Sygn. akt V CSK 536/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 listopada 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczacy)
SSN Jan Gérowski

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa "T. " Sp. z 0.0. w K.

przeciwko J. P.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 15 listopada 2012 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej od wyroku Sgdu Okregowego
z dnia 7 lipca 2011 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu

Sadowi orzeczenie o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 10 marca 2011 r. Sad Rejonowy utrzymat w mocy wydany
przez ten Sad w dniu 27 marca 2009 r. nakaz zaptaty, ktorym nakazano pozwanej,
aby zaptacita powddce 62 546,45 zt, z ustawowymi odsetkami od dnia 7 stycznia

2007 r., z tytutu zwrotu zadatku.

Sad ustalit, ze pozwana byta uzytkownikiem wieczystym dziatki gruntu w W.,
oznaczonej nr 7. Uzytkownikiem wieczystym sagsiadujgcej z nig dziatki gruntu nr 5
byta spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w W., dziatajgca pod

firmg ,A.”, w ktorej udziaty posiadali pozwana (250 udziatow) i M. R. (750 udziatéw).

W dniu 20 grudnia 2005 r. pozwana zawarta z powodka w formie aktu
notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy przystugujgcych jej udziatdbw w ,A.”.
Strony umowy zobowigzaty sie do przedstawienia niezbednych dokumentéw do
zawarcia umowy przyrzeczonej, przy czym pozwana — do dotozenia wszelkich
staran w celu uzyskania, na koszt powddki, ostatecznej i prawomocnej decyzji o
warunkach zabudowy, gwarantujgcej budowe na dziatkach nr 5 i 7 budynku
ustugowo-mieszkalnego. Strony ustality, ze umowa zostanie zawarta w terminie 14
dni od dnia uprawomocnienia sie wspomnianej decyzji, jednak nie pdzniej niz do
dnia 5 stycznia 2007 r. Powddka data pozwanej — zgodnie z umowg przedwstepng
— zadatek w wysokoéci 62 546,45 zt. Uzgodniono, ze w wypadku nieuzyskania
decyzji o warunkach zabudowy do dnia 5 stycznia 2007 r. zadatek zostanie
zwrécony w wysokosci nominalnej w dniu 6 stycznia 2007 r. W razie zas
niezawarcia umowy przyrzeczonej w oznaczonym terminie z jakichkolwiek innych

przyczyn zadatek podlegat regulacji zawartej w art. 394 k.c.

W dniu 20 grudnia 2005 r. powddka zawarta takze z M. R. przedwstepng

umowe sprzedazy przystugujgcych mu udziatow w spétce ,A.”.

Réwniez w dniu 20 grudnia 2005 r. powddka i pozwana zwarli w formie aktu
notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego
dziatki gruntu oznaczonej nr 7. Strony zobowigzaty sie do przedstawienia
niezbednych dokumentéw do zawarcia umowy przyrzeczonej, przy czym powodka
zobowigzata sie do zlozenia na wtasny koszt wniosku o uzyskanie prawomocne;j
i ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy, gwarantujgcej budowe na dziatkach

nr 5 i 7 budynku ustugowo-mieszkalnego. Strony umowy ustality, ze umowa



przyrzeczona zostanie zawarta po nabyciu przez powodke wszystkich udziatow
w spotfce ,A.”, w terminie 14 dni od daty uprawomocnienia sie decyzji o warunkach
zabudowy, jednak nie podzniej niz dnia 5 stycznia 2007 r. Na postawie umowy
przedwstepnej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego powddka data pozwanej
takze zadatek, podlegajgcy — w wypadku nieuzyskania wspomnianej decyzji do
dnia 5 stycznia 2007 r. — zwrotowi w nominalnej wysokosci w dniu 6 stycznia 2007

r.

