Sygn. akt Il CSK 319/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 kwietnia 2014 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSA Katarzyna Polanska-Farion (sprawozdawca)
Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powodztwa G. P. D. S.A. w K.
przeciwko V. sp. z 0.0. wW.

0 pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 24 kwietnia 2014 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 17 maja 2013 r.,

oddala skarge kasacyjng, zasgdza od V. sp. z 0.0. z
siedzibg w W. na rzecz G. P. D. S.A. z siedzibg w K. 5.400 (pie¢
tysiecy czterysta) zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.

Uzasadnienie



G. P. D. SA. w K. wnosita o pozbawienie wykonalnosci tytutu
wykonawczego w postaci aktu notarialnego z dnia 5 wrzesnia 2007 r., Rep.
...12007, dokumentujgcego zawarcie przez strony umowy przedwstepnej, w zakresie
obowigzku zwrotu kwoty 27.000.000 zt, ktéry zostat zaopatrzony w klauzule

wykonalnosci postanowieniem Sgdu Okregowego w K. z dnia 5 wrzes$nia 2008 r.

Rozpoznajgc sprawe ponownie wyrokiem z dnia 14 grudnia 2012 r. Sad
Okregowy w K. uwzglednit powddztwo, a wyrokiem z dnia 17 maja 2013 r. Sad
Apelacyjny oddalit apelacje strony pozwanej i orzekt o kosztach postepowania

apelacyjnego.

Sad Apelacyjny przyjgt za sgdem pierwszej instancji, ze strony zawarty
w dniu 5 wrzesnia 2007 r. umowe przedwstepng sprzedazy uzytkowania
wieczystego okreslonych nieruchomosci za cene w wysokos$ci 135.000.000 z, przy
czym 20% tej kwoty tj. 27.000.000 zt zaptacono w dniu podpisania umowy
przedwstepnej. W celu zabezpieczenia zwrotu tej kwoty strona powodowa poddata
sie egzekucji. Umowa byta trzykrotnie aneksowana, ostatecznie strony ustality,
ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie 14 dni od daty spetnienia
ostatniego z warunkéw wskazanych w umowie przedwstepnej, nie wczesniej niz
15 lutego 2008 r. i nie pozniej niz 14 kwietnia 2008 r. Uzgodnity réwniez, ze w razie
bezskutecznego uptywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, wpfacona
kwota podlega zwrotowi, za wyjagtkiem sytuacji uprawniajgcych sprzedajgcego do
odstgpienia od umowy przedwstepnej. 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., jednak do jej podpisania nie doszto wobec licznych
zastrzezen strony pozwanej, zwlaszcza zwigzanych z przeniesieniem prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetych umowg na rzecz innego
podmiotu. Umowa przyrzeczona nie zostata zawarta rowniez w kolejnym terminie,
wyznaczonym na dzien 10 marca 2008 r., cho¢ uprzednio rozwigzana zostata

sporna umowa przeniesienia uzytkowania wieczystego. W dniu 28 marca 2008 r.



powodowa spotka ztozyta oswiadczenie o odstgpieniu od umowy i zatrzymaniu
kwoty 27.000.000 zt.

Sady poddaty ocenie przyczyny odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej
wskazywane przez pozwang w pismach: z dnia 1 lutego 2008 r., z dnia 14 lutego
2008 r. i z dnia 15 lutego 2008 r. Kwestie dotyczgce watpliwosci zwigzanych
z decyzjg o warunkach  zabudowany i  zagospodarowania  termu,
zanieczyszczeniem wod gruntowych oraz ryzykiem rozwigzania umowy
uzytkowania wieczystego uznano za dostatecznie wyjasnione przy poprzednim
rozpoznawaniu sprawy i nie moggce skutkowaé odmowg wykonania umowy
przedwstepnej. Analogicznie oceniono brak wpisu do ksiegi wieczystej prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej umowg na rzecz nabywcy — spotki
komandytowej utworzonej przez strone powodowg w styczniu 2008 r. Sad
Apelacyjny zwrocit uwage na mozliwoS¢ zbycia przez spoétke komandytowag
ekspektatywy prawa, uznajgc takg konstrukcje za dopuszczalng w kontekscie
wstecznej mocy wpisu. Nawet jednak gdyby niejasnos¢ stanu prawnego
uzasadniata stanowisko strony pozwanej w dniu 15 lutego 2008 r., to na skutek
dalszych dziatarn powodowej spétki przeszkody do sfinalizowanie transakcji zostaty
usuniete. Sgd Apelacyjny zaakceptowat takze przyjetg przez sad pierwszej instanciji
kwalifikacje kwoty wptaconej przy zawarciu umowy przedwstepnej. Pomimo
bowiem oznaczenia wptaty jako ,zaliczka”, miata ona cechy wtasciwe instytucji
zadatku w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego. Konsekwencjg powyzszej
oceny byto stwierdzenie, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszio
z przyczyn lezagcych po stronie pozwanej. Tym samym powstato przewidziane w
umowie przedwstepnej prawo powodowej spoétki do odstgpienia od umowy

I zatrzymania wreczonego zadatku.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniosta strona pozwana,
zaskarzajgc wyrok w catosci. W skardze opartej na obu podstawach z art. 3982 § 1
k.p.c. zarzucono naruszenie - w réznych uktadach i powigzaniach - nastepujgcych
przepiséw: art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c., art. 353" k.c., art. 56 k.c., art. 65§ 1i § 2 k.c.,
art. 455 k.c., art. 457 k.c.,art. 389§ 1i§2k.c.,art. 390§1i§2i§ 3 k.c., art. 354
§1i§2k.c,art.355§1i§2k.c, art. 476 k.c., art. 477 § 11§ 2 k.c., art. 486 § 2
k.c.,art. 394 § 1i§ 3 k.c,, art. 247 k.p.c., art. 484 § 2 k.c., art. 157§ 1i § 2 k.c., art.



237 k.c., art. 27 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz art. 29 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece, art. 398%° k.p.c., art. 386 § 6 k.p.c., art. 217 § 2
i 3 k.p.c., art. 227 k.p.c., art. 282 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c.; art. 233 § 1 k.p.c.; art.
391§ 1i2k.c., art. 386 § 5 k.p.c., art. 398 § 2 k.p.c., art. 379 pkt 4 k.p.c.

