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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 pazdziernika 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

W sprawie z powodztwa J. H.

przeciwko M. G.-B.

o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 9 pazdziernika 2014 r.,
skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 12 grudnia 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajacej
powddztwo (pkt I.1.) i orzekajacej o kosztach postepowania
(pkt I. 3. i 3. oraz pkt Illl i IV) i w tym zakresie przekazuje
sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny zmienit wyrok Sgdu Okregowego w
R. z dnia 26 marca 2013 r., ktéorym oddalono powddztwo, w ten sposéb, ze
zasgdzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 1 367 000 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 1 pazdziernika 2013 r., a w pozostatej czesci powodztwo oddalit.

Sad Apelacyjny uznat za uzasadnione zarzuty apelacji powoda,
w odniesieniu  do  niedopuszczalnosci  czynienia  ustalen w  oparciu
0 niepodwiadczong za  zgodnos¢  kserokopie = dokumentu  prywatnego
w postaci przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, czego konsekwencjg
byto pominiecie ustalen opartych na tej kserokopii. Podzielit takze zarzut wadliwego
rozstrzygniecia problemoéw faktycznych, ktérego konsekwencjg byt dokonanie
wiasnych ustalen faktycznych.

Zaskarzone rozstrzygniecie  wynika  z nastepujgcych ustalen
i wnioskow:

Z tresci protokotu sporzadzonego w formie aktu notarialnego
w dniu 27 maja 2011 r. wynika, ze strony zawarty umowe przedwstepng sprzedazy,
ktéra nastepnie byta zmieniana. Umowami z dnia 28 pazdziernika 2011 r., z dnia
25 stycznia 2012 r. i z dnia 3 lutego 2012 r., strony zmieniaty wysokos¢ zadatku.
Wszystkie te umowy byly podpisane przez strony i Swiadka B. K., ktora stwierdzita,
ze skiadata podpis jako pierwsza i wéwczas na umowach nie byto skreslen i
dopiskéw. Przedmiotem sprzedazy miata by¢ cata opisana nieruchomos¢, chociaz
pozwana byfa jej wspotwiascicielkg w ¥ czesci wraz ze wskazang osobg, ktorej
przystugiwat udziat w 74 czesci. Pozwana zapewniata jednak, ze tylko ona moze
porozumiec sie z tg wspotwtascicielkg i ze dysponuje catoscig.

W umowach z 28 pazdziernika 2011 r. i z dnia 25 stycznia 2012 r. przedmiot
umowy zostat okreslony jako nieruchomos¢ z okresleniem jej potozenia, ceny
w wysokosci 3 125 000 zt, ktora dotyczyta catego budynku i dziatki; termin zawarcia
umowy przyrzeczonej ustalony byt do dnia 30 wrzesnia 2013 r. Nieruchomos¢ miata
by¢ wolna od wszelkich obcigzen. Pozostatg cze$¢ ceny, pomniejszonej o wptacony
zadatek, powdd zobowigzat sie sptaci¢ w ratach, po sporzgdzeniu aktu notarialnego;

na poczet zadatku powdd przekazat pozwanej kwote 1 367 000 zt. Zastrzezone



zostato w § 3 ust. 1, ze w przypadku niewykonania umowy przez sprzedajgcego,
zwrotowi podlega¢ bedzie dziesieciokrotna wysokos¢ zadatku, zas niewykonanie
umowy przez kupujgcego, spowoduje przepadek wptaconego przez niego zadatku.

Pozwana sktadata pod umowg z 3 lutego 2012 r. podpis jako ostatniaiw § 2
zdania trzeciego skreslita stowo ,catego” i wpisata % oraz skreslita zapis w § 3 ust.
4 dotyczacy ratalnej sptaty pozostatej czesci ceny. Powdd sprzeciwit sie
tym zmianom, chociaz znat stan nieruchomosci, potwierdzony zapisami
w ksiedze wieczystej.

