Sygn. akt Il CSK 73/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 listopada 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek
SSN Irena Gromska-Szuster

w sprawie z powodztwa A. S.

przeciwko T. O.-K.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 16 listopada 2012 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 8 czerwca 2011 r.,

oddala skarge kasacyjna.

Uzasadnienie



Powdd A. S. wnidst o zasgdzenie od pozwanej T. O.-K. kwoty 3.943.617,44
zt z odsetkami ustawowymi od dnia 1 grudnia 2009 r. do dnia zaptaty tytutem
zwrotu rownowartosci, wedtug kursu walut NBP z dnia 1 grudnia 2009 r.,
uiszczonych zaliczek na poczet ceny sprzedazy oraz podwojnej wartosci zadatku w
zwigzku z nie zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci,
przewidzianej w umowie przedwstepnej z dnia 29 marca 2008 r., zmienionej

aneksem z dnia 16 pazdziernika 2008 r.

Wyrokiem z dnia 4 listopada 2010 r., Sgd Okregowy zasgdzit od pozwanej
na rzecz powoda kwote 2.074.001,28 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 18

stycznia 2010 r. do dnia zaptaty oraz oddalit powddztwo w pozostatym zakresie.

Ustalit, ze strony zawarty w dniu 29 marca 2008 r., w zwyklej formie
pisemnej, umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci, na mocy ktorej
pozwana miata sprzeda¢ powodowi nieruchomos¢ potozong w Z. przy ul. B. 18 B,
tzw. Wille T., dla ktérej w Sgdzie Rejonowym w . prowadzona jest ksiega wieczysta
nr ..., za cene 2.500.000 euro. W umowie strony ustality, ze na poczet ceny byt
wreczony zadatek w wysokosci 20.000 zt, co stanowi rownowarto$¢ 5.660 euro.
Sprzedajgca oswiadczyta, ze w dniu podpisania przyrzeczonej umowy sprzedazy,
nieruchomos¢ bedzie wolna od wszelkich obcigzen. Umowa miata zosta¢ zawarta
w ciggu 5 miesiecy, czyli do dnia 29 sierpnia 2008 r. Pozostata czes¢ ceny,
wynoszgca 2.044.340 euro, miata zostaC zaptacona w ten sposob, iz kwota
544.340 euro miata zostaé zaptacona w dniu podpisania umowy sprzedazy, a
kwota 1.500.000 euro w ciggu 4 lat od podpisania umowy, z tym Ze na wniosek
kupujgcego termin zaptaty mogt zostaC przedtuzony o 1 rok, mozliwa tez byta
wczesniejsza zaptata tej kwoty. Strony przewidziaty, ze jezeli ktérakolwiek z nich
wycofa sie z umowy przyrzeczonej, to bedzie zobowigzana do zaptaty kary
umownej w wysokosci 150.000 euro. Zmiany, uzupetnienia, odstgpienie oraz
jakiekolwiek oswiadczenia stron sktadane w zwigzku z umowg miaty byc¢

dokonywane na piSmie pod rygorem niewaznosci.

Nieruchomos¢ powddki byta obcigzona dwoma hipotekami przymusowymi

na rzecz I. L., ktérego byta dtuznikiem. Nakazem zaptaty z dnia 11 marca 2005 r.,



Sad Okregowy nakazat pozwanej T. O.-K. oraz jej mezowi H. K., aby zaptacili
solidarnie na rzecz |. L. kwote 701.664,97 zt oraz kwote 16.295,55 zi.
Postanowieniem z tego samego dnia, Sad udzielit I. L. zabezpieczenia poprzez
obcigzenie nieruchomosci T. O.-K., objetej ksiegg wieczystg ... prowadzong przez
Sad Rejonowy, hipotekg przymusowg do kwoty 747.147,22 zt. W postepowaniu
sgdowym toczgcym sie przed Sgdem Okregowym w N. (sygn. akt | C .../05),
wywotanym sprzeciwem od wydanego nakazu zaptaty, w dniu 15 wrzesnia 2006 r.
strony tego postepowania zawarty ugode, na mocy ktorej T. O.-K. wraz z mezem H.
K. zobowigzata sie zaptaci¢ na rzecz wierzyciela |I. L. kwote 141.000 USD, przy
czym kwota ta miata by¢ ptatna w 7 ratach, szes¢ rat w kwotach po 22.000 USD, a
ostatnia rata w kwocie 9.999 USD - ptatne do 25-tego stycznia kazdego
nastepujgcego po sobie roku wraz z odsetkami, pierwsza rata miata by¢ ptatna do
25-tego stycznia 2007 r. Wierzytelno$¢ I. L., wynikajgca z tej ugody, zostata
zabezpieczona poprzez wpis hipoteki przymusowej w ksiedze wieczystej nr ...
prowadzonej przez Sgd Rejonowy w Z. do kwoty 50.000 USD. W przypadku
sprzedazy nieruchomosci, na ktérej ustanowione zostato zabezpieczenie,
niesptacona czes¢ wierzytelno$ci wynikajgca z ugody miata zostaé wptacona
wierzycielowi w dniu sprzedazy. Strony ustality takze, iz ugoda tg likwidujg wszelkie
roszczenia wynikajgce ze wspolnych przedsiewzie¢ gospodarczych podjetych do
dnia zawarcia ugody. W sierpniu 2008 r. pozostawato pozwanej do sptaty z tytutu
tego zadtuzenia jeszcze 97.000 USD. I. L. wyrazit na piSmie zgode na wykreslenie
hipoteki, ktore miato zosta¢ zlozone przez jego petnomocnika do sadu po
dokonaniu przez pozwang sptaty catej naleznosci. Dopiero w dniu 23 marca 2010 r.
pozwana wniosta o0 stwierdzenie upadku zabezpieczenia ustanowionego
postanowieniem z dnia 11 marca 2005 r. do kwoty 747.147,22 zt. Postanowieniem
z dnia 9 kwietnia 2010 r. Sad Okregowy w N. stwierdzit upadek tego

zabezpieczenia z dniem 23 wrzesnia 2006 r.