W oparciu 0 powyzsze podstawy pozwana spoétka wnosita o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i oddalenie powodztwa ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku oraz przekazanie sprawy Sagdowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng strona powodowa wnosita 0 oddalenie

skargi i zasgdzenie kosztow postepowania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Najdalej idgcy =zarzut, motywowany naruszeniem art. 386 § 5 k.p.c.
w zwigzku z art. 398" § 2 k.p.c. i w zwigzku z art. 379 pkt 4 k.p.c., zmierzat do
stwierdzenia niewaznos$ci postepowania z uwagi na udziat w sktadzie sgdu
wydajgcego zaskarzony wyrok sedziego uczestniczgcego przy rozpoznawaniu
apelacji pozwanej po uchyleniu poprzedniego orzeczenia Sadu Apelacyjnego przez
Sad Najwyzszy. Tak sformutowana podstawa skargi nie zastuguje na

uwzglednienie.

Stosownie do art. 386 § 5 k.p.c., w wypadku uchylenia wyroku i przekazania
sprawy do ponownego rozpoznania, sgd rozpoznaje jg w innym skfadzie. Przepis
ten dotyczy wylaczenia od rozpoznania sedzidw, ktorzy orzekali juz w sprawie
w sagdzie pierwszej instancji i nie mogg orzeka¢ ponownie w tej samej sprawie
w razie uchylenia wyroku przez sad drugiej instancji i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania sadowi pierwszej instancji. Jak trafnie zauwazono
w orzecznictwie, interpretacji art. 386 § 5 k.p.c. nalezy dokonaé¢ z uwzglednieniem
kontekstu systemowego oraz tresci pozostatych uregulowan zawartych w art. 386
K.p.c. Art. 386 § 5 k.p.c. ma bowiem $cisty zwigzek z trescig § 2 i § 4, w ktérych
przewidziano uchylenie wyroku sgdu pierwszej instancji i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania temu sadowi przez sad drugiej instancji. Ponowne
rozpoznanie sprawy, to jej rozpoznanie przez sad pierwszej instancji, ktérego wyrok

zostat uchylony i ktéremu sprawa zostata przekazana. Przekazanie sprawy do



ponownego rozpoznania odnosi sie wiec do sgdu pierwszej instancji. Sad drugiej
instancji moze wprawdzie ponownie rozpoznawac¢ sprawe (art. 386 § 6 k.p.c.), ale
nie jest on wtedy sgdem, ktéremu sprawa zostata przekazana. Oznacza to,
ze przepis art. 386 § 5 k.p.c. nie dotyczy sadu drugiej instancji, orzekajgcego
ponownie po uprzednim uchyleniu wyroku sgdu pierwszej instancji i przekazaniu
temu sadowi sprawy do ponownego rozpoznania. Sedzia sgdu drugiej instancji jest
natomiast wytgczony od rozpoznawania sprawy wowczas, gdy wydane z jego
udziatem orzeczenie zostato uchylone, a sprawa przekazana do ponownego
rozpoznania sgdowi odwotawczemu przez Sad Najwyzszy (por. art. 398" § 2
K.p.c.).

Powyzsze wskazuje, ze okreslony w art. 386 § 5 k.p.c. i art. 398" § 2 k.p.c.
wymog rozpoznania sprawy w innym sktadzie nalezy rozumiec¢ jako wytgczenie od
orzekania tych sedziéw, ktorzy wydali uchylone orzeczenie (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 22 stycznia 2008 r., | PK 176/07, Lex nr 448209, wyrok
z dnia 10 stycznia 2005 r., | PK 166/04, OSNCP 2005, nr 15, poz. 228, wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 28 marca 2012 r., V CSK 157/11, Lex nr 1254741,
postanowienie z dnia 23 listopada 2012 r., IV CSK 150/12, Lex nr 1284763). Ratio
legis tego rozwigzania wigze sie z potrzebg eliminowania wszelkich przyczyn,
mogacych rodzi¢ watpliwosci co do bezstronnosci i obiektywizmu sedziego
w rozpoznawaniu okreslonej sprawy, zgodnie z zasadg wyrazong w art. 45 ust. 1
Konstytucji RP. Przekazanie sprawy do rozpoznania w innym skfadzie pozwala na
wytgczenie od dalszego rozpoznania sprawy tych sedziow, ktory wyrazili odmienne
od sadu wyzszej instancji (Sgdu Najwyzszego) oceny dotyczgce okolicznosci
faktycznych i prawnych w sprawie. Ten argument przestaje by¢ aktualny wéwczas,
gdy dochodzi do rozpoznania tej samej sprawy przez sad drugiej instancji. Jezeli
bowiem w skitadzie sadu drugiej instancji zasiadajg ci sami sedziowie, ktérzy
uczestniczyli w wydaniu poprzedniego wyroku sadu drugiej instancji, nie mozna
przyjgc, aby godzito to w zasade niezawistosci sedziowskiej, skoro przy ponownym
rozpoznaniu tej samej sprawy sad drugiej instancji jest zwigzany wilasng oceng
prawng i wskazaniami zawartymi w wyroku uchylajgcym orzeczenie sgdu pierwszej

instancji i przekazujgcym sprawe temu sgdowi do ponownego rozpoznania (art. 386
§ 6 k.p.c.).



Nie moze by¢ skuteczny zarzut naruszenia art. 398%° k.p.c. w zwigzku z art.
386 § 6 k.p.c., art. 217 § 2 i 3 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. i art. 382 k.p.c.,
ktory skarzgca uzasadniata zastosowaniem sie sgdow przy ponownym rozpoznaniu
sprawy do wytycznych zawartych w wyroku sgdu drugiej instancji wyrazonych
w orzeczeniu uchylajgcym poprzedni wyrok Sgdu Okregowego, wykraczajgcych
poza zakres dopuszczanej oceny prawnej i wskazan co do dalszego postepowania

oraz sprzecznych z oceng prawng Sgdu Najwyzszego.

