Sygn. akt V CSK 162/12

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lutego 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Anna Owczarek (przewodniczgcy)
SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powodztwa K. K.-J., H. P. i M. P.
przeciwko S. R. Sp. z 0.0. wW.
0 uzgodnienie tresci ksigg wieczystych: [...],[...] Z rzeczywistym
stanem prawnym,
po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 6 lutego 2013 r.,
skargi kasacyjnej powoddéw od wyroku Sgdu Okregowego
z dnia 12 pazdziernika 2011 .,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania irozstrzygniecia o
kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Powddztwo M. P., H. P. i K. K.-J. skierowane przeciwko S. R. Spétce z
ograniczong odpowiedzialnoscig wW. o uzgodnienie tresci dziewieciu
wymienionych ksigg wieczystych, prowadzonych przez Sad Rejonowy
Z rzeczywistym stanem prawnym przez zarzgdzenie wykreslenia wpisow hipoteki
umownej tgcznej kaucyjnej do kwoty 2200000 zt, zabezpieczajgcej wierzytelnosc
pozwanej zwrotu zadatku w pojedynczej lub podwdjnej wysokosci wraz
z ewentualnymi odsetkami umownymi w wysokosci maksymalnych odsetek
umownych, w wypadku uchybienia terminu ptatnosci i kosztéw dochodzenia
roszczenia, zgodnie z umowg przedwstepng sprzedazy z dnia 24 sierpnia 2007 r.,

zostato uwzglednione wyrokiem Sgdu Rejonowego z dnia 27 kwietnia 2011 r.

Po rozpoznaniu sprawy na skutek apelacji pozwanej Sad Okregowy
zaskarzonym wyrokiem zmienit wyrok Sadu pierwszej instancji w ten sposéb,

ze powodztwo oddalit.

Rozstrzygniecie to oparte zostato na nastepujgcych ustaleniach

i wnioskach:

Prawo wtasnosci nieruchomosci potozonej przy ul. G. [...] w W., obejmujgcej
dziatke nr 30/6, przystuguje Skarbowi Panstwa, a jej uzytkownikami wieczystymi sg
M. P. i H. P. na zasadach wspdlnosci majgtkowej matzenskiej w 9/10 czesciach
oraz K. K.-J. w 1/10 czesci, ktorzy sg takze wtascicielami, w takich samych
czesciach, znajdujgcych sie na tej nieruchomosci, wyodrebnionych lokali
niemieszkalnych - garazy i pomieszczen gospodarczych. Powodowie nabyli te
prawa w dniach 24 maja i 13 lipca 2007 r. od K. M. i U. M., a matzonkowie P. w
dniu 15 kwietnia 2010 r. udziat w 1/10 czesci od T. L.Dla tych lokali i udziatow w
prawie uzytkowania wieczystego prowadzone sg przez Sgd Rejonowy w W. ksiegi
wieczyste, w ktorych wpisana jest hipoteka umowna tgczna kaucyjna do kwoty
2200000 zt na rzecz pozwanej jako zabezpieczenie zwrotu zadatku w pojedynczej
lub podwdjnej wysokos$ci wraz z ewentualnymi odsetkami umownymi w wysoko$ci
maksymalnych odsetek ustawowych. Obszar P., w ktérym znajduje sie ulica G.,
objety jest planem zagospodarowania przestrzennego, przyjetym uchwatg nr
XVII/592/00 Rady Miasta W. z dnia 20 stycznia 2000r. Przewiduje on, ze przy

ustalaniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu nalezy uwzgledniaé