W dniu 29 czerwca 2008 r. strony zawarty umowe najmu, na mocy ktorej
powod zostat uprawniony do prowadzenia na terenie nieruchomosci, bedacej
przedmiotem umowy przedwstepnej, dziatalnosci gospodarczej polegajgcej na
wynajmie pokoi dla turystéw. Najemca byt zwolniony z zapfaty wynagrodzenia za

korzystanie z nieruchomosci, zostat obcigzony obowigzkiem uiszczania optat



okresowych oraz optat za media. Umowa miata obowigzywa¢ do dnia zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci. Pozwana udzielita powodowi
petnomocnictwa do zarzgdzania przedmiotowg nieruchomoscig oraz do podjecia
wszelkich czynnosci zmierzajgcych do wykreslenia hipotek obcigzajgcych

powyzszg nieruchomosc.

W 2008 r. powdd rozpoczat w banku starania o uzyskanie kredytu w celu
pokrycia reszty ceny nabycia nieruchomosci. Do udzielenia kredytu bank wymagat
wykreslenia hipotek obcigzajgcych nieruchomosc¢. Gdyby doszto do wykreslenia
hipotek powod mogt uzyska¢ zgdany kredyt w kwocie 5 min zt we wrzesniu,
pazdzierniku 2008 r. Powod uiscit na rzecz pozwanej tytutem zadatku oraz tytutem
zaliczki na poczet zaptaty przysziej ceny tgczng kwote 498.544 euro, stanowigcag
rownowartos¢ 2.054.001,28 zt oraz 20.000 zi, czyli fgcznie 2.074.001,28 zt. Wptaty
poszczegdinych kwot byly dokonywane takze po dniu 29 sierpnia 2008 r.

z adnotacjami ,do zadatku”.

Pismem z dnia 23 listopada 2009 r., powdd zawiadomit pozwang
0 wyznaczonym terminie podpisania umowy na dzien 1 grudnia 2009 r. w Kancelarii
Notarialnej R. D. w W. Pozwana, ktéra otrzymata pismo w dniu 26 listopada 2009 r.,
nie stawita sie na wyznaczony termin podpisania umowy. W zwigzku z tym, pismem
z dnia 1 grudnia 2009 r., powdd powiadomit pozwang o odstgpieniu od umowy i
zwrocit sie o zwrot podwadjnej wysokosci zadatku (900.000 euro) oraz kwot 41.110
euro i 22.000 USD uiszczonej tytutem czesci ceny sprzedazy, czyli tagcznie kwoty
stanowigcej réwnowartos¢ kwoty 3.943.617,44 zt w terminie 3 dni od otrzymania
pisma. W odpowiedzi na pismo powoda 0 wyznaczeniu terminu podpisania umowy
na dzien 1 grudnia 2009 r. pozwana wystosowata w dniu 28 listopada 2008 r. do
powoda pismo, w ktérym zawiadomita go 0 wyznaczeniu terminu podpisania
umowy na dzien 3 grudnia 2009 r. w Kancelarii Notarialnej U. O. w Z. Pozwana nie
stawita sie na wyznaczony termin podpisania umowy. W pismie z dnia 8 grudnia
2009 r., wyttumaczyta swojg nieobecnosc¢ tym, ze powdd nie potwierdzit przybycia
na wyznaczony przez nig termin. W pismie z dnia 15 grudnia 2009 r., ktére powod
odebrat w dniu 28 grudnia, pozwana wcigz wyrazata gotowos¢ zawarcia umowy
z powodem. W pismie z dnia 30 grudnia 2009 r. powdd zaakcentowat, ze powodem

niezawarcia umowy sprzedazy byto niewykreslenie przez pozwang obcigzenia



hipotecznego z ksiegi wieczystej nieruchomosci oraz niestawiennictwo
u notariusza. Zaprzeczyt, by przejgt na siebie obowigzek uregulowania
zobowigzania pozwanej wzgledem wierzyciela hipotecznego I. L. W pismie z dnia
11 stycznia 2010 r., ktére powdd otrzymat 21 stycznia 2010 r., pozwana wyznaczyta
powodowi nieprzekraczalny termin do dnia 25 stycznia 2010 r. na zawarcie umowy
przyrzeczonej. Pismem z dnia 4 lutego 2010 r., pozwana odstgpita od umowy z
powodem z przyczyn zawinionych przez powoda i wezwata go do zapfaty kary

umownej w wysokosci 150.000 euro.

W pazdzierniku 2008 r. strony prowadzity ze sobg korespondencje drogag
elektroniczng. W wiadomos$ci mailowej z dnia 16 pazdziernika 2008 r. powdd
wezwat pozwang do podpisania aneksu i przestania zeskanowanego dokumentu
drogg elektroniczng. W dniu 20 pazdziernika ponownie wystgpit o podpisanie
aneksu w innej formie oraz petnym imieniem i nazwiskiem. W dalszej
korespondencji elektronicznej powdd informowat pozwang o trudnosciach
z uzyskaniem kredytu i tym spowodowanym nie przesytaniem kolejnych kwot na
poczet ceny nieruchomosci. W styczniu 2009 r. powdd zaproponowat jeszcze inny
aneks do umowy, w ktérym cena nieruchomosci zostata oznaczona na kwote 7 min
zt, a zadatek na kwote 2 min zt. W treSci maila powdd informowat, ze zmiana
zostata wprowadzona tylko na potrzeby umowy z bankiem, a strony miata
obowigzywac pierwotna tres¢ umowy. Pozwana nie podpisata wiasnorecznie tego
aneksu. W maju 2009 r. powdd informowat pozwang o trudnosciach finansowych,
ktore mialy ttumaczyé niesptacanie reszty ceny nieruchomosci. W dniu
30 pazdziernika 2009 r. pozwana poinformowata powoda drogg elektroniczng, ze
jest w Z. i wezwata go do zaptaty do dnia 10 listopada 2009 r., a jezeli do tego
czasu pienigdze nie zostang uiszczone, pracownik powoda miat opuscic

nieruchomoseé.

W listopadzie 2009 r. pozwany otrzymat pozyczke od K. spofki z 0.0. kwoty

380.000 zt z przeznaczeniem na sfinalizowanie zakupu nieruchomosci w Z.

W listopadzie 2009 r. doszto do spotkania stron na terenie nieruchomosci
w Z., na ktorej caty czas przebywat pracownik powoda. Strony rozmawiaty na temat

zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Powdd byt gotdéw naby¢ nieruchomosé,



o ile pozwana usunie obcigzenie hipoteczne. Pozwana zarzucata powodowi

zaleganie z wptatg rat ceny uzgodnionych w umowie.

