrzygniecia sprawy.

Przechodzac do zarzutdéw opartych na pierwszej podstawie kasacyjnej, jako
oczywiscie bezzasadne trzeba oceni¢ zarzuty naruszenia art. 45 ust. 1 i art. 176
ust. 1 i 2 Konstytucji w zw. z art. 367 § 1 oraz w zw. z art. 78 i art. 8 ust. 2
Konstytucji. Przewidziane w art. 45 ust. 1 oraz art. 176 ust. 1 i 2 w zw. z art. 78
Konstytucji prawo do sprawiedliwego i jawnego rozpatrzenia sprawy bez
nieuzasadnionej zwtoki przez wtasciwy, niezalezny, bezstronny i niezawisty sad
w dwuinstancyjnym postepowaniu oznacza — w odniesieniu do spraw cywilnych —
prawo do rozpoznania kazdej sprawy cywilnej nalezgcej do drogi sadowej
w postepowaniu dwuinstancyjnym przez sgd w sposob przewidziany w ustawach
regulujgcych postepowanie sgdowe w sprawach cywilnych. Nie ulega watpliwosci,
ze tak rozumiane prawo do sgdu zostato zachowane, a zatem wskazane przepisy
Konstytucji nie zostaty naruszone. Nie stanowig ich naruszenia zarzucane przez
skarzgcg uchybienia proceduralne Sgdu przy rozpoznawaniu sprawy, nawet gdyby
okazaty sie uzasadnione, co, jak wskazano wyzej, nie miato miejsca. Tego rodzaju
uchybienia Sadu mogg stanowi¢ jedynie podstawe procesowych zarzutow
kasacyjnych, a nie zarzutu naruszenia przepiséw Konstytucji, ktéra nie okresla

regut postepowania sgdowego w sprawach cywilnych.
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Nie jest takze trafny zarzut naruszenia art. 65 k.c., ktory skarzgca uzasadnita
nie przeprowadzeniem prawidtowej, petnej i wszechstronnej wyktadni umowy
przedwstepnej w zakresie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, warunkow
umownych, obowigzku strony pozwanej zawarcia umowy przyrzeczonej,
obowigzkdéw i uprawnien stron, w tym uprawnienia do odstgpienia od umowy,
uprawnienia do zatrzymania zaliczki, oraz obnizenia wysokosci zaliczki w wyniku

zawarcia aneksu z dnia 19 grudnia 2007 r.

Jak wskazat Sgd Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw z dnia
29 czerwca 1995 r. lll CZP 66/95 (OSNC 1995/12/168), najpetniej obrazujgcej
zasady wyktadni woli stron w Swietle art. 65 k.c., wyktadnia oSwiadczen woli polega
na ustaleniu ich znaczenia (sensu) i ma na celu ustalenie wtasciwej tresci regulaciji
zawartej w oswiadczeniu woli. Jesli oswiadczenia woli zawarte sg w umowie,
wyktadnia tych oswiadczen ma na celu ustalenie treSci umowy. Ogdlne reguty
wyktadni oswiadczen woli zawarte w art. 65 k.c. nakazujg stosowanie
kombinowanej metody wykfadni, opartej na kryterium subiektywnym i obiektywnym,
a wiec w pierwszym rzedzie nalezy bada¢ w jaki sposob strony rozumiaty
postanowienia umowy, a jezeli okaze sie, ze nie przyjmowaty one tego samego
znaczenia, nalezy przejs¢ do obiektywnej fazy wyktadni, w ktérej wiasciwy dla
prawa sens o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego,
czyli tak jak sens ten rozumiat i powinien rozumie¢ adresat. Nalezy przy podkreslic,
ze jezeli umowa zostata zawarta na pisSmie, wyktadnia nie moze pomijac jej
zwerbalizowanej tresci ani prowadzi¢ do wynikdbw z nig sprzecznych. Napisane
sformutowania i pojecia a takze sama systematyka i struktura aktu umowy sg
bowiem jednym z istotnych wyktadnikow woli stron, ktére powinny rozumiec¢ tekst
umowy zgodnie z zasadami sktadniowymi i znaczeniowymi jezyka, w ktorym ten
dokument zostat sporzgdzony. Interpretujgc umowe na podstawie regut jezykowych
nalezy bra¢ pod uwage nie tylko kontrowersyjny fragment tekstu, lecz takze inne
zwigzane z nim postanowienia umowy, czyli tzw. kontekst jezykowy (poréwnaj
miedzy innymi wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2008 r. i | CSK 250/08
I z dnia 21 sierpnia 2008 r. IV CSK 159/08, niepubl.).
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Whbrew zarzutom strony pozwanej Sad Okregowy nie naruszyt powyzszych
zasad przy wyktadni woli stron i wustalaniu tresci umowy przedwstepnej

w kwestionowanym w skardze kasacyjnej zakresie.