Zaréwno w pismiennictwie, jak i w judykaturze Sgdu Najwyzszego panuje
zgodnos$¢ co do tego, ze wyktadnia prawa dokonana przez Sgd Najwyzszy jest
wigzgca dla sadu, ktéremu sprawa zostata przekazana do ponownego rozpoznania;
takze Sad Najwyzszy jest zwigzany wykfadnig prawa przyjetg uprzednio w tej same;j
sprawie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 18 lutego 2011 r., | CSK 341/10, Lex
nr 395075). Na gruncie art. 398%° k.p.c. (podobnie jak i poprzednio obowigzujgcego
art. 393" k.p.c.) zwraca sie uwage, ze zwigzanie sadu, ktéremu sprawa zostata
przekazana, wyktadnig prawa dokonang w tej sprawie przez Sad Najwyzszy, ma
charakter wyjgtkowy, co przemawia za waskim rozumieniem tego pojecia,
obejmujgcym wyjasnienie tresci przepisu prawa. Nie wchodzi w te ramy - inaczej
niz stanowi to art. 386 § 6 k.p.c. odnosnie wyroku sgdu drugiej instancji - wskazania
co do dalszego postepowania (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6 maja 2010 r.,
Il CSK 626/09, Lex nr 585769; wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2001 r.,
V CKN 437/00, Lex nr 54435).

Wymaga podkreslenia, ze Sgd Najwyzszy uchylajgc poprzednio wydany
w sprawie wyrok sgdu drugiej instancji, z uwagi na stwierdzone uchybienia
przepisom postepowania nie wypowiadat sie wigzgco o podstawach naruszenia
prawa materialnego. Zwrdécit jedynie uwage na celowos¢ dokonania wykfadni
zapisdbw umowy w zakresie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, charakteru
prawnego uiszczonej przez strone pozwang kwoty i znaczenia zmiany pierwotnie
ustalonej ceny sprzedazy. Te sugestie zostaty wziete pod uwage przez Sad
Apelacyjny przy ponownym rozpoznaniu sprawy, co nie wykluczato
dopuszczalnosci uksztattowania wskazan co do dalszego toku postepowania
bardziej szczegétowych i majgcych za przedmiot szerszy zakres zagadnien. Inne

sg bowiem granice i cel instytuciji z art. 398%° k.p.c. oraz art. 368 § 6 k.p.c.



Wedle tego ostatnio powotanego przepisu uprawnienie sgdu odwotawczego
obejmuje wigzgce dla sadu pierwszej instancji wypowiedzenie sie zaréwno
w przedmiocie przepisow prawa materialnego, jak i prawa procesowego. W te
granice judykatura wigcza okreslenie jakie okolicznosci zostaty dostatecznie
wyjasnione, w jakim zakresie powinny by¢ wykorzystane materiaty z poprzedniego
postepowania i jakie czynnosci procesowe pozostaty do wykonania w celu
usuniecia stwierdzonych uchybien (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia
28 pazdziernika 2005 r., Il CSK 3/05, Lex nr 604047; z dnia 31 stycznia 2003 r.
IV CKN 1715/00, Lex nr 78282; z dnia 4 listopada 1967 r., | CR 381/67, OSNC
1968 r., nr 7, poz. 122). Instrukcje te nie mogg natomiast narzucac¢ okres$lone;j

oceny materiatu dowodowego i przesgdzac o ustaleniach faktycznych.

Wyrazone zatem przy poprzednim rozpoznawaniu sprawy oceny Sgdu
Apelacyjnego, dotyczgce przyczyn uchylenia sie stron od zawarcia umowy
przyrzeczonej, nie mogty by¢é rozumiane jako rozstrzygajgce o ostatecznej
podstawie faktycznej i adekwatnej do niej - subsumcji prawnej. Argumentacja
skarzgcej pomija jednak, ze ustalenia zaskarzonego wyroku uwzgledniaty rézne
z podawanych przez strong pozwang przyczyn odmowy zawarcia umowy
przyrzeczonej. Sgd pierwszej instancji poddat wtasnej analizie - a te Sad
Apelacyjny zaaprobowat - nie tylko kwestie zmian w sferze prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, ale i watpliwosci co do decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, zanieczyszczen wod gruntowych czy ryzyka
rozwigzania uzytkowania wieczystego. Kwestia natomiast pominigecia w tej ocenie
czesci materiatu procesowego czy oddalenia wnioskdw dowodowych wyczerpuje

istote innej podstawy skargi.

Formutujgc jednak zarzut naruszenia art. 217 k.p.c. w zwigzku z art. 227
K.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 354 § 1 i 2 k.c. w zwigzku
z art. 355 § 11 2 k.c. w zwigzku z art. 65 § 1 i 2 k.c. oraz w zwigzku z art. 382
k.p.c. skarzgca ograniczyta sie do ogolnego zwrdécenia uwagi na zaniechanie
rozwazenia istotnych okolicznosci zwigzanych ,z zachowaniem strony powodowe]
stanowigcym przyczyne lub wspotprzyczyne niezawarcia umowy przyrzeczonej

w terminie umownym”.



Tak skonstruowany zarzut, z uwagi na jego stopien ogolnosci, nie jest
dostateczny i wystarczajgcy do dokonania kontroli zaskarzonego wyroku pod katem
dochowania przez Sad Apelacyjny wymagan postepowania przy rozpoznawaniu
apelacji. Skarzgca poprzestaje na stwierdzeniu pominiecia dowodéw i materiatu
zebranego w sprawie, nie konkretyzuje natomiast popetnianych przez ten Sad
Apelacyjny uchybien i nie precyzuje jakie dowody czy inny materiat sprawy
zgromadzony przez sad pierwszej instancji nie zostat uwzgledniony przy

rozpoznawaniu sprawy.

Uwagi powyzsze pozostajg aktualne, gdy chodzi o zarzut naruszenia
wspomnianych przepiséw, w powigzaniu dodatkowo z art. 233 § 1 k.p.c. i art. 236
k.p.c., odniesiony do brakéw postepowania dowodowego ,na okolicznos¢ przyczyn

odmowy kontraktowania po terminie zawarcia umowy przyrzeczonej”.