Pismem z dnia 20 kwietnia 2010 r., pozwana wystosowata do powoda
ostateczne przedsgdowe wezwanie do =zaptaty kwot: 215500 2zt tytutem
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci, 150.000 euro jako
kary umownej, 7.790,63 zt jako nalezno$ci za nieuiszczone optaty za media i optaty
okresowe oraz 25.000 zt tytutem naleznosci naleznej po sprzedazy samochodu —

w terminie 7 dni.

W ocenie Sadu Okregowego, powddztwo bylo czesciowo uzasadnione.
Zadanie zwrotu zaliczek wptacanych na poczet ceny opierato sie na tym, ze nie
doszio do zawarcia umowy przyrzeczonej, zatem swiadczenie to, jako nienalezne,
powinno by¢ zwrdocone na podstawie art. 410 § 2 k.c. Powdd uiszczat zaliczki na
poczet ceny pomimo tego, ze nie byt zwigzany umowg przedwstepna, ktéra
obowigzywata go do dnia 29 sierpnia 2008 r. Strony nie dokonaty skutecznego
przedtuzenia terminu zwigzania tg umowg. Wobec powyzszego bezprzedmiotowe
byly takze oswiadczenia stron, powoda z dnia 1 grudnia 2009 r. oraz pozwanej
z dnia 4 lutego 2010 r., o odstgpieniu od umowy. Zadatek zwigzany z umowg
przedwstepng wynosit 20.000 2z, stanowigcg rownowartos¢ 5.660 euro.
Nieuzasadnione byty twierdzenia powoda, ze zadatek wynosit 400.000 euro
w zwigzku z zawarciem w dniu 16 pazdziernika 2008 r. aneksu do umowy
przedwstepnej, ktéory - wobec niezachowania przewidzianej w umowie
przedwstepnej formy pisemnej pod rygorem niewaznos$ci dla dokonania jej zmiany -
nie doprowadzit do zmiany warunkéw umowy przedwstepnej, w tym co do zmiany
wysokosci przewidzianego w nim zadatku z kwoty 20.000 zt do kwoty 400.000 euro.
Nie miata znaczenia okolicznos¢, ze w tytutach czesci przelewéw dokonywanych
przez powoda na rzecz pozwanej byta adnotacja ,do zadatku”, co nie powodowato,
ze uiszczone kwoty nalezato traktowaC jako zadatek. Pozostate wiec kwoty
wptacone przez powoda traktowac nalezato jako zaliczki na poczet ceny sprzedazy,

ktére podlegajg zwrotowi jako swiadczenie nienalezne.

Nie bylo uzasadnione Zzgdanie, oparte na podstawie art. 394 k.c., zwrotu

przez pozwang podwdjnego zadatku, gdyz umowa przyrzeczona nie zostata



zawarta z przyczyn, za ktére odpowiedzialnos¢ ponoszg obie strony. Pozwana nie
podjeta Zzadnych krokow zmierzajgcych do wykreslenia hipotek obcigzajgcych
nieruchomos¢ w terminie, w ktérym miata zosta¢ zawarta umowa wiasciwa. Dopiero
pod koniec marca 2010 r. ztozyta wniosek o stwierdzenie upadku zabezpieczenia
z dnia 11 marca 2005 r. do kwoty 747.142,22 zt, a w dniu 9 kwietnia 2010 r.
Sad stwierdzit upadek tego zabezpieczenia z dniem 23 wrzesnia 2006 r. Pozwana
zawarta z wierzycielem |. L. ugode, z tresci ktérej wynika, ze nie bytlo w jej interesie
zawieranie umowy sprzedazy nieruchomosci, poniewaz bytaby wowczas
zobowigzana do sptaty catego zadtuzenia wzgledem |. L. przed terminem spfaty
ostatniej raty. Przedtuzajgc pertraktacje z powodem, uzyskiwata srodki na pokrycie
rat tego zadtuzenia. Pienigdze, ktdre uzyskata od powoda, pozwana przeznaczyta
jednak na zakup domu w Austrii. Nie podjeta zatem staran, by sptaci¢ I. L. i
doprowadzi¢ do wykreslenia drugiej hipoteki ustanowionej na zabezpieczenie
ugody. Pozwana nie ponosi jednak wytacznej winy za niezawarcie umowy
przyrzeczonej w wyznaczonym terminie. W tym czasie bowiem powdd nie uiscit
czesci ceny, ktérg miat obowigzek wptacic. Z tych wzgledéw, zdaniem Sadu
pierwsze] instancji, obie strony zwlekaty z wypetnieniem ich obowigzkow
wynikajgcych z umowy przedwstepnej. Uwzgledniajgc powyzsze, Sgd Okregowy na
podstawie art. 394 § 3 k.c. zasadzit od pozwanej na rzecz powoda A. S. kwote
20.000 tytutem zwrotu zadatku uiszczonego przez powoda przy zawieraniu umowy
przedwstepnej oraz na podstawie art. 410 § 2 k.c. kwote 2.054.001,28 z,
stanowigcg réwnowartos¢ 498.544 euro, ktorg powdd wykazat, ze zapfacit
pozwanej. Odsetki od uwzglednionej czesci roszczenia Sad Okregowy zasgdzit od

dnia doreczenia pozwu pozwanej.