Nie pozostaje w sprzecznosci z tymi zasadami ustalenie, ze cho¢ w § 6.1
umowy strony nie wskazaty wprost terminu, w ktorym przystuguje stronie
powodowej umowne prawo odstgpienia od umowy przedwstepnej, to termin ten
wynika z pozostatych postanowien dotyczgcych okresu zwigzania stron umowg
przedwstepng i podstaw umownego odstgpienia. Skoro bowiem, zgodnie z § 3.1,
umowa przyrzeczona mogta by¢ zawarta tylko do dnia 14 kwietnia 2008 r., to jest to
zarazem termin, do ktérego strona powodowa miata prawo odstgpi¢ od umowy
przedwstepnej, gdyz prawo to przystugiwato jej tylko wowczas, jezeli w tym terminie
nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy strony pozwanej. Powyzsza
wyktadnia tego postanowienia umowy uwzglednia caty kontekst tresciowy umowy
odnoszgcy sie do okreslonej w niej podstawy odstgpienia oraz terminéw, w tym
terminu ostatecznego zawarcia umowy przyrzeczonej i zwigzania umowg
przedwstepng i prowadzi do wnioskdw zgodnych z celem umowy. Nie narusza

zatem zasad art. 65 k.c.

W konsekwencji bezzasadny jest takze kasacyjny zarzut naruszenia art. 395
§ 1wzw. z art. 58 § 1 i 3 k.c., skoro prawidlowo dokonana wyktadnia umowy
przedwstepnej prowadzi do stwierdzenia, ze oznaczono w niej termin, w ciggu

ktérego przystugiwa¢ bedzie stronie powodowej umowne prawo odstgpienia od
umowy.

Nie jest takze trafny zarzut naruszenia art. 65 k.c. przy ustalaniu, ze zaliczka
wynosita 27 000 000 zt i jej wysokoS$¢ nie zostata obnizona aneksem z dnia
19 grudnia 2007 r., cho¢ przyjeto w nim nizszg cene sprzedazy a wysokos¢ zaliczki
ustalono w umowie jako 20% ceny sprzedazy. Jak bowiem stusznie wskazat Sad
Okregowy w aneksie tym, mimo obnizenia ceny nieruchomosci, strony nie obnizyty
odpowiednio wysokosci zaliczki, ktora wowczas byta juz wptacona. Wynika to
wprost z jednoznacznej tresci § 3 aneksu z dnia 19 grudnia 2007 r., w ktérym, po
stwierdzeniu obnizenia ceny sprzedazy do kwoty 131 700 000 zt, strony dokonaty

rachunkowego wyliczenia pozostatej do zaptaty kwoty 103 000 000 zi, przy
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uwzglednieniu wptacanej jako depozyt kwoty 1 700 000 zt i juz zaptaconej zaliczki.
Tylko odliczenie od obnizonej ceny 131 700 000 zt, poza depozytem w wysokosci
1 700 000 zt, zaliczki w kwocie 27 000 000 z, daje w wyniku wskazang w aneksie
kwote 103 000 000 zt, ktorg kupujgcy zobowigzany byt uisci¢ do rgk sprzedajgcego
przy zawarciu umowy przyrzeczonej. Pozwala to na wniosek, ze strony mimo
obnizenia ceny, nie zdecydowaty sie na obnizenie wysokosci zaliczki, a zatem ich

wolg byto, by pozostata ona w wysokosci juz wptaconej kwoty 27 000 000 zt.

Z tych wzgleddw nie jest takze uzasadniony kasacyjny zarzut naruszenia art.
405 w zw. z art. 410 § 2 k.c.,, gdyz w sytuacji, gdy nie doszto do obnizenia
wysokosci zaliczki, przepisy te nie miaty zastosowania, bowiem nie odpadta
podstawa Swiadczenia zgdnej czesci wptaconej zaliczki. Zgtoszony w tym zakresie
zarzut naruszenia art. 353 § 1 k.c. nie zostat natomiast w zaden sposéb

uzasadniony i w Swietle powyzszych okoliczno$ci jest niezrozumiaty.