wymagania z zakresu zabytkéw archeologicznych, gdyz caty teren jest objety strefg
ochrony konserwatorskiej ,OW”; szczegolnej uwagi wymagajg obszary poddane
pod obserwacje archeologiczng, ponadto rejony ulic, w tym ulicy G., jako rejonu
dawnego cmentarza zydowskiego. tereny zielone przeznaczone do objecia ochrong
ze wzgledow konserwatorskich, przewidziane do odtworzenia — dotyczgce terenow
dawnego cmentarza zydowskiego. Dziatka nr 30/6 zajmuje teren oznaczony
w planie jako B4.4, dla ktérego wyznaczone zostato uzytkowanie
z przeznaczeniem dla funkcji centrotwérczej i nakazane wyburzenie istniejgcych
garazy oraz realizacje zabudowy obrzeznej o wysokos$ci 5-6 kondygnacji. W czesci
rysunkowej planu dziatka nr 30/6 oznaczona jest jako cigg pieszy ograniczajgcy
przestrzeh dawnego cmentarza zydowskiego. Obszar znajdujgcy sie za tg dziatkg
(budynki, ich podwodrze i boisko), oznaczony w planie B.4.1., przewidziany zostat do
uzytkowania obejmujgcego funkcje mieszkaniowg i ustug komercyjnych,
wbudowanych w partery budynkéw. Obok tej dziatki, wzdtuz ulicy G. znajduje sie
teren oznaczony w czesci graficznej planu jako B.4 3 i opisany jako zdewastowane
tereny zielone przeznaczone do odtworzenia (dawny cmentarz zydowski). W
koncowej czesci wypisu zastrzezono, ze posiada on jedynie charakter informacyjny
i zawiera skrotowe dane o mozliwosci oraz zasadach inwestowania na terenie
wskazanym we wniosku i moze nie obejmowac¢ wszystkich wymagan dotyczgcych
sposobu zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, nalezy zatem zapoznac
sie z pelinym tekstem planu. Wypis i wyrys z tego planu oznaczony numerem [...]
wydanyzostat poprzednikowi prawnemu powodéw K. M. w dniu 16 kwietnia 2007 r.
Przed drugg wojng swiatowg przy ulicy G. znajdowat sie cmentarz zydowski, na
ktérym pierwszego pochowku dokonano w 1761 r., a ostatniego w 1856 r. i wtedy
nekropolia zostata zamknigta. W pierwszej potowie XX wieku gmina zydowska
odstgpita wladzom miejskim czes¢ dawnego cmentarza, przeznaczong na cele
komunalne. W 1908 r., w zwigzku z przebudowg ulicy D., powierzchnia cmentarza
zostata podzielona na dwie czesci — wiekszg pomiedzy ulicg G. i D. — mniejsza,
obejmujgcg czes¢ obecnego PI.K. Poraz drugi zmniejszono obszar cmentarza w
1937 r., kiedy Gmina Zydowska sprzedata miastu teren przy pl. K.
Szczatki zmartych przeniesione zostaty na gtowny teren cmentarza. Na mapie

ewidencyjnej z okresu przedwojennego teren pomiedzy ulica G. a ulicg D.



oznaczony jest jako zamknigty cmentarz Gminy Zydowskiej. U zbiegu ulic M./P. i G.
znajdowat sie budynek dawnej dyrekcji kolei. Obecna dziatka, zabudowana
garazami, znajdowata sie czesciowo pod tym budynkiem. Teren po dawnym
cmentarzu zagospodarowano w latach szescdziesigtych XX wieku. W aktach
archiwum Urzedu Miejskiego nie ma dokumentoéw dotyczgcych cmentarza przy ul.
G., w szczegdlnosci decyzji w sprawie uzycia terenu cmentarza na inny cel. Gmina
Wyznaniowa Zydowska nie wydawata zgody na zmiane sposobu
zagospodarowania terenu dawnego cmentarza. Realizacja prac ziemnych w tym
rejonie poprzedzona by¢ musi przeprowadzeniem ratowniczych, wyprzedzajgcych
prac archeologiczno-antropologicznych, obejmujgcych ekshumacje zwiok, za
zezwoleniem Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw. Jedynym wspdlnikiem
pozwanej Spotki jest A. D. L. — Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
na Cyprze, a jej wspolnikami sg cztery osoby zamieszkate w Izraelu i Spotka A. S.
Ltd. z siedzibg w Izraelu. Pozwana nalezy do grupy kapitatowej S. C. D. skupiajgcej
spotki tworzone dla realizacji réznych przedsiewzie¢ inwestycyjnych, w tym
takze na terenie Polski. Zarzadzanie grupg nalezy do S. M. S.D. Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig, ktérej wspodlnikiem jest réwniez Spétka A.,
realizowata inwestycje w W. przy ulicy K. Przedmiot dziatalnosci pozwanej
obejmuje miedzy innymi kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,
projektowanie budowlane, urbanistyczne, wykonywanie robot ogdinobudowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw. wykonywanie pozostatych robot
wykonczeniowych, zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wiasny

rachunek, zarzgdzanie nieruchomosciami.