Wyrokiem z dnia 8 czerwca 2011 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje
wniesione przez obie strony od wyroku Sgdu Okregowego. Uznat za prawidtowy
stan faktyczny ustalony w sprawie przez Sad pierwszej instancji z wyjgtkiem
ustalenia, ze na dzien 29 sierpnia 2008 r. powdd dysponowat sSrodkami
niezbednymi do zawarcia umowy przyrzeczonej. Prawidtowym byto ustalenie, ze
powod nie byt zobowigzany do sptacenia zadtuzenia pozwanej i jej meza wobec I.
L. Nie doszto bowiem do wstgpienia powoda w miejsce dtuznika (pozwanej) w

rozumieniu art. 519 i nast. k.c. To na pozwanej cigzyt obowigzek sptacania rat



wynikajgcych z ugody zawartej z |. L. Do chwili sptaty tego zadtuzenia nie byto
podstaw do wykreslenia hipoteki ustanowionej dla zabezpieczenia wierzytelnosci |.
L. lluzoryczna byta tez mozliwos¢ uzyskania kredytu przez powoda z uwagi na
obcigzajgce nieruchomosc¢ hipoteki. Po obu stronach umowy istniaty powody by
odwleka¢ zawarcie umowy przyrzeczonej. Po dniu 28 sierpnia 2008 r. strony
podejmowaty dziatania Swiadczgce o tym, Zze nadal taczyt ich stosunek
zobowigzaniowy. Nie doszio jednak do zmiany wysokosci zadatku, nie tylko z
przyczyn dotyczgcych niezachowania odpowiedniej formy, ale takze dlatego, ze nie
wykazano, aby taka byta zgodna wola stron. Z tych przyczyn, Sad Apelacyjny
podzielit rowniez ocene Sadu pierwszej instancji, ze odpowiedzialnos¢ za

niewykonanie umowy przedwstepnej ponoszg obie strony.

Od wyroku Sgdu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniosta pozwana, ktéra
zaskarzyta go w czesci, w jakiej oddalono jej apelacje od wyroku Sgdu Okregowego
w zakresie zaskarzonych przez pozwang: pkt | tego wyroku, co do kwoty
1.864.710,88 zt, oraz pkt Ill i IV tego wyroku — w catosci. W ramach pierwszej

podstawy kasacyjnej zarzucita naruszenie przepisow:

-art. 60 k.c.wzw. zart. 65§ 1i 2 k.c.,,art. 73§ 1 k.c.orazart. 389§ 1i2
k.c. poprzez ich niezastosowanie, co wyrazato sie w uznaniu, ze pomiedzy
stronami nie istniato porozumienie co do sposobu sptaty hipoteki
obcigzajgcej nieruchomos$¢ oraz ze nie doszio do prolongaty terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej i modyfikacji warunkéw umowy

przedwstepnej;

-art. 390 § 1 k.c. w zw. z art. 394 § 1 i 3 k.c. poprzez nieprawidtowe
zastosowanie i nie uznanie, ze wytgcznie powdd uchylat sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, a w zwigzku z tym pozwana jest uprawniona do

zachowania wptaconego przez powoda zadatku w wysokosci 20.000 zi;

- art. 392 k.c. poprzez jego niezastosowanie oraz nie uznanie, ze powdd
zobowigzat sie przez umowe z pozwang (czyli dtuznikiem) zwolni¢ jg od
obowigzku $wiadczenia, przez co powod stat sie odpowiedzialny wzgledem
pozwanej za to, ze jej wierzyciel (. L.) nie bedzie zgdat od pozwanej

spetnienia swiadczenia;



- art. 410 § 2 k.c. w zakresie, w jakim orzeczono na jego podstawie ponad
zgdanie wysuniete przez powoda, tj. ponad kwote 229.857,44 zi.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej skarzgca podniosta naruszenie:

- art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 187 k.p.c. poprzez wyrokowanie przez Sgd
co do przedmiotu, ktéry nie byt objety Zgdaniem i zasgdzenie ponad zgdanie,
t]. w zakresie przewyzszajgcym kwote 229.857,44 zt, ktorej zwrotu domagat

sie powadd tytutem zgdania zwrotu zaliczek na poczet ceny;

- art. 231 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c. poprzez ich
nieprawidtowe zastosowanie i dowolng ocene dowodow, co doprowadzito do
ustalenia (w zw. z art. 60 i art. 65 § 1 i 2 k.c. oraz art. 73 k.c.), ze pomiedzy
stronami nie zostaty zlozone oswiadczenia woli Swiadczgce, iz istniato
porozumienie co do sposobu sptaty hipoteki obcigzajgcej nieruchomosg,
oraz ze nie doszto do prolongaty terminu zawarcia umowy przyrzeczonej

I modyfikacji warunkéw umowy przedwstepnej;

- art. 385 k.p.c. poprzez jego nieprawidtowe zastosowanie i oddalenie
apelacji pozwanej w catosci, podczas gdy istnialy podstawy do
uwzglednienia apelacji oraz zmiany lub uchylenia zaskarzonego wyroku

Sadu pierwszej instancji;

- art. 386 § 1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy istniaty
przestanki do uwzglednienia apelacji pozwanej oraz zmiany lub uchylenia

zaskarzonego wyroku Sgdu pierwszej instanciji.

Pozwana wniosta o uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego w zaskarzonej
czesci oraz wyroku Sgdu Okregowego z dnia 4 listopada 2010 r. w zakresie pkt | co
do kwoty 1.864.710,88 zt oraz pkt Il i IV w catosci oraz przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania temu Sgdowi pierwszej instancji lub réwnorzednemu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nieuzasadniony jest zarzut naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 187
k.p.c., spowodowanego zasgdzeniem od pozwanej na rzecz powoda ponad
zgdanie okreslone w pozwie zaptaty przez pozwang na rzecz powoda kwoty