W dniu 20 grudnia 2005 r. zostata tez zawarta umowa miedzy powodkg
a pozwang i M. R., w ktérej powodka zobowigzata sie za ustalong cene przeniesc
na rzecz pozwanej i M. R. wilasnos¢ lokali mieszkalnych wraz z udziatami w
nieruchomosci wspodlnej i wtasnos¢ miejsc postojowych w podziemnym parkingu w
budynku ustugowo-mieszkaniowym, ktéry zamierzata wznies¢ na dziatkach nr5i 7.,
w terminie 14 dni od dnia uzyskania przez powddke pozwolenia na uzytkowanie

tego budynku, nie pdzniej niz 4 lata od podpisania umowy.

Do dnia 5 stycznia 2007 r. nie uzyskano decyzji o warunkach zabudowy
na dziatkach nr 5 i 7. Nie zostata tez zawarta przyrzeczona umowa sprzedazy

przez pozwang powodce posiadanych przez nig udziatow w spotce ,A.”.

Sad Rejonowy uznat, ze zawarta przez strony umowa uzasadnia
dochodzone roszczenie zwrotu zadatku. W umowie przedwstepnej sprzedazy
udziatow w ,A.” strony ustality bowiem jednoznacznie, ze zadatek podlega zwrotowi
w wypadku nieuzyskania do dnia 5 stycznia 2007 r. decyzji o warunkach zabudowy.
Uregulowanie to wytgcza zwrot zadatku wedtug zasad okreslonych w art. 394 k.c.,
gdyz ich zastosowanie przewidziano jedynie w wypadku niezawarcia umowy z
innych przyczyn niz nieuzyskanie w okreslonym terminie wspomnianej decyzji.
Zadaniem Sadu postanowienie umowne, ze zadatek podlega zwrotowi na
zasadach przewidzianych w art. 394 k.c. w razie niezawarcia umowy
z jakichkolwiek innych przyczyn dotyczy sytuacji, w ktérej mimo uzyskana decyzji
o warunkach zabudowy do dnia 5 stycznia 2007 nie zawarto umowy przyrzeczonej
z innych przyczyn. Sad podkreslit, ze obowigzek zwrotu zadatku w razie
nieuzyskania decyzji o warunkach zabudowy w okreslonym czasie, nie zostat

ograniczony jedynie do niezawarcia umowy z przyczyn, za ktére powddka



nie ponosi odpowiedzialnosci. Nie majg zatem znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy zarzuty pozwanej, ze decyzja nie zostata wydana z powodow zawinionych

przez powodke.
Zaskarzonym wyrokiem Sgd Okregowy oddalit apelacje pozwanej.

Sad odwotawczy podzielit stanowisko apelujgcej, ze tres¢ stosunku
prawnego tgczgcego strony uksztattowata nie tyko jedna umowa (przedwstepna
umowa sprzedazy udziatdow), ale takze zawarte w tym samym dniu pozostate
umowy (przedwstepna umowa sprzedazy uzytkowania wieczystego dziatki nr 7
I warunkowa umowa zobowigzujgca do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali).
Jednakze konieczno$¢ — zdaniem Sgdu — kompleksowej oceny tresci stosunku

prawnego nie podwaza wyroku Sgdu pierwszej instancji.

Wedlug Sadu Apelacyjnego nie ulega watpliwosci, ze zamiarem powoddki
byto uzyskanie prawa do dziatek nr 5 i 7 (w drodze nabycia prawa uzytkowania
wieczystego i udziatbw w spotce ,A.") w celu wzniesienia na nich budynku
mieszkalno-uzytkowego .Z kolei celem pozwanej byto uzyskanie odpowiedniego
wynagrodzenia za zbyte udziaty i prawo uzytkowania wieczystego, w postaci
nie tylko swiadczenia pienieznego, ale rowniez korzysci wyrazajgcej sie nabyciem
od powodki za ,znacznie obnizong” cene (nizszg od rynkowej) prawa odrebnej
wiasnosci lokalu z miejscem postojowym w budynku, ktéry miat zosta¢ wniesiony
na dziatkach nr 5 i 7. Oczekiwania stron mogly zosta¢ zrealizowane jedynie
wowczas, gdyby powoddka nabyta prawo uzytkowania wieczystego i wszystkie
udziaty w spoétce ,A.” a nastepnie wzniosta budynek mieszkalno-ustugowy.
Warunkiem niezbednym do osiggniecia tego celu bylo zas, w ocenie stron,
uzyskanie ostatecznej i prawomocnej decyzji o warunkach zabudowy,
gwarantujgcej budowe budynku mieszkalno-ustugowego. Z wnioskiem o wydanie
tej decyzji na swoj koszt zobowigzata sie wystgpi¢ powodka, a pozwana — dotozyé
wszelkich staran w celu uzyskania tej decyzji na koszt powddki. Zobowigzania te
zostaty zawarte w roznych umowach: zobowigzanie powddki w przedwstepnej
umowie sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego, a zobowigzanie pozwanej