W pismie z dnia 6 kwietnia 2012 r., skierowanym do pozwanej, powod ztozyt
oswiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej, z powotaniem sie na art. 84
§ 1 k.c., utrzymujgc, ze zostat wprowadzony w btgd co do przedmiotu umowy.
Podat, ze przedmiotem sprzedazy miata by¢ cata nieruchomosé, a nie udziat w niej,
ponadto nie zostata wykreslona hipoteka; zazgdat zawrotu zadatku.
Pozwana wezwata powoda do realizacji umowy, zaprzeczyta, ze miata wprowadzi¢
go w btad.

Przed zmiang dokonang w tresci umowy w dniu 3 lutego 2012 r., byly
przygotowane w formie aktoéw notarialnych dwa projekty umow; pierwszy sprzedazy
przez pozwang udzialu w % czesci w nieruchomosci, zgodnie z jej opisem
wynikajgcym z ksiegi wieczystej, wskazujgcym tez na obcigzenie hipotekami oraz
na postanowienie wstepne, wydane przez Sgd Rejonowy w D. w dniu 5 listopada
2011 r. Drugi projekt przewidywat oddanie powodowi w uzytkowanie Ilokalu
potozonego na parterze budynku. Zadna z tych uméw nie zostata przez strony
podpisana. W dniu 3 lutego 2012 r. wprowadzona zostata zmiana § 3 ust. 1 umowy
przedwstepnej, dotyczgca okreslenia wptaconego zadatku na kwote 1 367 000 zi.

Z oferty sprzedazy z dnia 5 lipca 2013 r., zamieszczonej na stronie
internetowej, wynikato, ze cena nieruchomosci ustalona zostata przez oferenta na
kwote 2 300 000 zt, ktéra moze by¢ przedmiotem negocjacji. Protokdt sporzgdzony
w dniu 30 wrzesnia 2013 r. w formie aktu notarialnego stwierdza, ze nie doszto
0 zawarcia umowy przyrzeczonej, mimo propozycji pozwanej sprzedazy
wyodrebnionego lokalu w cenie 2 836 000 zi.

Sad Apelacyjny uznat, ze umowa przedwstepna, zawierajgca wszystkie

postanowienia istotne dla jej waznosci, jak i pdzniejsze jej wersje z dnia



28 pazdziernika 2011 r. i z dnia 25 stycznia 2012 r. dotyczyty catej nieruchomosci.
Nie byto podstaw do innegj ich interpretacji. Odmienne stanowisko pozwanej oraz
Swiadka B. N., wobec wyraznego brzmienia tresci umowy przyrzeczonej, nie
zastugiwaty na podzielenie.

Skreslenia dokonanie przez pozwang w umowie z dnia 3 lutego 2012 r.
nie byly uzgodnione przez strony, a réznity sie istotnie od zapiséw wczesniejszych
wersji. Niezaakceptowanie przez powoda tych zmian byto przyczyng przyjecia,
ze wigzgca bytla umowa przedwstepna w wersji z dnia 25 stycznia 2012 r.
Bezsporne byto, ze powdd tytutem zadatku przekazat pozwanej kwote 1 367 000 zt.
Oznacza to, ze pozwana miata obowigzek przenies¢ na powoda wiasnos¢ catej
nieruchomos$ci, mimo ze przystugiwat jej udziat w % czesci, a po zniesieniu
wspotwtasnosci  odrebna wilasnos¢ lokalu nr 2 oraz udziat 7684/10000
w nieruchomosci wspolnej. Powdd, podpisujagc umowe w dniu 27 maja 2011 r.
i kolejne jej zmiany, wiedziat, ze pozwana byta wspotwiascicielkg nieruchomosci,
nie mogt sie zatem powotywac na dziatanie pod wptywem btedu. Nieskuteczne byto
oswiadczenie powoda o odstgpieniu od umowy, ztozone w piSmie z dnia 6 kwietnia
2012 r., przed terminem wyznaczonym do zawarcia umowy przyrzeczonej,
zwtaszcza ze nie mogt wykluczy¢, ze w wyniku zniesienia wspotwtasnosci pozwana
stanie sie witascicielkg catej nieruchomosci. Przed zamknieciem rozprawy przez
Sad Apelacyjny uptynagt termin wyznaczony do zawarcia umowy przyrzeczone;,
a pozwana nie uzyskata wtasnosci catej nieruchomosci.