229.857,44 zt tytutem zwrotu uiszczonej zaliczki na poczet ceny sprzedazy, kwoty
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wyzszej uwzgledniajgcej wysokos¢ kwot, ktore powdd uiscit na rzecz pozwanej, jak
twierdzit w pozwie, tytutem zadatku. Zaptaty pozostatej dochodzonej pozwem kwoty
(3.713.760 zt) powdd dochodzit od pozwanej tytutem zwrotu réwnowartosSci
podwojnego zadatku w fgcznej kwocie 900.000 euro. Powdd twierdzit bowiem
w pozwie, ze strony zawarty umowe przedwstepng w dniu 29 marca 2008 r. -
przewidujgcg zadatek w kwocie 20.000 zt - nastepnie zmieniong aneksem z dnia
16 pazdziernika 2008 r., w ktdérym przewidziano zadatek w kwocie 450.000 euro.
Zakaz orzekania ponad zgdanie dotyczy samego zgdania (petitum) oraz jego
podstawy faktycznej przytoczonej przez powoda w pozwie, ewentualnie pdzniej
w toku postepowania przed sgdem pierwszej instancji (causa petendi), dla
uzasadnienia zgtoszonego Zzgdania. Wyrokujgc, sad powinien orzec nie tylko
0 roszczeniu zgtoszonym w pozwie i w jego granicach, ale takze w granicach
podstawy faktycznej podanej przez powoda (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia
18 marca 2005 r., Il CK 556/04, OSNC 2006, nr 2, poz. 38, z dnia 16 czerwca
2010 r., | CSK 476/09, Lex nr 737242). Granice zgdania w rozumieniu art. 321 § 1
k.p.c. okresla przede wszystkim wysoko$¢ dochodzonych roszczen, co oznacza, ze
sgd nie moze uwzgledni¢ roszczenia w wiekszej wysoko$ci niz zgdat powod
(zasadzi¢ ponad zagdanie). Przepis ten, okreslajgc granice wyrokowania, wskazuje
rowniez, ze sad nie moze wyrokowac¢ co do rzeczy, ktéra nie byta przedmiotem
zgdania, czyli zasgdzic co$ innego niz strona Zzgdata (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2010 r., Il UK 20/10, Lex nr 694242).
Sad pierwszej instancji orzekt, a sad drugiej instancji tego nie skorygowat,
0 zgdaniu pienieznym, a wiec o tym czego domagat sie powod, i w granicach
zgtoszonego zgdania. Powodztwo o zasgdzenie kwoty 3.943.617,44 zt przy
uwzglednieniu podstawy faktycznej powddztwa, niezaleznie od sposobu kwalifikacji
charakteru prawnego swiadczen spetnionych przez powoda, obejmowato zgdanie
zwrotu przez pozwang na rzecz powoda wszystkich kwot uiszczonych przez
powoda na poczet ceny oraz tytutem zadatku na podstawie umowy przedwstepne;j
z dnia 29 marca 2008 r. Okreslona w pozwie partycja dochodzonego roszczenia
pienieznego w tagcznej kwocie 3.943.617,44 zt — na Zzgdanie obejmujgce zwrot
zaliczek (kwoty 229.857,44 zt) oraz rownowarto$¢ podwojnego zadatku (kwoty

3.713.760 zt) - byla jedynie konsekwencjg okreslonej oceny prawnej powoda
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charakteru prawnego $wiadczen spetnionych przez niego na rzecz pozwanej
w nastepstwie przyjecia przez powoda, Zze strony zawarty skutecznie, w dniu
16 pazdziernika 2008 r., aneks do umowy przedwstepnej. Stanowiska tego nie
podzielity jednak Sady obu instancji, ktére nie kwestionujgc nawet faktow
wskazanych przez powoda na okolicznos¢ zawarcia powotanego aneksu (tresci
korespondencji miedzy stronami), przyjety jednak, ze aneks ten nie zostat
skutecznie zawarty. Wyroki Sgdéw obu instancji nie opieraty sie wiec na innej
podstawie faktycznej powddztwa niz wskazanej przez powoda w pozwie. Podstawe
uwzglednionego powddztwa stanowity bowiem ustalenia o spetnieniu przez powoda
Swiadczen pienieznych w postaci wptat zaliczek oraz zadatku na podstawie umowy
przedwstepnej z dnia 29 marca 2008 r., przewidujgcej zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci, ktora jednak nie doszta do skutku. Nie dochodzi do naruszenia art.
321 § 1 k.p.c. w razie zasgdzenia zgdanej przez powoda kwoty zaptaconej na
podstawie umowy przedwstepnej, wedtug twierdzen powoda tytutem zadatku, jezeli
wyktadnia porozumienia stron prowadzi do wniosku, ze byta to zaliczka na poczet
przysztego swiadczenia z umowy przyrzeczonej, do ktdrej zawarcia nie doszto. Sgd
Okregowy, a za nim takze Sad Apelacyjny, nie orzekly wiec ponad Zzgdanie
zgtoszone w pozwie, lecz o zgtoszonym Zgdaniu i w jego granicach na podstawie
odmiennej, od dokonanej przez powoda, oceny prawnej faktow przez niego
wskazanych w pozwie dotyczgcych charakteru swiadczen spetnionych przez
powoda. Wskazana przez strone powodowg podstawa prawna zgdania nie jest
przeszkodg do uwzglednienia zgdania na innej podstawie prawnej, na podstawie
faktycznej okreslonej pozwem, zgodnie z zasadg da mihi factum, dabo tibi ius
(por. wyroki: z dnia 5 wrzesnia 2002 r., Il CKN 829/00, Lex4717 nr 55566, z dnia
15 kwietnia 2003 r., V CKN 115/01, Lex nr 407051, z dnia 18 marca 2005 r., Il CK
556/04, OSNC 2006, nr 2, poz. 38, z dnia 24 maja 2007 r., V CSK 25/07, OSNC-ZD
2008, nr 2, poz. 32, z dnia 1 kwietnia 2011 r., Il CSK 220/10, Lex nr 1129119,
z dnia 18 sierpnia 2011 r., | CSK 44/11, Lex nr 1164717).

Zasgdzenie przez sgd ponad zadanie z naruszeniem art. 321 § 1 k.p.c. —
niezaleznie od tego, ze w rozpoznanej sprawie nie miato miejsca - nie oznacza, ze
wytgcznie z tej przyczyny dochodzi takze do naruszenia normy prawa materialnego,

ktory stanowit podstawe wyrokowania ponad zgtoszone Zzgdanie. Nie jest bowiem
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wykluczone, ze ustalony w sprawie stan faktyczny uzasadnia, wedtug wiasciwych,
zastosowanych przez sad, przepisbw prawa materialnego, orzeczenie
wykraczajgce ponad granice zgdania. W takim przypadku, przeszkode do wydania
orzeczenia wykraczajgcego ponad granice zgdania nie stanowig jednak przepisy
prawa materialnego, lecz przepisy prawa procesowego (art. 321 § 1 k.p.c.). Z tej
przyczyny nie byt uzasadniony podniesiony w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia
art. 410 § 2 k.c. spowodowany orzeczeniem na jego podstawie ponad Zzgdanie
wysuniete przez powoda, tj. ponad kwote 229.857,44 zt (Scislej ponad kwote
209.290,40 zt przy uwzglednieniu, ze co do kwoty 20.567,04 zt powdd nie wykazat
zasadnosci swojego zgdania dotyczgcego zwrotu kwoty uiszczonej tytutem zaliczki

na poczet ceny).