Po nabyciu lokali i prawa do gruntu powdd zlecit przygotowanie koncepcji
architektonicznej zabudowy dziatki budynkiem mieszkalnym, zainteresowat
sie rowniez jej sprzedazg, po uzyskaniu informacji, ze pozwana bytaby sktonna
naby¢ te nieruchomos¢, poniewaz poszukiwata na terenie W. mozliwosci
wykonania inwestycji mieszkaniowej lub biurowej. Sprawe ze strony pozwanej
prowadzita A. P., bedgca dyrektorem operacyjnym Spotki S. M. Powdd przekazat
pozwanej zgdane dokumenty, w tym koncepcje architektoniczng, wypis i wyrys z
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz wypisy z ksigg

wieczystych. Z uwagi na potrzebe uporzadkowania wpisdw w ksiegach wieczystych



doszto do zawarcia w dniu 24 sierpnia 2007 r. umowy przedwstepne,;.
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw pozwanej w uchwale nr 1 z dnia 24
sierpnia 2007 r. wyrazito zgode na nabycie przez nig lokali niemieszkalnych i
prawa uzytkowania wieczystego gruntu. W umowie przedwstepnej strony okreslity
cene sprzedazy na kwote 6680000 zt (§ 2 ust. 1). Uzgodnity, ze do zawarcia
umowy przyrzeczonej dojdzie w terminie 14 dni po doreczeniu
pozwanej przez sprzedajgcych odpiséw z ksigg wieczystych, potwierdzajgcych
ziszczenie sie warunku opisanego w § 5 ust. 1 litera a, lecz nie pdzniej niz do dnia
31 grudnia 2007 r. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony miaty ustali¢
wspolnie, a w przypadku niemoznosci uzgodnienia go, prawo wyznaczenia terminu
przyznano pozwanej, przy czym, W razie niewyznaczenia go przez pozwang,
uprawnienie do dokonania tego przyznano sprzedajgcym. W dniu zawarcia umowy
przedwstepnej pozwana wpfacita na konto depozytowe notariusza kwote 952000 zt,
ktora miata by¢ wyptacona sprzedajgcym w dniu okazania przez nich wypisu aktu
notarialnego zawierajgcego oswiadczenie 0 ustanowieniu umownej hipoteki
kaucyjnej tgcznej do najwyzszej kwoty 2200000 zt, na rzecz pozwanej celem
zabezpieczenia zwrotu zadatku w pojedynczej lub podwdjnej wysokosci wraz z
ewentualnymi odsetkami w wysokos$ci maksymalnych odsetek umownych; kwota ta
stanowita zadatek. Sprzedajgcy mieli prawo zatrzymac zadatek, jesli nie dojdzie do
zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezgcych po stronie kupujgcej. Zawarcie
umowy uzaleznione zostato od  prawomocnego wpisu sprzedajgcych jako
wspotwtascicieli w ksiegach wieczystych, stanu wolnego lokali i
nieruchomosci wspolnej od jakichkolwiek obcigzen poza prawami i roszczeniami
ustanowionymi  na rzecz kupujgcej celem zabezpieczenia zwrotu zadatku.
Pozwana zmienita koncepcje wykorzystania terenu na wzniesienie budynku
biurowego. Zwrécita sie do Spdtki AK. o okreslenie wymaganych  robdt
archeologicznych. Uzyskata informacje, ze caty teren przy ulicy G. stanowit niegdys
cmentarz zydowski, co ustalita podczas prac wykonywanych przy PI. K. Na zlecenie
pozwanej Spotka AK. opracowata raport, ale nie przeprowadzita badan
archeologicznych. Wspdlnicy Spotki A. zdecydowali, ze jesli szczegotowe badania
potwierdzg informacje uzyskane od Spdtki AK., to nalezy wypowiedzie¢ umowe,