Mozna dodaé, ze art. 227 k.p.c. nie przewiduje ani nie okresla uprawnien
sgdu zwigzanych z rozpoznawaniem sporu, lecz wyznacza granice, w jakich
podawane fakty mogg by¢ przedmiotem dowodu w postepowaniu cywilnym. Na
jego podstawie sgd dokonuje selekcji zgtaszanych dowoddéw z punktu widzenia
oceny istotnosci okolicznosci faktycznych, ktérych wykazaniu dowody te majg
stuzy¢. Jak wielokrotnie podkreslano w orzecznictwie zarzut naruszenia art. 227
K.p.c. ma racje bytu tylko w sytuacji, gdy wykazane zostanie, ze sad przeprowadzit
dowdd na okolicznosci niemajgce istotnego znaczenia w sprawie, co mogto mie¢
wptyw na wynik sprawy, a jego posrednie naruszenie moze polega¢ na odmowie
przeprowadzenia przez sgd dowodu z uwagi na powotanie go do udowodnienia
okolicznosci niemajgcych istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia w sytuaciji, kiedy
ocena ta byfta btedna (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 4 listopada 2008 r.,
Il PK 47/08, Lex nr 500202; z dnia 11 maja 2005 r., Ill CK 548/04, Lex nr 151666
czy postanowienie z dnia 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00,Lex nr 52753.).
Z tego wzgledu przyjmuje sie, ze sam art. 227 k.p.c. nie moze by¢é podstawg
skutecznego zarzutu, bez rownoczesnego powotania uchybienia innym przepisom
postepowania, istotnym dla podejmowania decyzji dowodowych (por. wyroki Sgadu
Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2011 r., | CSK 237/10, Lex r 784978; z dnia
6 pazdziernika 2009 r., Il UK 47/09, Lex nr 559955; z dnia 12 lutego 2009 r.,
[l CSK 272/08, Lex nr 520039 czy postanowienie z dnia 9 wrzesnia 2011r., Lex



nr 1043961). Takie powigzanie z art. 217 § 2 k.p.c. w jego brzmieniu poprzednio
obowigzujacym (§ 2 i § 3 tego przepisu w brzmieniu okreslonym ustawg z dnia
16 wrzesnia 2011r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw ma zastosowanie w sprawach wszczetych po dniu wejscia
w zycie ustawy nowelizujgcej — por. art. 9 ust. 1 ustawy — Dz. U. nr 233, poz.1381),
wymagato jednak odniesienia do konkretnych rozstrzygnie¢ procesowych sadu,
czego w stanowisku skarzgcej zabrakto. Czytelno$¢ omawianej podstawy ogranicza
przy tym jednoczesne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., ktory nie
odnosi sie do fazy postepowania zwigzanej z gromadzeniem dowoddéw
I podejmowaniem okreslonych rozstrzygnie¢ dowodowych (do ktorej odnosi sie art.
227 k.p.c.), ale ich weryfikacji i wykorzystania do ustalenia podstawy faktycznej
rozstrzygniecia. Z kolei przepis art. 217 § 1 k.p.c. dotyczy postepowania stron,
okreslajgc ich uprawnienia i obowigzki w postepowaniu dowodowym. Naktada na
nie, miedzy innymi, obowigzek przytaczania okolicznosci faktycznych i dowodow
w okreslonym czasie i pod okreslonymi rygorami procesowymi. Nie jest skierowany
do sadu i nie okresla jego uprawnien ani obowigzkow, a zatem nie moze by¢ przez
sad naruszony. Sprawia to, ze zarzut naruszenia art. 217 § 1 k.p.c. nie moze
stanowi¢ skutecznej podstawy skargi kasacyjnej (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 2 pazdziernika 2012 r., Il PK 82/12, Lex nr 1243029). Wreszcie przywotany
art. 236 k.p.c. normuje jedynie wymagania, jakim powinno odpowiadacé
postanowienie o przeprowadzeniu dowodu, nie przewiduje natomiast ani zasad
gromadzenia materiatu dowodowego, ani oceny dowodow. Nie zostato wykazane
jakie reguty z art. 236 k.p.c. zostaty przez Sad Apelacyjny naruszone i w jakim

stopniu mogto to oddziatywac na wynik sprawy.

Jedyne dowody oznaczone w skardze dotyczyly zeznan trzech swiadkéw.
Kwestionujgc odmowe przeprowadzenia tych dowoddéw skarzgca =zarzucita
naruszenie art. 217 § 1i 2 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 236
K.p.c. w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 354 § 1 i 2 k.p.c. w zwigzku
z art. 355§ 112 k.c. w zwigzku z art. 65 § i 2 k.c. oraz w zwigzku z art. 380 k.p.c.
Niezaleznie od oceny trafnosci rozstrzygniecia sadu drugiej instancji w tym
przedmiocie trzeba zauwazyé, ze petnomocnicy pozwanej nie zakwestionowali

postanowienia o oddaleniu wnioskow i nie zgtosili zastrzezenia, o ktorym mowa w
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art. 162 k.p.c. Powoduje to utrate mozliwosci powotania sie na opisywane
uchybienia w dalszym toku postepowania (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia
27 pazdziernika 2005 r. Il CZP 55/05, OSNC 2006, nr 9, poz. 144 czy z dnia
27 czerwca 2008 r. Il CZP 50/08, OSNC 2009, nr 7-8, poz. 103). Brak wniosku
0 rozpoznanie analogicznych decyzji procesowych sadu pierwszej instancji
w trybie art. 380 k.p.c., wyklucza z kolei mozliwos¢ postawienia Sadowi

Apelacyjnemu zarzutu naruszenia tego przepisu.

W ramach podstawy z art. 398> § 1 pkt 1 k.p.c. jako pierwszy skarzaca zgtosita
zarzut naruszenia art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. Zastrzezenia budzi sposéb jego
sformutowania. Pozwana przytoczyta bowiem dwie postacie naruszenia.
Tymczasem, jak wielokrotnie stwierdzat Sgd Najwyzszy, btedna wyktadnie lub
niewtasciwe zastosowanie to dwie rdézne postacie naruszenia i kazda z nich
wymaga odrebnego wykazania przez odniesienie do konkretnych okolicznosci
sprawy (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 17 pazdziernika 2008 r., | CSK
187/08, Lex nr 488952 czy z dnia 15 lipca 2010 r. IV CSK 138/10, Lex nr 621347).
Sad Najwyzszy nie jest uprawniony do samodzielnego dokonywania konkretyzaciji
zarzutdow, snucia domystéw jaki przepis strona miata na uwadze badz
samodzielnego poszukiwania uzasadnienia uchybienia w materiale sprawy (por.
m.in. orzeczenia Sgdu Najwyzszego z dnia 22 sierpnia 2000 r., IV CKN 1181/00,
OSNC 2001, nr 1, poz. 19, z dnia 7 kwietnia 1997 r., Il CKN 29/97, OSNC 1997,
nr 9, poz. 124). To do skarzgcego nalezy wytyczenie kierunku i przedmiotu kontroli
kasacyjnej (por. m.in. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 11 marca 1997 r.,
Il CKN 13/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 114). Niezaleznie jednak od wspomnianej
wadliwosci formalnej, argumenty skarzgcej nie zastugujg na podzielenie, skoro
naruszenia art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. upatrywano w przekroczeniu granic orzekania

w sprawie o pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci.