Nie zostaty rowniez naruszone zasady art. 65 k.c. przy ustalaniu woli stron
i tresci umowy w zakresie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozostaje
w zgodzie z przedstawionymi wyzej regutami wyktadni jezykowej wywod Sadu
Okregowego wskazujgcy, ze poniewaz warunki zawarcia umowy przyrzeczonej
okreslone w § 3 umowy przedwstepnej nie zostaty spetnione do dnia 7 grudnia
2007 r., a dopiero w dniu 29 stycznia 2008 r., to zgodnie z § 3d tej umowy, umowa
przyrzeczona powinna by¢ zawarta w terminie do 14 dni po spetnieniu sie tych
warunkow, ale nie wczesniej niz 15 lutego i nie pdzniej niz 14 kwietnia 2008 r.
Poniewaz termin 14-dniowy po spetnieniu sie warunkéw uptywat w dniu 12 lutego
2008 r., a umowa przyrzeczona nie mogta by¢ zawarta wczesniej niz 15 lutego
2008 r., to ten dzien byt pierwszym dniem, w ktérym kazda ze stron mogta zgdac
zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast dziehn 14 kwietnia 2008 r. byt ostatnim
dniem, w ktérym takie zgdanie mogta zgtosi¢. Strony zatem mogty zgdaé od siebie
nawzajem zawarcia umowy przyrzeczonej w okresie od dnia 15 lutego do dnia

14 kwietnia 2008 r., co wprost wynika z treSci umowy.

Bezsporne jest, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej wyznaczony zostat
przez strony na dzien 15 lutego 2008 r., a wiec we wskazanym wyzej przedziale

czasowym wynikajgcym z umowy przedwstepnej. Byt to zatem termin zgodny
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z umowg przedwstepng, wobec czego strony obowigzane byty w tym dniu zawrzeé

umowe przyrzeczong.

Bezsporne jest takze, ze do zawarcia tej umowy w dniu 15 lutego 2008 r. nie
doszto z powodu odmowy strony pozwanej, ktdrej przyczyny wskazane zostaty
w akcie notarialnym z dnia 15 lutego 2008 r. i ocenione przez Sgdy obu instancji
jako nie dajgce stronie pozwanej podstaw do odmowy zawarcia umowy
przyrzeczonej. Zadna z tych przyczyn nie miescita sie w warunkach dodatkowych,
od ktérych w umowie przedwstepnej uzalezniono zawarcie umowy przyrzeczonej
i prawo strony pozwanej do odstgpienia od umowy przedwstepnej. W sSwietle
zarzutow kasacyjnych, nie jest kwestionowane na obecnym etapie postepowania,
stanowisko Sgdoéw obu instancji, ze strona pozwana nie mogta odstgpi¢ od umowy
przedwstepnej, ani odmowi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn
wskazanych w pismach z dnia 1 ani 14 lutego 2008 r., jak réwniez z wszystkich,
poza jedng, przyczyn wskazanych w pismie z dnia 15 lutego 2008 r. Przedmiotem
zarzutdw kasacyjnych jest bowiem w tym zakresie tylko to, czy strona pozwana
miata podstawy, by odmodwi¢ w dniu 15 lutego 2008 r. zawarcia umowy
przyrzeczonej z powodu watpliwosci co do osoby uprawnionego zbywcy wobec
wniesienia przez strone powodowg w dniu 23 stycznia 2008 r. nieruchomosci
majgcych by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej jako aportu do spofkKi
komandytowej. Pozwana kwestionuje stanowisko Sadéw obu instancji
przyjmujgcych, ze nie mogto to stanowi¢ uzasadnionej podstawy do odmowy
zawarcia umowy przyrzeczonej. W dalszej kolejnosci kwestionuje tez stanowisko
Saddw, iz nawet jezeli w dniu 15 lutego 2008 r. nie istniaty warunki do zawarcia
umowy przyrzeczonej wobec wniesienia nieruchomosci jako aportu do spotki
komandytowej i wynikajgcych z tego watpliwosci pozwanej co do osoby
uprawnionej do zbycia nieruchomosci, to strona pozwana miata obowigzek zawrze¢
umowe przyrzeczong po wycofaniu tego aportu w dniu 25 lutego 2008 r., bowiem
jej obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej istniat przez caty okres od dnia
15 lutego do dnia 14 kwietnia 2008 r.

Obie te kwestie nie nalezg jednak do zakresu wyktadni ani stosowania art.
65 k.c.,, a zatem nie mogly by¢ skutecznie zgtoszone w ramach kasacyjnego