Skutki zastrzezenia w umowie przedwstepnej zadatku uprawniajg strone,
ktérej interes zostat naruszony przez niezawarcie umowy przyrzeczonej do
Zgdania ochrony przewidzianej w art. 394 § 1 k.c. albo w art. 471 k.c. Z uwagi na to,
ze powdd nie odstgpit skutecznie od umowy, nie mogt realizowa¢ uprawnienia
wynikajgcego z art. 394 § 1 k.c. Dochodzone przez niego zgdanie zaptaty
wptaconej tytutem zadatku sumy miato charakter odszkodowawczy, stosownie
do art. 471 k.c., w ramach ktérego kwota 1 367 000 zt stanowita poniesiong szkode,
poniewaz niedojscie do zawarcia umowy byto zawinione przez pozwang.

Pozwana w skardze kasacyjnej powotata obie podstawy przewidziane w art.
398%§ 1 k.p.c. Naruszenie prawa materialnego odniosta do btednej wyktadni art. 65

§ 2 k.c., ktéra polegata na interpretacji uméw przedwstepnych jedynie w oparciu



o ich literalng tres¢, bez uwzglednienia kontekstu sytuacyjnego, w tym przebiegu
negocjacji oraz materiatu dowodowego, ktérego czeS¢ zostata pominieta,
a wskazywata, ze powdd wiedziat jakim udziatem pozwana dysponuje, i nanoszone
przez nig poprawki byly odzwierciedleniem realnych mozliwosci pozwane;.
Naruszenie przepisow postepowania, ktdére miato wptyw na wynik sprawy dotyczy
art. 328 § 2 w zwigzku z art. 233 § 1, art. 382 i art. 391 § 1 k.p.c. Skarzgca
domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku w catosci i oddalenia powodztwa,
ewentualnie uchylenia go i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Znaczenie uzasadnienia orzeczenia sgdu wyraza sie w wyjasnieniu stronom
przyczyn podjecia przyjetego stanowiska, wskazaniu powoddw uznania twierdzen
i zarzutdw za trafne Ilub bezzasadne, przekonaniu ich co do stusznosci
zastosowanego przez sad podejscia, dotyczgcego zgodnosci orzeczenia z prawem,
jak rowniez umozliwienia przeprowadzenia kontroli apelacyjnej albo kasacyjnej.
Porzadkujgca jego rola prowadzi¢ powinna do doprowadzenia do spojnosci
i logicznej catosci podstawy faktycznej i prawnej orzeczenia (por. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 15 lutego 2013 r., | CSK 314/12, niepubl.).

Odpowiednie stosowanie przez sad drugiej instancji art. 328 § 2 w zwigzku
zart. 391 § 1 k.p.c. oznacza, ze uzasadnienie orzeczenia tego sgdu nie musi
zawiera¢ wszystkich elementdw przewidzianych dla uzasadnienia sadu
pierwszej instancji, ale jednak powinno mie¢ ustalong podstawe faktyczng i prawng
rozstrzygniecia. Jezeli sgad drugiej instancji podziela ocene dowoddéw sgdu
pierwszej instancji, to nie ma obowigzku ponownego przytaczania
w uzasadnieniu przyczyn, dla ktérych okreslonym dowodom odmédwiono
wiarogodnosci i mocy dowodowej. Wystarczy wowczas stwierdzenie, ze podziela
argumentacje zamieszczong w uzasadnieniu orzeczenia sgdu pierwszej instancji,
w  ktorym poszczegolne dowody  zostaly = wyczerpujgco omowione,
a takze, iz traktuje ustalenia tego sgdu, jako wiasne. Moze réwniez odwotac sie do
oceny prawnej sgdu pierwszej instancji, jezeli w petni jg akceptuje i uznaje
za wystarczajgcg. Sad drugiej instancji obowigzany jest zamiesci¢ w uzasadnieniu
takie elementy, ktore ze wzgledu na tres¢ apelacji i zakres rozpoznania,

sg potrzebne do rozstrzygniecia sprawy. Modyfikacja wymagan uzasadnienia



orzeczenia sgdu drugiej instancji wynika z obowigzku ustanowionego w art. 378 § 1
k.p.c., nakazujgcego koniecznos¢ sporzadzenia go w sposéb wskazujgcey,
ze wszystkie zarzuty apelacji byly rozwazone przed wydaniem rozstrzygniecia
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 lutego 2013 r., Ill CSK 70/12; z dnia
19 czerwca 2013 r., | CSK 639/12, niepubl.).