Przepis art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c. daje dtuznikowi mozliwo$¢ wytoczenia
powddztwa w celu pozbawienia tytutu wykonawczego wykonalnosci, jezeli przeczy
zdarzeniom, na ktorych oparto wydanie klauzuli, a w szczegolnosci kwestionuje
istnienie obowigzku objetego tytutem egzekucyjnym niebedgcym orzeczeniem
sagdowym. Istotg postepowania opozycyjnego jest zatem wykazanie przez powoda

(dtuznika wskazanego w tytule wykonawczym) niewystgpienia zdarzen, ktore
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uzasadniajg obowigzek spetnienia na rzecz wierzyciela Swiadczenia objetego
tytutem egzekucyjnym. Opisany w tytule obowigzek powodowej spotki wynikat
z umowy przedwstepnej, istotne dla ustalenia istnienia i zakresu obowigzku
powodowej spotki stawaty sie postanowienia tej umowy. Nie byto kontrowersyjne,
iz strony zastrzegty na rzecz pozwanej zwrot uiszczonej przy zawarciu umowy
kwoty w razie bezskutecznego uptywu terminu do podpisania umowy
przyrzeczonej. Powodka byta jednak zwolniona z obowigzku zwrotu sSwiadczenia
W razie wystgpienia przestanek odstgpienia od umowy. Ksztaltujgce zakres sporu
stanowisko procesowe stron powodowato koniecznos¢ oceny zaréwno charakteru
prawnego wptaty dokonanej przez pozwang, terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej, jak i przyczyn, z powodu ktoérych nie doszto do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Tylko bowiem przyczyny zawinione przez pozwang, stanowigce
o0 uchylaniu sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, uzasadniaty odstgpienie od
umowy przez powodke i zatrzymanie kwoty 27 000 000 zt. Objecie badaniem tych
kwestii nie moze by¢ w konsekwencji wykroczeniem poza ramy Kkognicji

wyznaczonej art. 840 § 1 pkt 1 k.p.c.

Nie sg trafne takze argumenty skarzgcej dotyczgce naruszenia art. 65 k.c.,
motywowane dokonaniem wadliwej wyktadni lub braku wyktadni oswiadczeh woli

stron w zakresie charakteru uiszczonej wptaty i uprawnienia do jej zatrzymania.

Nalezy przede wszystkim podkresli¢, ze kazde oswiadczenie woli podlega
wyktadni, takze wtedy gdy przybrato forme pisemnej umowy. Wedtug orzecznictwa
Sadu Najwyzszego uksztattowanego na tle art. 65 k.c. wyktadnia oswiadczen woli
polega na wyjasnieniu ich znaczenia i ma na celu ustalenie wiasciwej tresci
postanowien zawartych w umowie (por. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sadu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995, nr 12, poz.
168). Powszechnie przyjmuje sie tzw. kombinowang metode wyktadni, ktéra
w pierwszej kolejnosci nakazuje  badaé, w jaki sposdéb strony rozumiaty
postanowienia umowy. To zas mozna wykazywa¢ za pomocg dowodu
z przestuchania stron, swiadkow i z wykorzystaniem innym srodkéw dowodowych.
W przypadku bowiem dokonywania wykfadni, nie sg to dowody przeciwko osnowie
lub ponad osnowe dokumentu, lecz dowody co do osnowy dokumentu (por. wyroki
Sadu Najwyzszego: z dnia 25 czerwca 1999 r., Il CKN 722/98, Lex nr 523612,
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z dnia 21 listopada 1999 r., OSNC 1998, nr 5, poz. 81, z dnia 22 wrzesnia 2011 r.,
Lex nr 1095853). Wbrew wiec stanowisku skargi, zarzut naruszenia art. 247 k.p.c.

nie moze by¢ w takiej sytuacji skutecznie postawiony.

W razie braku porozumienia stron co do rozumienia tresci ztozonych przez
nie odwiadczen, za prawnie wigzgce nalezy uznac jego znaczenie ustalone wedtug
obiektywnego wzorca wyktadni. Ustalajac powyzsze znaczenie oswiadczenia woli
wyrazonego na piSmie nalezy wyjs¢ od jego sensu wynikajgcego z regut
jezykowych, nie pomijajgc jednak systematyki i konstrukcji aktu umowy. Oprécz
kontekstu jezykowego wazne sg - zgodnie z art. 65 § 1 k.c. - takze okoliczno$ci
ztozenia oswiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny, na ktoéry skfadajg sie
w szczegolnosci dotychczasowe doswiadczenia stron, ich status, przebieg
negocjacji, kontekst faktyczny, w ktérym sporzgdzono projekt umowy i w ktérym
umowe zawierano (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 3 wrzesnia 1998 r., | CKN
815/97, OSNC 1999, nr 2, poz. 38; z dnia 8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 582/03,
Lex nr 188466). Dyrektywa z art. 65 § 2 k.c. zwraca z kolei uwage na potrzebe
uwzglednienia raczej zgodnego zamiaru stron i celu umowy, anizeli opierania sie na
dostownym brzmieniu jej zapisow. Zaréwno uwzglednienie okolicznosci, w ktorych
oswiadczenie zostato ztozone, jak i celu umowy moze przy tym prowadzi¢ do
przypisania oswiadczeniu woli sensu odbiegajgcego od znaczenia wynikajgcego
z regut jezykowych (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 8 czerwca 1999 r.,
II' CKN 379/98, OSNC 2000, nr 1, poz.10; z dnia 7 grudnia 2000 r., Il CKN 351/00,
OSNC 2001, nr 6, poz. 95; z dnia 30 stycznia 2004 r., | CK 129/03, Lex nr 45759;
z dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03, Lex nr 453645 czy z dnia 18 wrzesnia
2013r., V CSK 436/12, Lex nr 1402681).