Nie byt uzasadniony zarzut naruszenia art. 231 k.p.c. w zw. z art. 233 i art.
328 § 2 k.p.c. (,wzw. z art. 60, art. 65 § 11 2 oraz art. 73 § 1 k.c.”), ktéry w sposéb
bezposredni zmierzat do podwazenia oceny dowodow oraz przyjetych przez Sad
drugiej instancji ustalen dotyczgcych ziozenia przez strony oswiadczen woli
Swiadczgcych — zdaniem skarzgcej - o modyfikacji warunkéw umowy
przedwstepnej i prolongacie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej oraz ztozeniu
oswiadczen woli swiadczgcych o zawarciu przez strony porozumienia co do
sposobu sptaty hipoteki obcigzajgcej nieruchomosc. Naruszenie tych przepisow
skarzgca bowiem wigzata z uchybieniem przez Sad Apelacyjny zasadom
logicznego rozumowania oraz zasadom doswiadczenia zyciowego oraz
poczynieniem ustalen bez wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu
dowodowego, w szczegolnosci tresci petnej korespondencji stron. Zgodnie z art.
398° § 3 k.p.c., podstawa skargi kasacyjnej nie moga by¢ zarzuty dotyczace
ustalenia faktéw lub oceny dowodow. Przepis ten nie wskazuje konkretnych
przepisow, ktorych naruszenia nie mozna skutecznie zarzuci¢ w skardze
kasacyjnej. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto jednak, ze ze wzgledu na
omawiang regulacje nie mozna skargi kasacyjnej oprze¢ na zarzucie naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. okres$lajgcego zasade swobodnej oceny dowoddéw, wedtug ktorej
sad ocenia wiarygodnos¢ i moc dowodow wediug witasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Przepis ten dotyczy

bezposrednio oceny dowodow, co nalezy do sgdéw meriti i nie jest objete kontrolg
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kasacyjng (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 23 listopada 2005 r., IlI CSK
13/05, OSNC 2006, nr 4, poz. 76, z dnia 26 kwietnia 2006 r., V CSK 11/06, Lex nr
230204, z dnia 29 marca 2007 r., Il PK 231/06, OSNP 2008, nr 9-10, poz. 124 oraz
z dnia 8 maja 2008 r., V CSK 579/07, Lex nr 393889). Zatem, nieskuteczne jest
kwestionowane w skardze kasacyjnej - w ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1
k.p.c. — oceny dowodow Sadu drugiej instancji. Wprawdzie w skardze kasacyjnej
pozwana powotata sie ogolnie na art. 233 k.p.c., ale jego uzasadnienie prowadzi do
wniosku, ze zarzut dotyczy wytgcznie art. 233 § 1 k.p.c., dotyczgcego sposobu
oceny dowoddw, a nie przepisu zawartego w art. 233 § 2 k.p.c. dotyczgcego
konsekwencji wynikajgcych z odmowy przedstawienia przez strone dowodu lub
przeszkodom stawianym przez nig w jego przeprowadzeniu wbrew postanowieniu

sadu.

Ze wzgledu na tre$¢ powotanego wyzej art. 398° § 3 oraz art. 398 § 2
K.p.c., wedtug ktorego w postepowaniu kasacyjnym Sad Najwyzszy jest zwigzany
ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego wyroku, nie jest
mozliwe réwniez kwestionowanie w postepowaniu kasacyjnym ustalen faktycznych
Sadu drugiej instancji poprzez podniesienie zarzutu naruszenia przepiséw
postepowania dotyczgcych mozliwosci dokonywania przez sgdy ustalen metodami
,bezdowodowymi”, w tym na podstawie zastosowania domnieman faktycznych na
podstawie art. 231 k.p.c. (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca
2006 r., V CSK 146/06, niepubl., oraz wyroki: z dnia 10 stycznia 2008 r., IV CSK
404/07, nie publ., z dnia 5 wrzesnia 2008 r., | CSK 117/08, Lex Polonica nr
2027996, z dnia 7 listopada 2008 r., Il CSK 289/2008, Lex Polonica nr 2300272,
z dnia 17 pazdziernika 2012 r., | CSK 130/12, nie publ.) Fakty ustalone tg metodag
tworzg bowiem, fgcznie z ustaleniami dokonanymi na podstawie przeprowadzonych
dowoddw, podstawe faktyczng rozstrzygniecia. Kontrola przez Sgd Najwyzszy
poprawnosci - z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania, wiedzy
I doswiadczenia zyciowego - wnioskow wyprowadzonych przez sad drugiej instanciji
przy przyjeciu okreslonych zatozen faktycznych wynikajgcych z innych faktow,
stanowigcych podstawe oceny, czy okreslone fakty mozna uznac¢ za wynikajgce

z domniemania faktycznego, w istocie oznaczataby wkroczenie kontroli kasacyjnej
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w dziedzine dotyczgacg oceny dowodow i ustalen faktycznych, ktéra zostata

zastrzezona dla sgdoéw meriti.