w przedwstepnej umowie sprzedazy udziatdow w spétce ,A.”. Niewykonanie tych



obowigzkéw byto rownoznaczne z niewykonaniem zaréwno jednej, jak i drugiej

umowy przedwstepne;.

Nawigzujgc do prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego w W., wydanego
w sprawie XXIV C 267/09, ktéorym oddalono powddztwo ,T.” sp. z 0.0. w K.
przeciwko J. P. o zobowigzanie pozwanej do zlozenia oswiadczenia woli w celu
wykonania zobowigzania wynikajgcego z przedwstepnej umowy sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego dziatki nr 7 i nieprawomocnego wyroku Sadu
Okregowego w K. z dnia 20 stycznia 2010 r., sygn. akt Il C 74/10, z ktérego wynika,
ze Sad Okregowy w W. uznat, iz pozwana byta uprawniona do odstgpienia od
przedwstepnej umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego z powodu
nieuzyskania do dnia 5 stycznia 2007 r. decyzji o warunkach zabudowy i
zachowania zadatku, Sad odwotawczy uznat — ze wzgledu na powigzania miedzy
wszystkimi zawartymi umowami — ze przyczyna odstgpienia od przedwstepnej
umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego uzasadniata takze odstgpienie
pozwanej od przedwstepnej umowy sprzedazy udziatbw w spoétce ,A.”. Nie
oznacza to jednak, ze pozwana jest uprawniona do zatrzymania zadatku, ktéry
otrzymata od powddki. Kweste zwrotu zadatku z powodu stanowigcego przyczyne
odstgpienia od przedwstepnej umowy sprzedazy udziatbw w ,A.” reguluje bowiem
— jak trafnie przyjat Sgd pierwszej instancji — umowa (§ 5 akapit trzeci), a nie
zasady przewidziane w art. 394 k.c., znajdujgce zastosowanie w wypadku
odstgpienia od umowy z przyczyn innych niz nieuzyskanie decyzji o warunkach

zabudowy do dnia 5 stycznia 2007 r. (§ 5 akapit czwarty).

W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach, pozwana zarzucita
naruszenie art. 394 § 1 k.c. oraz art. 233 § 1 i art. 365 § 1 k.p.c. Powotujgc sie
na te podstawy, wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy

do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci rozwazenia wymaga zarzut niewaznosci
postepowania, spowodowanej pozbawieniem pozwanej moznosci obrony swych
praw, poniewaz jego uwzglednienie powoduje najdalej idgce skutki procesowe

art. w zwigzku z art. .p.c.). Ze skargl kasacyjne] wynika,
(art. 386 § 2 igzk 398%' k.p.c.). Ze skargi k inej ik