Nie pozostaje w sprzecznosci z tak ujetymi zasadami wyktadni
przeprowadzona przez sady analiza, ktéra doprowadzita je do ustalenia,
ze dokonana przy zawarciu umowy przyrzeczonej wptata miata charakter zadatku.
Whniosek ten nie stanowi przekreslenia swobody ksztattowania przez strony tresci
tgczacego je stosunku zobowigzaniowego i tym samym nie narusza wskazanego
w skardze art. 353! k.c., lecz jest konsekwencjg - koniecznej w warunkach
niejednoznacznych uregulowan umownych- wyktadni ztozonych oswiadczen.

Whbrew twierdzeniom strony skarzgcej, poprzestanie na literalnym brzmieniu § 2
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pkt Il ppkt 1 czy pkt IV zdanie pierwsze umowy, nie mogto by¢ wystarczajgce.
Postuzenie sie nazwg konkretnej instytucji prawnej nie jest wprawdzie pozbawione
znaczenia, ale wywodzenie z tego faktu istotnych dla procesu wyktadni skutkéw
wymaga nie tylko stwierdzenia znajomosci przez kontrahentow jezyka prawniczego
wiasciwego danemu systemowi prawnemu, ale tez uwzglednienia powigzan
wystepujgcych pomiedzy przyjetymi w umowie rozwigzaniami. Zastrzezenie
,zaliczki” trudno prima facie uznawaC wytgcznie za Swiadczenie na poczet
wykonania umowy, gdy jednoczesnie sformutowano zasady rozliczenia nadajgce
wptacie charakter odszkodowawczy. Skarzgca nie przeczy, ze takie zapisy
w dalszej czesci umowy sie znalazty, a nawet wykorzystano dla opisu zasad
rozliczenia przy odstgpieniu od umowy oznaczenia majgce na gruncie prawa
cywilnego inng tres¢ normatywng (,kara umowna”). Na wystepujgcg niespojnosc
nazewnictwa zwrocit juz zresztg uwage Sad Najwyzszy przy poprzednim
rozpoznawaniu sprawy. W tych warunkach wyjasnienie rzeczywistego znaczenia
wptaty czynito koniecznym wziecie pod uwage catego kontekstu tresciowego
postanowien umownych i zamiaru przyswiecajgcego stronom przy wprowadzeniu
rozwazanej konstrukcji do umowy. Uwzglednienie powyzszego nie moze byc¢
uznane za uchybiajgce dyrektywom wykfadni z art. 65 k.c., przeciwnie - stanowi ich
wiasciwe wypetnienie. Uwagi te odnies¢ mozna rowniez do interpretacji
dotyczacych zadatku skutkow prawnych odstgpienia od umowy, ktére w niewielkim
tylko stopniu — dopuszczalnym wedle art. 394 § 1 k.c. — modyfikowaty ustawowg

zasade rozliczenia.

W Swietle powyzszego nietrafny okaza¢ sie musiat réwniez zarzut
naruszenia art. 484 § 2 k.c. Przepis ten zezwala na miarkowanie zastrzezonej
w umowie kary, a takie zastrzezenie umowne nie stato sie przedmiotem sporu
w niniejszej sprawie. W przypadku zadatku ustawodawca nie przewidziat
analogicznego rozwigzania i wedtug pogladu dominujgcego w judykaturze oraz
doktrynie wysokos¢ zadatku (w odréznieniu od kary umownej) nie podlega
miarkowaniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2005 r., V CK 577/04,
Lex nr 189073). Zadatek ma na celu dyscyplinowanie stron umowy do jej
wykonania. Grozba wystgpienia skutkdw zwigzanych z bezpodstawnym uchylaniem

sie od umowy wzmacnia jg i stanowi silny bodziec sktaniajgcy do zachowania
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zgodnego z ustalonymi warunkami. Zastrzegajgc zadatek, nawet w znacznej

wysokosci, strony ze skutkami tymi powinny sie liczyc.

Nie mozna sie poza tym zgodzi¢ z tymi argumentami skargi, ktére upatrujg
podstaw do zastosowania art. 484 § 2 k.c. w stanowisku Sgdu Najwyzszego
wyrazonym przy poprzednim rozpoznawaniu sprawy. Orzekajgc o uchyleniu wyroku
sadu drugiej instancji Sad Najwyzszy dostrzegt jedynie potrzebe rozwazenia
miarkowania, gdyby wyktadnia oswiadczen woli stron doprowadzita do ustalenia
zastrzezenia w umowie kary w rozumieniu art. 483 § 1 k.c. Nie dokonano zatem ani
kwalifikacji swiadczenia jako kary umownej, ani tez nie przedstawiono takiej
wyktadni prawa, ktéra mogtaby pozwoli¢ na miarkowanie Swiadczenia niezaleznie

od jego prawnej kwalifikacji.

Nie zostaty rowniez naruszone zasady art. 65 k.c. przy ustalaniu woli stron
w zakresie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozostaje w zgodzie
z przedstawionymi wyzej regutami wywod stwierdzajgcy, ze poniewaz warunki
zawarcia umowy przyrzeczonej okreslone w § 3 umowy przedwstepnej nie zostaty
spetnione do dnia 7 grudnia 2007 r., a dopiero w styczniu 2008 r., to 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.
Strony zatem mogty zgdaé od siebie nawzajem zawarcia umowy przyrzeczonej
w okresie od dnia 15 lutego 2008 r. do dnia 14 kwietnia 2008 r. Termin
wyznaczony na 15 lutego 2008r. miescit sie we wskazanym przedziale czasowym
i w tym dniu umowa przyrzeczona powinna by¢ zawarta. Nie przekreslato to
mozliwosci przesuniecia terminu na pdzniejszg date, przypadajgcg w okresie do
14 kwietnia 2008 r. W tym kontekscie odczytywacC nalezy zaakceptowane przez
Sad Apelacyjny ustalenia sgdu pierwszej instancji. Kwestia skutkéw uptywu terminu

wykracza juz natomiast poza ramy zarzutu naruszenia art. 65 k.c.