poniewaz zgoda na zakup nieruchomosci zostanie wycofana. Objecie dziafki



terenem cmentarza zydowskiego stanowito przeszkode dla wspolnikéw Spotki A.,
z uwagi na zasady wyznawanej przez nich wiary, w tym powinnos¢ poszanowania
miejsca Swietego, co wytgcza wykorzystanie go na inne cele niz grzebalne.
Rowniez i Zwigzek Wyznaniowych Gmin Zydowskich nie moze wyrazié zgody
na zmiane przeznaczenia cmentarza. Pozwana poinformowata powoda w pismie
z dnia 21 listopada 2007 r., ze wyznaczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej
nie moze nastgpi¢ przed przedtozeniem odpiséw z ksigg wieczystych oraz
jednoznacznym potwierdzeniem, czy nieruchomosc¢ lezy poza terenem bylego
cmentarza. Mimo wezwan ze strony powodow pozwana nie wyznaczyfa terminu
zawarcia umowy i nie stawita sie na wyznaczony przez nich termin na dzien
31 grudnia 2007 r. Pismem z dnia 20 grudnia 2007 r., podpisanym w obecnosci
notariusza, pozwana poinformowata powoddéw, Zze uchyla sie od skutkow
oswiadczenia woli ztozonego w akcie notarialnym z dnia 24 sierpnia 2007 r.,
obejmujgcym przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci, poniewaz ztozone
byto pod wptywem btedu co do tresci czynnosci prawnej, polegajgcego na mylnym
przekonaniu, ze na dziatce nr 30/6 nie byt potozony cmentarz zydowski, lecz cigg
pieszy ograniczajgcy przestrzen tego cmentarza i moze by¢ wykorzystana zgodnie
z okre$lonym w umowie przeznaczeniem na cele mieszkalne i ustugi komercyjne.
Zlokalizowany na niej cmentarz nigdy nie zostat zlikwidowany i znajdujgcych sie
tam szczatkdw zmartych nie ekshumowano. Wiedze tego dotyczgcg powzieta juz
po zawarciu umowy. Bfagd byt wywotany przez powoddow, poniewaz
z dostarczonych przez nich dokumentéw fakt ten nie wynikat. Pozwana wezwata
powodow do zwrotu zadatku do dnia 7 stycznia 2008 r. Powodowie zaprzeczyli
dziataniu pozwanej pod wptywem btedu, wezwali jg ponownie do zawarcia umowy
w dniu 11 stycznia 2008 r., a po bezskutecznym uptywie tego terminu ztozyli przed
notariuszem w dniu 14 lutego 2008 r. oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy
i zatrzymaniu wptaconego zadatku. Kolejna wymiana pism nie doprowadzita do

uzgodnienia stanowisk.

Sad pierwszej instancji uznat, ze uchylenie sie pozwanej od skutkow
prawnych oswiadczenia zawartego w umowie nie spetnia przestanek z art. 84 § 1
k.c. Kwestia potozenia nieruchomoéci w obszarze dawnego cmentarza

zydowskiego nie miata zadnego zwigzku z przedmiotem transakcji. Lokalizacja



cmentarza nie byla dla pozwanej okolicznosciag nowg i zaskakujgcg. Zestawienie
map aktualnych i przedwojennych wskazuje, ze przebieg, rozkiad i szerokos$¢
ulicy G. nie odbiegajg od parametréow przedwojennej, ma ona
w dalszym ciggu te samg nawierzchnie. Po stronie numerdw parzystych, przeciwnej
do spornego terenu, zabudowana jest zwartym szeregiem budynkdéw
pochodzgcych z okresu przedwojennego. Czes¢ aktualnych zabudowan
garazowych na dziatce nr 30/6 pokrywa sie z czescig przedwojennego naroza
budynku dyrekcji klei. Okres$lenie ,cigg pieszy ograniczajgcy przestrzen dawnego
cmentarza zydowskiego”, zawarte w planie zagospodarowania przestrzennego
z 2000 r. mogto dotyczy¢ jedynie chodnika po tej stronie ulicy, do ktérego przylegat
cmentarz, bo nie byto tam Zzadnego innego chodnika. Plan wskazuje na koncepcje
zagospodarowania obszaru dawnego cmentarza i jego otoczenia, a nie rzeczywiste
umiejscowienie cmentarza i jego granic. Pozwana nie wykazata, ze na nabywanej
nieruchomosci nie moze by¢ zrealizowany cel okreslony w planie
zagospodarowania przestrzennego. Procedura przewidziana w ustawie z dnia
31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmartych (j.t. Dz. U. z 2011 r.
Nr 118, poz. 687) nie ma znaczenia w sprawie. Przyczyng zawarcia umowy byto
atrakcyjne potozenie nieruchomosci i atrakcyjna cena. Pozwana nie dotozyta
nalezytej starannosci w ustaleniu stanu nieruchomosci. Przedmiot umowy nie byt
dotkniety wadg. Nie ma podstaw do uznania, ze btad zostat wywotany przez

powoddéw. Pozwana utracita prawo do odzyskania wptaconego zadatku.