zarzutu naruszenia tego przepisu.
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Chodzi bowiem nie o wykfadnie umowy stron, lecz o wyktadnie i stosowanie
art. 389 i art. 390 k.c. dotyczacych umowy przedwstepnej, w tym skutkéw
okreslenia w takiej umowie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i skutkow
wyznaczenia w okreslonym w umowie przedwstepnej przedziale czasowym,
konkretnego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, zwigzania stron tym terminem
i czasu tego zwigzania, oceny przyczyn odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej,
w kontekscie regulacji art. 390 § 1 k.c. méwigcej o ,uchylaniu sie od jej zawarcia”
oraz skutkéw uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Te kwestie byty
istotg sporu stron w rozpoznawanej sprawie, ktoérej rozstrzygniecie zalezato od
ustalenia i oceny, ktora ze stron bezpodstawnie uchylita sie¢ od zawarcia umowy
przyrzeczonej i ktéra miata prawo odstgpi¢ od umowy przedwstepnej. Od tego
bowiem zalezato rozstrzygniecie, czy zgodnie z § 2 pkt IV i § 6 pkt | umowy
przedwstepnej, strona powodowa miata prawo zachowa¢  zaliczke,
a w konsekwenciji, czy uzasadnione jest jej roszczenie oparte na art. 10 u.k.w.h.
0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym przez
wykreslenie hipotek obcigzajgcych nieruchomosci celem zabezpieczenia zwrotu

przez nig zaliczki stronie pozwanej.

Tymczasem strona pozwana nie zgtosita w skardze kasacyjnej zarzutéw
naruszenia art. 398 k.c., art. 390 § 1 k.c. ani art. 10 u.k.w.h., co uniemozliwia
Sadowi Najwyzszemu, zwigzanemu podstawami kasacyjnymi, zgodnie z art. 398"
§ 1 k.p.c., ocene stanowiska Sgdu Okregowego we wskazanych wyzej kwestiach.
Poza oceng Sadu Najwyzszego musi zatem pozosta¢ wyktadnia i zastosowanie
przez Sad Okregowy w rozpoznawanej sprawie wskazanych wyzej przepisow,
a tym samym ocena jego stanowiska, ze nie jest uchylaniem sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, w rozumieniu art. 390 § 1 k.c., wniesienie przez strone
powodowg przedmiotowych nieruchomosci w dniu 23 stycznia 2008 r. jako aportu
do spétki komandytowej, jak rowniez, ze odmowa strony pozwanej zawarcia umowy
przyrzeczonej w dniu 15 lutego 2008 r. byta nieuzasadniona oraz ze w swietle
uregulowan art. 389 § 2 k.c. strona pozwana zobowigzana byta do zawarcia umowy
przyrzeczonej w catym okresie od dnia 15 lutego do dnia 14 kwietnia 2008 r. w tym
takze w dniach 10 i 25 marca 2008 r. i odmowa zawarcia przez nig umowy w tych

dniach rowniez byta bezpodstawna.
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Skuteczne zakwestionowanie przez skarzgcg powyzszego stanowiska Sadu
mogto nastgpiC jedynie przez zgtoszenie odpowiednio uzasadnionych zarzutéw
naruszenia art. 389 k.c. i art. 390 § 1 k.c., a w konsekwencji naruszenia art. 10 § 1
u.k.w.h. Brak tych zarzutéw prowadzi do wniosku, ze strona pozwana nie
podwazyta stanowiska Sadu Okregowego w tych kwestiach, a tym samym
poprawnosci wyktadni i prawidtowosci zastosowania powyzszych przepisow
w rozpoznawanej sprawie. W konsekwencji nie podwazyla skutecznie
merytorycznego rozstrzygniecia sprawy, co musi prowadzi¢ do oddalenia skargi
kasacyjnej. Nie sg bowiem skuteczne takze pozostate zarzuty kasacyjne
naruszenia art. 27 u.g.n. oraz art. 29 u.k.w.h. Przepisy ten nie stanowity podstawy
rozstrzygniecia sprawy, natomiast wynikajgce z nich zasady zostaty uwzglednione
przez Sad Okregowy przy rozwazaniu, czy wobec zbycia przez sprzedajgcego
przedmiotowych nieruchomosci, kupujacy moégt mie¢ watpliwosci co do osoby
uprawnionego zbywcy ze wzgledu na konstytutywny charakter wpisu zbycia
uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej i moc wsteczng takiego wpisu.
Whioski, jakie Sgd wyprowadzit w tym zakresie nie naruszajg powyzszych zasad,
natomiast jego ocena, czy wynikajgce z tych zasad ewentualne watpliwosci co do
osoby uprawnionego zbywcy uzasadniaty czy nie odmowe strony pozwanej
zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 15 lutego 2008 r. nie zostata, jak wskazano
wyzej, skutecznie zakwestionowana przez skarzgcg w drodze zarzutu naruszenia
art. 390 § 1 k.c.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjng i na wniosek strony powodowej zasgdzit na jej rzecz od
strony pozwanej zwrot kosztéw postepowania kasacyjnego na podstawie art. 98
w zw. zart. 108 § 1, art. 391 § 1 art. 398 k.p.c.