W uchwale skiadu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego 2z dnia
23 marca 1999 r., Il CZP 59/98 (OSNC 1999 r., nr 7-8, poz. 124) wyrazone zostato
trafne zapatrywanie, ze sad drugiej instancji moze zmieni¢ ustalenia faktyczne
stanowigce podstawe wyroku sgdu pierwszej bez przeprowadzenia postepowania
dowodowego, uzasadniajgcego odmienne ustalenia. Jezeli zatem sad drugigj
instancji dojdzie do przekonania o nietrafnosci ustalen faktycznych zawartych
w uzasadnieniu orzeczenia sadu pierwszej instancji, to moze poczyni¢ nowe lub
odmienne ustalenia, opierajgc sie na materiale zebranym w pierwszej instancji.
W takiej sytuacji powinien wskaza¢ wadliwosci w ocenie dowodow i ustaleniach
tego sadu, a nastepnie przeprowadzi¢ witasng, petng i wszechstronng ocene
dowodow zebranych w pierwszoinstancyjnym postepowaniu i na niej oprze¢ wtasne,
zmienione albo nowe ustalenia faktyczne. Wowczas uzasadnienie sadu drugiej
instancji powinno spetniaé wszystkie wymagania przewidziane w art. 328 § 2 k.p.c.
Objecie oceng dowoddéw, a nastepnie ustalen faktycznych catego materiatu
dowodowego, zebranego przez sgd pierwszej instanciji, jezeli nie byto prowadzone
postepowanie dowodowe w drugiej instancji, wigze sie z powinnoscig ponownego
rozpoznania sprawy na nowo w taki sposob, w jaki mogt i powinien dokonac
tego sad pierwszej instancji, co wynika z art. 382 i art. 378 § 1 k.p.c.
i potwierdzone zostato w uchwale sktadu siedmiu sedzibw Sadu Najwyzszego,
majgcej moc zasady prawnej, z dnia 31 stycznia 2008 r., Il CZP 49/07 (OSNC
2008 r., nr 6, poz. 55).

Utrwalony zostat w judykaturze poglad, ze obraza art. 328 § 2 k.p.c.
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. moze stanowi¢ usprawiedliwiong podstawe skargi
kasacyjnej wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie zawiera wszystkich
koniecznych elementow, bgdz zawiera kardynalne braki, ktdre uniemozliwiajg
kontrole kasacyjng (por. np. orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika
1997 r., | CKN 312/97, z 19 lutego 2002 r., IV CKN 718/00, z dnia 18 marca 2003 r.,



IV CKN 11862/00, z dnia 20 lutego 2003 r., | CKN 65/01, z dnia 22 maja 2003 r.,
I CKN 121/01, niepublikowane i z dnia 10 listopada 1998 r., Ill CKN 792/98,OSNC
1999, Nr 4, poz. 83).

Uzasadnienie Sgdu Apelacyjnego w rozpoznawanej sprawie nie odpowiada
wymaganiom wskazanym w art. 328 § 2 k.p.c. Nie zawiera ono oceny dowodow,
odpowiadajgcej warunkom przewidzianym w art. 233 k.p.c. bedgcej podstawg
ustalen faktycznych oraz zezwalajgcej na ocene prawidtowosci okreslenia zasad
odpowiedzialnosci pozwanej. Nie zostaty okreslone przyczyny, majgce oparcie
w podstawie faktycznej, ktére mogtyby prowadzi¢ do stwierdzenia co byto
przedmiotem wigzgcej strony umowy, jezeli powdd wiedziat jaki jest stan prawny
nieruchomosci.

Z tym zarzutem zwigzany jest zarzut naruszenia prawa materialnego (art. 65
§ 2 kc.), dotyczacy regut wyktadni umowy. Nie bylo usprawiedliwione
w okolicznosciach sprawy poprzestanie na literalnej tresci umowy, skoro byta ona
przedmiotem diametralnie réznych stanowisk stron oraz wielu spotkan, rozmoéw
i opracowywania kolejnych wers;ji i projektow uméw innych przedmiotéw sprzedazy.

Dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 k.c. odnoszg sie zardéwno
do wszystkich kategorii czynnosci prawnych (§ 1), jak i wylacznie do umoéw (§ 2
k.c.). Nastepstwem tego unormowania jest koniecznosé dokonania wyktadni uméw
trzech ptaszczyznach: ustalenia literalnego brzmienia umowy, ustalenia tresci
oswiadczen woli przy zastosowaniu regut okreslonych w art. 65 § 1 k.c.
oraz ustalenia sensu zlozonych oswiadczeh woli poprzez odwotanie sie do
zgodnego zamiaru stron i celu umowy, stosownie do art. 65 § 2 k.c. (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z 19 stycznia 2011 r., V CSK 204/10, niepubl.).
Zasady dokonywania wykfadni oswiadczen woli byty przedmiotem podzielanej
wypowiedzi Sgdu Najwyzszego w wyroku z 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03
(OSNC 2005, Nr 9, poz. 162). Przyjeta na tle art. 65 k.c. tzw. kombinowana metoda
wykfadni, w przypadku oswiadczen woli sktadanych innej osobie, przyznaje
pierwszenstwo temu znaczeniu oswiadczenia, ktdre rzeczywiscie nadawaty mu
obie strony w chwili jego ztozenia (subiektywny wzorzec wyktadni). Pierwszenstwo
to jest wyprowadzane z zawartego w art. 65 § 2 k.c. nakazu badania raczej, jaki

byt zgodny zamiar stron umowy, anizeli opierania sie¢ na dostownym brzmieniu



umowy (por. uchwata sktadu siedmiu sedzidw Sadu Najwyzszego z 29 czerwca
1995 r., Il CZP 66/95, OSNC 1995, Nr 12, poz. 168). To, jak same strony rozumiaty
oSwiadczenie woli w chwili jego ztozenia mozna wykazywac¢ wszelkimi Srodkami
dowodowymi. Na rozumienie to moze wskazywac takze zachowanie sie stron
(np. sposdb wykonania umowy) juz po ztozeniu oswiadczenia woli (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z 17 lutego 1998 r., | PKN 532/97, OSNAPIUS 1999, Nr 3, poz. 81).
Zgodnie z art. 65 § 1 k.c.,, oprocz kontekstu jezykowego, przy interpretacji
oSwiadczenia woli powinno sie bra¢ pod uwage takze okolicznosci ztozenia
oswiadczenia woli, obejmujgce doswiadczenie stron w zakresie udziatu w tego
rodzaju stosunkach prawnych (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 4 lipca 1975 r.,
[l CRN 160/75, OSPIKA 1977, Nr 1, poz. 6), ich status, przebieg negocjaciji
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 3 wrzesnia 1998 r., | CKN 815/97, OSNC 1999,
nr 2, poz. 38). Z art. 65 § 2 k.c. wynika takze nakaz kierowania sie przy wyktadni
umowy jej celem, co z resztg odnosi sie do wszelkich oswiadczen woli sktadanych
innej osobie (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z 11 wrzesnia 1997 r., Il CZP 39/97,
OSNC 1997, Nr 12, poz. 191). Chodzi przy tym o cel zamierzony przez jedng
ze stron, ktory byt znany drugiej z nich, niekoniecznie uzgodniony. Watpliwosci
interpretacyjne, ktore nie dadzg sie usung¢ w drodze ogdinych dyrektyw wyktadni
oswiadczen woli, powinny by¢ rozstrzygniete na niekorzy$¢ strony, ktora
zredagowata tekst wywotujgcy te watpliwosci. Ta strona umowy powinna poniesc
ryzyko nie dajgcych sie usungC¢, w drodze ogodlnych dyrektyw interpretacii
oswiadczenia woli, niejasnosci tekstu, ktory sformutowata.

Z powyzszych wzgledow zaskarzony wyrok Sad Najwyzszy uchylit na

podstawie art. 398" § 1 k.p.c. i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania.