Sad Okregowy podzielit ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Rejonowy, jak tez stanowisko, ze brak byto podstaw do przyjecia, ze pozwana
dziatata pod wptywem btedu, a zatem uchylenie sie od skutkdw oswiadczenia przez
nig ztozonego nie mogto odnies¢ zamierzonego rezultatu. Uznat, ze obie strony,
przystepujgc do zawarcia umowy dziataly z nalezytg staranno$cia.
Ocena ewentualnego zawinienia kazdej ze stron w niezawarciu umowy
przyrzeczonej uwzgledniaC powinna kwestie motywacji, ktoéra kierowata ich
dziataniami w kontekscie tresci i okolicznosci zawarcia umowy przedwstepne;.
Stan faktyczny sprawy prowadzi do innych konkluzji, poniewaz pominiete zostato
okredlenie celu umowy oraz jego zwigzku z niewykonaniem jej przez pozwana.

Celem zawarcia umowy przez pozwang, znanym powodom, byto dokonanie na niej



inwestycji budowlanej. Zgodnym zatem zamiarem stron, stosownie do art. 65 § 2
k.c., byto umozliwienie pozwanej nabycia gruntu, na ktérym bedzie mogta wznie$¢
budynek mieszkalny lub biurowy. Przewidywane cechy tego budynku wptynety na
ustalenie ceny za nieruchomos¢. Sad Okregowy podzielit zarzut apelujgcej, ze nie
byto mozliwosci przeprowadzenia inwestycji w sposéb i w czasie przewidywanym
zgodnie przez strony przy zawieraniu umowy przedwstepnej. Z uwagi na to,
ze nieruchomos¢ znajduje sie na terenie, ktory byt w przesziosci miejscem
pochéwku niezbedne byto uzyskanie pozwolen administracyjnych i Gminy
Wyznaniowej Zydowskiej (art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 31 stycznia 1959 r.),
przeniesienie pamiagtek o wartosci historycznej, archeologicznej lub artystycznej
w odpowiednie miejsce oraz poniesienie kosztow przeniesienia szczgtkdw zwiok.
Te okolicznosci nie byly znane stronom umowy przedwstepnej, a ujawnity sie juz po
jej zawarciu. Pozwana nie wykonata umowy na skutek okolicznosci, za ktére nie
ponosi winy. Nie mozna bylo wymaga¢ od niej badania tak szczegdtowych
i wyjatkowo wystepujgcych cech nabywanej nieruchomosci ani przyjmowaé, ze do
niewykonania umowy doszto z przyczyn obcigzajgcych powodow. Mieli oni jednak
Swiadomos¢, ze pozwana zamierzata zagospodarowac nieruchomos¢ w krétkim
czasie po jej nabyciu, a zatem zdawali sobie sprawe, ze cel ten nie moze byc¢
osiggniety. Wobec tego, ze zadna ze stron nie odpowiada za niezawarcie umowy
przyrzeczonej, wptacony przez pozwang zadatek powinien byc¢ jej zwrécony na
podstawie art. 394 § 3 k.c.

Powodowie oparli skarge kasacyjng na obu podstawach przewidzianych
wart. 398° § 1 k.p.c. Naruszenie prawa materialnego potgczyli z niewtagciwym
zastosowaniem art. 6 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 31 stycznia 1959 r. o0 cmentarzach
i chowaniu zmartych (jt. Dz. U. z 2011 r. Nr 118, poz. 687, dalej u.cm.),
przewidujgcych obowigzek uzyskania zgody zwigzku wyznaniowego oraz decyzji
wilasciwego organu na zagospodarowanie dziatki nr 30/6, wobec przyjecia,
ze stanowi ona nadal teren po dawnym cmentarzu zydowskim, podczas gdy
jeszcze przed drugg wojng sSwiatowg byla zabudowana budynkiem kolei,
a obecna zabudowa pochodzi z lat szesc¢dziesigtych XX wieku; niezastosowanie
art. 6 ust. 112 u. o cm. w brzmieniu obowigzujagcym od 1959 r. do 1 wrzes$nia
1972r. (Dz. U. z 1959 r. Nr 11, poz. 62), czyli w czasie, kiedy doszto do