Kolejna grupa argumentéw skargi wigze sie z naruszeniem art. 389 k.c. i art.
390 k.c. Przystepujgc do ich analizy w pierwszej kolejnosci wskazac¢ trzeba,
ze wbrew stanowisku skarzgcej Sad Apelacyjny nie wykluczyt mozliwosci
ustalenia w umowie przedwstepnej konkretnego terminu zawarcia umowy

przyrzeczonej. Przeprowadzona wykfadnia oswiadczen woli stron doprowadzita
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jedynie do przyjecia, ze przypadek taki w niniejszej sprawie nie zachodzit,
a ustalony w umowie termin nie naruszat zasad ogolnych z art. 389 § 2 k.c.
Przepis ten daje bowiem mozliwo$s¢ wskazania konkretnego terminu, ale za
rbwnoznaczne uznaje sie wprowadzenie do umowy, opartego na obiektywnych
przestankach, mechanizmu okreslenia terminu. Nie jest wiec wytgczone oznaczenie
terminu przez jego odniesienie do pewnych zdarzen czy warunkow, jakie majg by¢
spetnione; takze z wyznaczeniem — jak w rozpatrywanym przypadku — granic

czasowych, w ramach ktérych termin moze by¢ przez strony uzgodniony.

Tak ustalony termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem
koncowym, a jedynie terminem spetnienia Swiadczenia, ktérego uptyw nie
powoduje wygasniecia zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej. Uptyw
terminu skutkuje wymagalnos$cig roszczenia o zawarcie umowy, a konsekwencjg tej
wymagalnosci staje sie rozpoczecie biegu jednorocznego terminu przedawnienia
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 16 grudnia 2005 r., Il CK 344/05, Lex
nr 172178; z dnia 27 maja 2003 r., IV CKN 113/01, Lex nr 141392 czy z dnia
13 stycznia 2011 r., Il CSK 116/10, Lex nr 746176). Skoro zatem strony nie
rozwigzaty umowy przedwstepnej i nie doszto do skutecznego odstgpienia od niej
az do ztozenia oswiadczenia w tym zakresie przez powoddke, istniat obowigzek

zawarcia umowy przyrzeczonej.

Osiggniecie wspodlnego celu jakim jest zawarcie umowy przyrzeczonej
wymaga oczywiscie wspotdziatania stron i ich gotowosci do dalszego
kontraktowania. Zgodnie ze stanowiskiem judykatury, ktore Sad Najwyzszy
w obecnym skfadzie podziela, o uchyleniu sie od zawarcia umowy mozna mowi¢
w razie bezpodstawnej odmowy jej zawarcia, co zachodzi w razie swiadomego
dziatania lub zaniechania zmierzajgcego do niezawarcia umowy przyrzeczonej,
a przynajmniej godzenia sie z takim skutkiem (por. wyroki Sgdu Najwyzszego:
z dnia 14 grudnia 1999 r., Il CKN 624/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 120 czy z dnia
26 wrzesnia 2001 r., IV CKN 461/00, Lex nr 52767). Mozna wiec przyjac,
ze ,uchylanie sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej o0znacza zawinione przez
strone niewykonanie umowy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 maja 2006 r.,
IV CSK 66/06, Lex nr 369149). Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
15 kwietnia 2003 r., V CKN 74/01, tej stronie, ktéra byta gotowa do zawarcia
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umowy przyrzeczonej i wyrazita wobec drugiej strony wole jej zawarcia nie mozna

przypisywac uchylania sie od zawarcia umowy (Lex nr 1130950).

W Swietle powyzszego trudno zarzuci¢ Sgdowi Apelacyjnemu dokonanie
btednej wyktadni omawianych przepiséw, powigzanych w skardze z art. 354 § 1 2
k.c., art. 355§ 1i 2 k.c. oraz art. 65 § 1i 2 k.c., przez objecie badaniem ,przyczyn
subiektywnych niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej’. Stanowisko skarzgce;j
pomija poza tym, ze umowa przedwstepna stron formutujgc przestanki odstgpienia
od umowy przez powodke, uzasadniajgce rowniez zatrzymanie zadatku, wyraznie
akcentowata subiektywny element zachowania pozwanej. Wskazana w § 6 pkt | tej
umowy podstawa odstgpienia okreslona jako ,niezawarcie umowy przyrzeczonej
z przyczyn zawinionych” jest znaczeniowo zbiezna z przestanka, o ktérej mowa
w art. 394 § 1 k., przy takim jej ujeciu interpretacyjnym jakie wynika

z przedstawionych wyzej pogladow orzecznictwa.

Gdy chodzi wreszcie o zarzucany bfgd subsumcji, kwalifikowany jako
naruszenie art. 389 § 1 k.c. w zwigzku z art. 390 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z art. 354
§ 1i2kc.,art. 355§ 1i2k.c.orazart. 65§ 1i2k.c., anadto art. 389 § 1 k.c.
w zwigzku z art. 390 § 1i 2 k.c. w zwigzku z art. 476 k.c. w zwigzku z art. 477 k.c.,
w zwigzku z art. 486 § 2 k.c. w zwigzku z art. 354 § 1i 2 k.c., art. 355§ 1i 2 k.c.
oraz art. 65 § 1 i 2 k.c., skarzgca wskazuje na wadliwg ocene zachowania stron
w kategoriach bezpodstawnego uchylenia sie od zawarcia umowy w dniu 15 lutego
2008 r. i w poOzniej wyznaczonych terminach. Wymaga jednak podkreslenia,
ze ustalenia poczynione w zaskarzonym wyroku wskazujg na zrealizowanie
wszystkich warunkéw wymienionych w umowie przedwstepnej, od ktérych strony
uzalezniaty zawarcie umowy przyrzeczonej. Nie zostato réwniez skutecznie
zakwestionowane stanowisko sgddéw, ze strona pozwana nie mogta odmowic
zawarcia umowy z przyczyn podanych w pismach z dnia 1 lutego 2008 r. i z dnia
14 lutego 2008 r., czesciowo powtdrzonych w akcie notarialnym z 15 lutego 2008 r.
Zasadniczy spor dotyczyt mozliwosci zawarcia umowy w dniu 15 lutego 2008 r.,
a to wobec wniesienia nieruchomosci do spotki komandytowej. Nie bez racji jednak
sady zwrécity uwage, ze strony uzgodnity mozliwosé wskazania przez powddke
innego podmiotu, ktory sprzeda nieruchomosci objete umowg. Powyzsze dotyczyto