ze skarzgca wspomnianej przyczyny niewazno$ci postepowania dopatruje sie
w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji. Tymczasem w judykaturze
przyjmuje sie, ze ze wzgledu na charakter skargi kasacyjnej, bedacej
nadzwyczajnym srodkiem zaskarzenia orzeczen sadu drugiej instancji, Sad
Najwyzszy nie jest uprawniony do badania w ramach bezposredniej kontroli
kasacyjnej, czy postepowanie przed sgdem pierwszej instancji jest dotkniete
niewaznoscig postepowania. Takie badanie — majgce jednak charakter posredni
— bytoby natomiast mozliwe, gdyby skarzgca zarzucita w ramach drugiej podstawy
kasacyjnej obraze art. 386 § 2 k.p.c. przez nieuwzglednienie niewaznosci
postepowania przed sgdem pierwszej instancji (por. wyroki Sgdu Najwyzszego:
z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5. poz. 81, z dnia
12 maja 1998 r., UKN 36/98, OSNP 1999, nr 9, poz. 314, z dnia 14 grudnia
2001 r., V CKN 556/00, niepibl.). Nie ulega jednak watpliwosci, ze skarga
kasacyjna nie zawiera zarzutu naruszenia art. 386 § 2 k.p.c. Niewaznos¢
postepowania przed Sgdem pierwszej instancji znajduje sie zatem poza granicami

zaskarzenia i uchyla sie spod kontroli kasacyjnej (art. 398> § 1 k.p.c.).

Chybiony jest takze zarzut wydania zaskarzonego wyroku z naruszeniem
art. 233 k.p.c. albowiem zgodnie z art. 398° § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej
nie mogg by¢é =zarzuty dotyczace ustalenia faktdow i oceny dowodow.
W orzecznictwie wyjasniono, ze w wprawdzie przytoczony przepis nie wskazuje
exspresis verbis przepisow prawa, ktérych naruszenie, w zwigzku z ustaleniem
faktow i przeprowadzeniem dowoddéw, moze by¢ przedmiotem zarzutéw
wypetniajgcych drugg podstawe kasacyjng, jednakze nie ulega watpliwosci,
ze obejmuje on art. 233 k.p.c., regulujgcy zasady oceny wiarygodnosci i mocy
dowoddéw (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 wrzesnia 2005 r.,
Il CSK 13/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 76, wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia
26 kwietnia 2006 r., V CSK 11/06, z dnia 11 grudnia 2008 r., Il CSK 356/06, z dnia
13 sierpnia 2008 r., | CSK 83/08 i z dnia 20 marca 2009 r., niepubl.)

Nieuzasadniony jest zarzut naruszenia art. 394 § 1 k.c. przez jego btedng
wyktadnie polegajgcg — zdaniem skarzgcej — na tym, ze ,w jej nastepstwie przepis
ten staje sie martwym, bowiem niewykonanie umowy przez jedng ze stron nie

powoduje zadnych ujemnych dla niej skutkow”. Nie mogto dojs¢ do wydania



zaskarzonego wyroku z naruszeniem przytoczonego przepisu przez jego btedng
wyktadnie przede wszystkim dlatego, ze przepis ten — co jednoznacznie wynika
z uzasadnienia zaskarzonego — nie byt w sprawie stosowany. Sad uznat bowiem,
ze zasady zwrotu zadatku regulujg postanowienia umowne, a nie art. 394 k.c.
Podnoszone za$ w skardze kasacyjnej argumenty zmierzajgce do podwazenia tego
stanowiska Sadu, uchylajg sie spod kontroli kasacyjnej, albowiem skarga nie
zawiera zarzutu wydania zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 65 k.c. Poza tym
zarzut naruszenia art. 394 § 1 nie poddaje sie kontroli kasacyjnej ze wzgledu
na wskazany przez skarzgcg sposob jego naruszenia, gdyz uzasadnienie
podstawy kasacyjnej nie zawiera wskazania, jakie elementy normy prawnej
zawartej w art. 394 § 1 k.c. zostaty — zdaniem skarzgcej — Zle zinterpretowane

i na czym polega ich btedna wyktadnia.