zagospodarowania terenu cmentarza i nie bylo wymagane uzyskiwanie
jakiejkolwiek zgody, czy decyzji organu wtadzy panstwowej; btedng wyktadnig art. 6
ust. 2 u.o cm. w aktualnym brzmieniu (j.t. Dz. U. z 2011 r. Nr 118, poz. 687) przez
nieuwzglednienie, ze wymaganie zgody zwigzku wyznaniowego dotyczy jedynie
sytuacji, gdy teren stanowit uprzednio wtasnos$¢ tego zwigzku; btedng wyktadnig
art. 354 § 1i 2 k.c. iart. 65§ 1i 2 k.c.,, polegajacg na okresleniu celu umowy
w postaci zabudowania nieruchomosci w krotkim czasie, ktory nie byt objety
zgodnym zamiarem stron; niewtasciwym zastosowaniem art. 394 § 3 Kk.c.
I niezastosowaniem art. 394 § 1 k.c. w zwigzku z art. 355 § 1 i 2 k.c. przez
przyjecie, ze pozwana nie ponosi winy w niewykonaniu zobowigzan umownych,
aza niewykonanie umowy nie ponosi odpowiedzialnosci zadna ze stron.
Naruszenie przepisow postepowania odnosi sie do art. 233 § 1 k.p.c. Skarzacy
domagali sie uchylenia wyroku i rozstrzygniecie co do istoty sprawy, ewentualnie

uchylenia go i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga jest uzasadniona, cho¢ nie wszystkie podniesione w niej zarzuty

zastugiwaty na podzielenie.

W pierwszej kolejnosci badaniu podlegat zarzut zgtoszony przez skarzgcych
w ramach podstawy objetej art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c., poniewaz ocena zasadnosci
naruszenia prawa materialnego jest mozliwa dopiero przy poprawnie ustalonym
stanie faktycznym. W postepowaniu kasacyjnym wytgczona zostata mozliwosc
kontrolowania przez Sad Najwyzszy prawidtowosci zaréwno ustalen faktycznych,
jak i oceny dowodéw. Wskazuje na to wprost art. 398%§ 3 k.p.c., a w art. 398§ 2
k.p.c. przewidziane =zostato, ze Sad Najwyzszy zwigzany jest ustaleniami
faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia. Mimo niepodania
wart. 398° § 3 k.p.c. przepiséw postepowania, z ktérymi zwigzany jest zakaz
wigczania ich do podstawy skargi kasacyjnej, ugruntowane zostato w orzecznictwie
zapatrywanie, ze dotyczy on przepisdw obejmujgcych reguty zwigzane z ustaleniem
stanu faktycznego i oceng dowoddéw, zawarte w art. 228 do 233 k.p.c,
ktore podziela Sgd Najwyzszy rozpoznajgcy skarge kasacyjng. Zarzuty kierowane

do tych uregulowan zmierzajg wprost do podwazenia stanu faktycznego ustalonego
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przez sad drugiej instancji, bedgcego podstawg faktyczng rozstrzygniecia
(por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 23 wrzes$nia 2005 r., Il CSK 13/05,
OSNC 2006, nr 4, poz. 76; wyroki z dnia 26 maja 2006 r., V CSK 97/06, niepubl;
z dnia 11 stycznia 2007 r., Il CSK 400/06, niepubl.; z dnia 7 listopada 2008 r.,
[l CSK 289/08, niepubl.; z dnia 13 stycznia 2010 r., Il CSK 372/09, niepubl.; z dnia
24 maja 2011r., Il PK 72/10, niepubl.; z dnia 2 grudnia 2011 r., niepubl;
z dnia 9lutego 2012 r., UK 248/11, niepubl.). Nie mogto zatem odnies¢
spodziewanego rezultatu wytkniecie odnoszgce sie do naruszenia art. 233 § 2
k.p.c., niezaleznie od sformutowania nieuwzgledniajgcego odpowiedniego
stosowania go w postepowaniu apelacyjnym. Zarzuty naruszenia art. 6 ust. 1 i 2
u.cm. w brzmieniu pierwotnym i obecnie obowigzujgcym, wigzgce sie z kwestig
zasad zagospodarowania terenu cmentarza zydowskiego na inny cel, nie majg

znaczenia dla rozpoznania skargi kasacyjnej w obecnym stanie sprawy.