rowniez przypadku wniesienia nieruchomosci do spoétki. Nabywca — utworzona
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przez powodke spotka komandytowa — zgtosita gotowos¢ wykonania zobowigzania
na rzecz pozwanej. Wprawdzie w dniu 15 lutego 2008 r. prawa nabywcy nie byly
jeszcze wpisane do ksiegi wieczystej, z przyczyn niezaleznych od powodki,
niemniej w praktyce obrét nie byt wykluczony. Pozwana do dnia 15 lutego 2008 r.
nie zgtaszata zadnych uwag w tym zakresie, a opisywane obecnie zastrzezenia
bankow i zwigzane z tym problemy kredytowe pozostajg poza wigzgcg Sad
Najwyzszy sferg ustalen faktycznych. Przywotywane w skardze uchybienia
lojalnosci kontraktowej nie mogty tym samym uzasadnia¢ zarzutu naruszenia art.
354 k.c.

Nawet jesli zmodyfikowana tre§¢ umowy przyrzeczonej budzita watpliwosci
strony pozwanej, to pdzniejsze zmiany stanu prawnego dawaty podstawy do
spetnienia swiadczenia wedtug dotychczasowej tresci zobowigzania. Dziatania
podjete przez powodke, zbiezne z deklarowanymi oczekiwaniami pozwanej,
skutkowaty ustaleniem drugiego terminu zawarcia umowy. Odmowa podpisania
umowy, takze na kolejne wezwanie powddki, mogta by¢ w tych warunkach uznana
za bezpodstawne uchylanie sie pozwanej, zwtaszcza w sytuacji, gdy do zawarcia
umowy dojs¢ miato w czasie, ktory strony przewidziaty na jej sfinalizowanie.
Trudno z tych okolicznosci wywodzi¢ zwtoke powddki, nawet jednak wowczas
odmowe zawarcia umowy mogtaby uprawnia¢ tylko utrata dla pozwanej znaczenia
Swiadczenia z umowy przyrzeczonej, a takich ustalen w sprawie nie poczyniono

i argumentacji je umocowujgcej skarzgca nie przedstawita.

Nie jest trafny réwniez zarzut naruszenia art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jednolity tekst: Dz. U. z 2010r., nr 102,
poz. 651 ze zm.) w zwigzku z art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (jednolity tekst: Dz. U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.) w zwigzku
zart. 157 § 1i § 2 k.c. w zwigzku z art. 237 k.c.

Zgodnie z art. 27 zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i przeniesienie tego prawa
wymaga wpisu do ksiegi wieczystej. Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w postanowieniu
z dnia 15 kwietnia 2004r., IV CK 272/03 konstytutywny charakter wpisu powoduje,

ze przed dokonaniem wpisu osobie, na ktorej rzecz wpis ma nastgpic, przystugujg



18

wszystkie uprawnienia wynikajgce z umowy o ustanowieniu prawa (przeniesienie
prawa), z wyjatkiem samego prawa (Lex nr 176082). Zwarcie umowy zbycia
uzytkowania wieczystego prowadzi zatem do powstania po stronie nabywcy
szczegolnej sytuaciji, ktorg - jak stusznie zauwazyt Sgd Apelacyjny — piSmiennictwo
I judykatura okre$lajg jako ekspektatywe. Obrot takg ekspektatywg zostat uznany
za dopuszczalny, cho¢ dopiero od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu
w ksiedze wieczystej (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 26 czerwca
2001 r., I CA 1/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 26 czy wyrok z dnia 27 kwietnia 2007 r.,
[l CZP 28/07, OSNC — ZD 2008, nr 1, poz. 27). Jak sie podnosi, poniewaz wpis
uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej, zgodnie z art. 29 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, ma moc wsteczng od dnia ztozenia wniosku o dokonanie
wpisu (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 21 maja 2002 r., lll CZP 29/02,
OSNC 2003, nr 6, poz. 76), zawierajgc umowe po ztozeniu wniosku o wpis zbywca
byt juz uzytkownikiem wieczystym, z tym, ze skutek ten nastgpit dopiero z chwilg
skutecznego dokonania wpisu. Aktualny wowczas staje sie wniosek o wpis prawa

na rzecz nabywcy.

Whioski wyprowadzone przez Sad Apelacyjny nie naruszajg powyzszych
zasad, a do przyjecia odmiennej oceny nie prowadzi cytowana w skardze uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2009r., Il CZP 80/09, OSN 2010, nr 6,
poz. 84. Biorgc pod uwage wynikajaca z art. 626° § 2 k.p.c. kolejnosé
rozpoznawania wnioskow, rozpoznanie wniosku skarzgcej z umowy zawartej ze
spotkg komandytowg musiatoby uwzglednia¢ stan prawny powstaty w nastepstwie
uprzednio rozstrzygnietego wniosku tej spétki, ze skutkiem od chwili ztozenia

whniosku.

Nie sg rowniez trafne argumenty odwotujgce sie do zakazu z art. 157 k.c.
Przewidziane tam ograniczenia dotyczg warunkéw w rozumieniu art. 89 k.c.
i odnoszg sie do umowy przeniesienia wkasnosci nieruchomosci (poprzez art. 237
k.c. — takze uzytkowania wieczystego nieruchomosci). Jak podkreslit Sad
Najwyzszy w cytowanym juz wyroku z dnia 26 czerwca 2001 r. zakaz ten nie
obejmuje umowy sprzedazy ekspektatywy w/w prawa, w ktérej zastrzezono
warunek - majgcy charakter tzw. warunku prawnego - wpisania w ksiedze

wieczystej prawa na rzecz zbywcy. Do skutecznego przeniesienia prawa
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uzytkowania wieczystego nie jest w takim wypadku wymagane zawarcie

dodatkowego porozumienia, o ktorym mowa w art. 157 § 2 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 kosztow postepowania kasacyjnego na podstawie art. 98
k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c. i art. 398%! k.p.c.