Naruszenia art. 365 § 1 k.p.c. skarzgca dopatrzyta sie w niezastosowaniu
zasady zwigzania prawomocnym orzeczeniem wskutek nieuwzglednienia
w sprawie prawomocnego wyroku Sgdu Okregowego w W. z dnia 7 marca 2008 r.,
sygn. akt XXIV 267/08 i wyroku Sgdu Okregowego w K. z dnia 20 pazdziernika
2010 r., sygn. akt Il C 74/10, ktéry uprawomocnit sie dnia 7 listopada 2011 r. (po
oddaleniu apelacji powodki), oraz z dnia 24 marca 2011 r., sygn. akt Il C 469/09

(oddalono mim powddztwo przeciwko M. R. o zwrot zadatku).

Rozstrzygajgc sprawe Sad odwotawczy — wbrew stanowisku skarzgcej
— miat na wzgledzie wyrok Sgdu Okregowego w W. z dnia 7 marca 2008 r. sygn.
akt XXIV 267/08. Potwierdza to tres¢ uzasadniania zaskarzonego wyroku, z ktorej
zdaje sie wynika¢ (nie ma wyraznego powotania si¢ na art. 365 k.p.c.), ze Sad
przyjat, iz ustanie fgczgcego strony stosunku prawnego rowniez w sprawie
niniejszej nastgpito w taki sam sposoéb, jak w sprawie prawomocnie zakonczonej
(w drodze odstgpienia przez pozwang od umowy przedwstepnej). Sad nie przyjat
natomiast zwigzania znanym mu wyrokiem Sgdu Okregowego w K. z dnia 20
pazdziernika 2010 r., sygn. akt Il C 74/10, poniewaz w chwili orzekania byt on
nieprawomocny. Jednakze stan ten ulegt zmianie, albowiem wspomniany wyrok,
jak wynika ze skargi kasacyjnej, uprawomocnit sie; Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia
7 wrzesnia 2011 r., sygn. akt | ACa 352/11, oddalit wniesiong od niego apelacje.

Fakt ten nalezato uwzgledni¢ w postepowaniu kasacyjnym, gdyz Sad Najwyzszy —



zgodnie z art. 316 § 1 w zwigzku z art. 398% k.p.c. — wydaje wyrok na podstawie
stanu rzeczy z chwili orzekania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 sierpnia
2001 r. | PKN 585/00, OSNP 2003, nr 14, poz. 334). To przesgdza zas o potrzebie
dokonania w sprawie ustalen, czy — jak zarzucita skarzgca — wspomniany
prawomocny wyrok ma prejudycjalne znaczenia dla oceny zasadnosci
dochodzonego roszczenia o zwrot zadatku. W obu wspomnianych sprawach
rozstrzygniecia zapadty bowiem miedzy tymi samymi stronami i na tle stosunku
prawnego uksztattowanego tymi samymi umowami, w ktérych tak samo zostaty
uregulowane zasady zwrotu zadatku. Nie do zaaprobowania bytaby wiec sytuacja,
w ktérej w jednym postepowaniu zapadt wyrok oddalajgcy powodztwo o zwrot
zadatku, a w drugim — uwzgledniajgcy takie powoddztwo (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 kwietnia 2010 r., IV CSK 425/09, niepubl.). W literaturze
I orzecznictwie przyjmuje sie, ze o prejudycjalnej naturze prawomocnego wyroku
dla innego postepowania mozna méwi¢ w wypadku, gdy w postepowaniu tym
wystepujg te same strony albo osoby objete rozszerzong prawomocnoscig
orzeczenia, a ponadto miedzy prawomocnym orzeczeniem a toczgcg sie sprawg
zachodzi zwigzek polegajgcy na tym, ze prawomocne orzeczenie oddziatuje
na rozstrzygniecie toczacej sie sprawy (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
12 lipca 2002 r., V CKN 1110/00 i z dnia 27 stycznia 2011 r., | UK 191/10,
niepubll.). Reasumujgc, zarzut wydania zaskarzonego wyroku z naruszeniem

art. 365 § 1 k.p.c. nalezato uzna¢ za uzasadniony.

Z przedstawionych powodow Sgd Najwyzszy orzekt, jak w sentencji wyroku
(art. 398" § 1 k.p.c. i art. 108 § 2 w zwigzku z art. 398* k.p.c.).