Skoro w ramach postepowania kasacyjnego nie mozna dokonaé oceny
zasadnosci zarzutéw naruszenia art. 231 i art. 233 § 1 k.p.c. w zakresie
prawidtowosci oceny dowododw oraz ustalen faktycznych dokonanych na podstawie
domnieman faktycznych nieskuteczny jest rowniez zarzut naruszenia tych
przepisOw powigzany z zarzutem naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Zarzut naruszenia
art. 328 § 2 k.p.c. w postepowaniu kasacyjnym moze stanowi¢ skuteczng podstawe
skargi kasacyjnej jedynie wyjgtkowo, gdy uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia
jest sporzadzone na tyle wadliwie, ze uniemozliwia przeprowadzenie kontroli
kasacyjnej (wyroki: z dnia 20 lutego 2003 r., | CKN 65/01, nie publ., z dnia
19 sierpnia 2010 r., IV CSK 80/10, nie publ., z dnia 5 pazdziernika 2011 r., Il PK
42/11, nie publ., z dnia 9 lutego 2012 r., | UK 248/11, niepubl. oraz postanowienia:
z dnia 21 stycznia 2010 r., | CSK 209/09, nie publ., z dnia 21 wrzes$nia 2011 r.,
| CSK 652/10, nie publ., z dnia 14 lutego 2012 r., Il PK 139/11, nie publ.). Z tej
przyczyny, zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. (prawidtowo w zw. z art. 391 § 1
k.p.c., ktérego zaniechano wskazania w skardze kasacyjnej), mdgtby stanowic
uzasadniong podstawe skargi kasacyjnej gdyby zostat powigzany z innymi
zarzutami naruszenia prawa procesowego (ewentualnie prawa materialnego),
ktdrych ocena jest dopuszczalna w postepowaniu kasacyjnym, a ktorej dokonanie
bytoby niemozliwe lub znacznie utrudnione ze wzgledu na wady uzasadnienia
zaskarzonego orzeczenia sgdu drugiej instancji, np. gdyby zarzut naruszenia art.
328 § 2w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zostat powigzany z zarzutem naruszenia art. 378
§ 1 k.p.c. (w razie zarzutu pominiecia odniesienia sie w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku do podniesionych w apelacji zarzutéw dotyczgcych oceny dowoddéw) lub
z zarzutem naruszenia art. 382 k.p.c., czy art. 316 k.p.c. (w razie nieuwzglednienia
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku oceny czesci dowoddéw przeprowadzonych
przed sgdami obu instancji). W konsekwencji, skarga kasacyjna nieskutecznie
zmierzata do podwazenia na podstawie zarzutu naruszenia art. 231 k.p.c. w zw.
zart. 233 i art. 328 § 2 k.p.c., ustalen dokonanych przez Sad Apelacyjny, ze

pomiedzy stronami nie zostaty ztozone o$wiadczenia woli, ktére mogtyby swiadczy¢
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0 zawarciu pomiedzy nimi porozumienia co do sposobu sptaty hipoteki obcigzajgce;j

nieruchomos$¢ oraz modyfikacji warunkow umowy przedwstepne;j.

Nie jest takze trafny zarzut naruszenia art. 60 k.c. w zw. zart. 65 § 1i 2, art.
73 § 1 oraz art. 392 k.c. przez nie uznanie, ze powdd zobowigzat sie przez umowe
z pozwang zwolni¢ jg od obowigzku swiadczenia wobec jej wierzyciela (I. L.) przy
uwzglednieniu dokonanych w sprawie ustalen oraz uznaniu za nieskutecznego
omoéwionego wczesniej zarzutu naruszenia art. 231 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. i
art. 328 § 2 k.p.c. Konstrukcja tego zarzutu opiera sie na kwestionowaniu oceny
dowoddéw przeprowadzonej przez Sad Apelacyjny oraz dokonanych w sprawie
ustalen faktycznych, w szczegdlnosci przez odwotanie sie¢ do wybranych przez
pozwang dowodow przeprowadzonych w sprawie. Mimo ze zasadnie podnosi sie w
skardze kasacyjnej, iz umowa o zwolnienie dtuznika od obowigzku swiadczenia
(art. 392 k.c.) nie wymaga zachowania szczegolnej formy, to ustalona podstawa
faktyczna nie pozwala na stwierdzenie, ze strony zawarty umowe, w ktorej powdd
zobowigzat sie wobec pozwanej, ze zwolni jg od obowigzku swiadczenia wobec jej
wierzyciela. Odnosnie do tego zarzutu dodatkowo nalezy zwrdcic uwage na
niekonsekwentne stanowisko samej pozwanej dotyczgce tresci zawartego miedzy
stronami porozumienia. Pozwana podnosita bowiem niekonsekwentnie w skardze
kasacyjnej raz, ze strony uzgodnity, iz powod przejmie na siebie zobowigzanie
sptaty wierzyciela hipotecznego (umowa o zwolnienie dtuznika od obowigzku
Swiadczenia na podstawie art. 392 k.c.), innym zas razem, iz powdd jedynie miat
przekaza¢ pozwanej odpowiednio wczesniej kwoty pozwalajgce pozwanej sptaci¢
jej wierzyciela (tj. ze zmodyfikowano tres¢ umowy przedwstepnej w zakresie
terminu wypetnienia przez strony swoich zobowigzan warunkujgcych zawarcie
umowy przyrzeczonej). W szczegolnosci z fragmentu uzasadnienia skargi
kasacyjnej (str. 19) wynika, ze pozwana ,stwierdzita po ustaleniach z A. S., ze
prolonguje powodowi termin do wptacenia reszty wymagalnej ceny, a wierzytelnos¢
hipoteczng bedzie sptaca¢ z nadejsciem terminu wymagalnosci poszczegodlnych
rat, do czasu az A. S. wptaci pienigdze warunkujgce zawarcie umowy
przyrzeczonej (550.000 Euro). Po wptaceniu powyzszej kwoty, pozwana miata
natychmiast spfaci¢ L. i zlozy¢ wniosek o wykreslenie hipoteki (...)". Powotfane

wyzej stanowisko samej skarzgcej, zawarte w skardze kasacyjnej, pozostaje w
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sprzecznosci z podniesionym zarzutem naruszenia art. 392 k.c. na skutek nie
przyjecia, ze powod zobowigzat sie wobec pozwanej, ze dtuznik pozwanej nie

bedzie dochodzit od niej naleznej mu wierzytelnosci.

Nieskutecznos¢ wczesniej ocenionych zarzutdw naruszenia prawa
procesowego ma decydujgce znaczenie takze dla uznania za niezasadnego
zarzutu naruszenia prawa materialnego: art. 60 k.c. w zw. z art. 65 § 1i 2 k.c., art.
73 § 1 oraz art. 389 § 1i 2 k.c. i art. 392 k.c. Zarzut naruszenia tych przepiséw nie
jest bowiem uzasadniony przy uwzglednieniu ustalonej podstawy faktycznej
rozstrzygniecia. Konstrukcja podniesionego zarzutu naruszenia prawa materialnego
nie opiera sie bowiem na stanie faktycznym ustalonym w sprawie, lecz zaktada stan
faktyczny, ktéry, zdaniem skarzgcej, powinien zostac¢ ustalony. Tymczasem zarzut
naruszenia prawa materialnego nie moze zmierza¢ do kwestionowania ustalen
faktycznych lub do ich uzupetnienia. Ponadto zarzut naruszenia art. 60 k.c. w zw.
zart. 65§ 1i2k.c., art. 73 § 1 oraz art. 389 § 1 2 k.c. — w zakresie zmierzajgcym
do podwazenia oceny, ze nie doszto do modyfikacji postanowien umowy
przedwstepnej - jest niezasadny przy uwzglednieniu ustalenia, Zze umowa
przedwstepna zawarta w dniu 29 marca 2008 r. przewidywata, ze jej zmiana moze
nastgpi¢ tylko w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Sgdy obu instanciji,
uznajgc nieskutecznos¢ zmiany umowy przedwstepnej — ktéra przewidywata, ze jej
zmiana wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci - powotaty
sie na tres¢ art. 77 § 1 k.c. (w tej czesci Sad Apelacyjny nie korygowat bowiem
oceny Sadu pierwszej instancji), wedtug ktérego uzupetnienie lub zmiana umowy
wymaga zachowania takiej formy, jakg ustawa lub strony przewidziaty w celu jej
zawarcia. Przepis ten ustanawia zasade tozsamosci formy czynnosci modyfikujgcej
oraz czynnosci modyfikowanej. Jednakze przepis ten nie jest przeszkodg do
ustanowienia przez strony w umowie, w tym przypadku w umowie przedwstepnej,
surowszej formy wymaganej od czynnosci modyfikujgcej niz strony przyjety dla
czynnos$ci modyfikowanej. Jak stanowi art. 76 k.c., jezeli strony zastrzegty
w umowie, ze okreslona czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna by¢ dokonana
w szczegolnej formie, czynnos¢ ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu
zastrzezonej formy. Dotyczy to wiec takze takiej sytuacji, ktéra miata miejsce

w ustalonych okolicznosciach, gdy ustawa w odniesieniu do umowy przedwstepnej
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nie przewiduje szczegolnych wymagan co do formy, a strony przewidziaty
w umowie przedwstepnej zawartej w zwyktej formie pisemnej, ze jej zmiana moze
nastgpic¢ jedynie w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. W takim przypadku,
strony mogty dokonac¢ skutecznie zmiany warunkéw umowy przedwstepnej tylko
w razie dochowania ustalonych przez siebie warunkow dotyczgcych szczegdinej
formy, w jakiej mogta nastgpi¢ zmiana umowy przedwstepnej. Niezaleznie jednak
od kwestii zwigzanej z niezachowaniem odpowiedniej formy dla zmiany zawartej
umowy przedwstepnej, Sgd Apelacyjny wykluczyt, aby tres¢ korespondencji miedzy
stronami Swiadczyta o tym, iz zgodnym zamiarem stron byto uwolnienie pozwanej
od przewidzianego w umowie przedwstepnej obowigzku doprowadzenia do
zwolnienia nieruchomosci z obcigzen. Takze wiec przy hipotetycznym zatozeniu, ze
strony mogty po dniu 29 sierpnia 2008 r. zawrze¢ nowg umowg przedwstepng,
w ustalonym stanie faktycznym nie bylo podstaw do przyjecia, aby w zakresie
dotyczgcym warunkéw zawarcia umowy przyrzeczonej, tre$¢ tej umowy roznita sie

od umowy przedwstepnej zawartej w dniu 29 marca 2008 r.

Odnosnie do ewentualnej modyfikacji terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej nalezy wskazac, ze uptyw przewidzianego w umowie przedwstepne;
o stabszym skutku terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie powodowat, tak
jak to przyjat Sad Okregowy, ze umowa ta wygasta, lecz jedynie to, ze strona
uprawniona nie mogta dochodzi¢ roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej
w drodze przymusowej (por. orzeczenie Sgdu Najwyzszego z dnia 14 grudnia
1960r., I CR 1239/60, OSNCK 1961, nr 4, poz. 126 oraz uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 20 listopada 1961 r., lll CO 23/61, OSNC 1962, nr 3, poz. 117).
Po uptywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej sytuacja prawna strony
uprawnionej jest wiec podobna do tej, jaka ma miejsce w przypadku zobowigzania
naturalnego; mozliwe jest zawarcie umowy przyrzeczonej, nie jest natomiast
mozliwe przymusowe doprowadzenie do tego w drodze przymusowej poprzez
wniesienie powodztwa o zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej tej
strony, ktéra uchyla sie od jej zawarcia. Strona uprawniona, moze dochodzi¢
jedynie naprawienia szkody, ktérg poniosta przez to, Ze liczyta na zawarcie umowy
przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.). Takze wiec po uptywie terminu przewidzianego

w umowie przedwstepnej, mimo niemozliwosci przymusowego doprowadzenia do
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zawarcia umowy przyrzeczonej, strony powinny podejmowacC odpowiednie
czynnosci umozliwiajgce zawarcie tej umowy. Ustalenia dokonane w sprawie byty
jednak tego rodzaju, ze réwniez w terminie wskazanym przez pozwang, kiedy,
zdaniem skarzgcej, strony miaty zawrze¢ umowe przyrzeczong, zadna z nich nie
wykonata tych czynnosci, od ktorych zalezato zawarcie tej umowy. Nastgpito to
z przyczyn, za ktore odpowiedzialnos¢ ponoszg obie strony; powdd z powodu braku
zaptaty catosci umowionego Swiadczenia na poczet ceny sprzedazy, pozwana
z powodu niedoprowadzenia do zwolnienia nieruchomosci z obcigzen. Dlatego za
bezzasadny nalezato uznac takze zarzut naruszenia art. 390 § 1 k.c. w zw. z art.
394 § 1i 3 k.c. poprzez nie uznanie, ze wytgcznie powod uchylat sie od zawarcia

UMOWY przyrzeczone;.

Ostatecznie wiec za nieuzasadnione nalezy takze uznac¢ zarzuty naruszenia
art. 385 i art. 386 k.p.c. Zarzut naruszenia tych przepisbw nie moze bowiem
stanowi¢ samodzielnej podstawy uzasadniajgcej uwzglednienie skargi kasacyjnej
w sytuacji, gdy pozostate zarzuty naruszenia prawa procesowego i materialnego
okazatly sie bezzasadne (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 3 czerwca
2011 r., lll CSK 330/10, Lex nr 885041).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit

skarge kasacyjng jako bezzasadna.
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