Nie mozna odmoéwiC stusznosci zarzutowi naruszenia art. 354 § 1 i 2
w zwigzku z art. 65 k.c. Analiza tresci umowy przy uwzglednieniu przewidzianych
w art. 65 § 2 k.c. zasad badania zgodnego zamiaru stron i jej celu nie daje podstaw
do przyjecia, ze intencjg stron bylo stworzenie warunkdéw zrealizowania przez
pozwang inwestycji w krotkim czasie, z ktérej mogtaby ona czerpaé zyski.
Wyktadnia oswiadczen woli stron umowy zawartej w formie pisemnej, w odniesieniu
do sensu tych oswiadczen, ustalana jest na podstawie tekstu dokumentu.
Sens oswiadczen odtwarzany jest w oparciu o tekst dokumentu, interpretowany
przy zastosowaniu jezykowych regut znaczeniowych. Wyktadnia poszczegdinych
wyrazen uwzglednia¢ musi ich kontekst i zwigzki tresciowe zachodzgce miedzy
zawartymi w tekscie postanowieniami. Nalezy mie¢ rowniez na uwadze
okolicznosci, w jakich oswiadczenie woli zostato ztozone, jezeli dokument obejmuje
takie informacje, a takze cel oswiadczenia woli wskazany w tekscie Ilub
zrekonstruowany na podstawie zawartych w nim postanowien. Tekst dokumentu
nie stanowi wytgcznej podstawy wyktadni sformutowanych w nim o$wiadczen woli
sktadanych indywidualnie oznaczonym osobom. Dopuszczalne jest sieganie do
takich okolicznosci, towarzyszacych ztozeniu oswiadczenia woli, ktére mogg byc¢
stwierdzone za pomocg pozadokumentowych srodkéw dowodowych. Interpretacja

oSwiadczenia woli przebiega w takim wypadku wedtug ogolnych zasad



11

kombinowanej metody wyktadni. Wigzgcy prawnie sens oswiadczenia woli ustala
sie majgc na uwadze rzeczywistg wole stron, a dopiero gdy nie da sie jej ustalic,
sens oswiadczenia okreslony zostanie na podstawie przypisania normatywnego,
czyli tak, jak adresat sens rozumiat i powinien rozumie¢. Nie mozna przy
zastosowaniu regut wyktadni oswiadczen woli stron dokonywac ustalen catkowicie
sprzecznych z tre$cig spisanego dokumentu (por. uchwate skfadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995 nr 12,
poz. 168; wyroki: z dnia 13 maja 1997 r., [l CKN 41/97, niepubl; z dnia 21 listopada
1997 r., I CKN 827/97, OSNC 1998 nr 5, poz. 85; z dnia 20 maja 2004 r.,
Il CK 354/03, niepubl.; z dnia 14 grudnia 2011 r., | CSK 41/97, Nielub.; z dnia
26 lipca 2012 r., Il CSK 9/12, niepubl.). Przedmiot umowy przyrzeczonej zostat w jej
tresci dokfadnie sprecyzowany w § 2 ust. 1. Sprzedaz mogta dotyczy¢ jedynie
takich praw i rzeczy, ktore nalezaty do sprzedajgcych i ujawnione zostaty
w opisanych ksiegach wieczystych. Jednoczes$nie jednak strony odwotaty sie
wumowie do wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wskazujgc ze dziatka nr 30/6 poftozona jest na terenie
przeznaczonym ,pod funkcje mieszkaniowe, ustugi komercyjne, wbudowane
w partery budynkow”. Przystepujgc do pertraktacji, ktore doprowadzity do zawarcia
umowy, dla obu stron byto oczywiste, ze pozwana poszukuje nieruchomosci
w centrum W. w celu zrealizowania na niej inwestycji, co byto zgodne z profilem jej
dziatalnosci gospodarczej. Przekazany pozwanej przez powodow wypis i wyrys z
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wskazywat, ze znajdujgce
sie na dziatce garaze nalezy wyburzy¢ i dokona¢ zabudowy obrzeznej o wysokoSci
5-6 kondygnacji. Powéd M. P. réwniez rozwazat mozliwos¢ zabudowy dziatki
budynkiem  mieszkalnym;  poczynit  starania o opracowanie  koncepcji
architektonicznej. Wskazuje to, ze strony traktowaty dziatke jako atrakcyjnie
potozony teren, nadajgcy sie do zabudowy iewentualnie nastepczego
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej lub odsprzedazy. Nie wylgczato to
mozliwosci korzystania z niej w oparciu o dotychczasowg
zabudowe, ale bylo to niezgodne =z jej zaplanowanym przeznaczeniem i
nakazaniem usuniecia istniejgcych budynkéw. Nie ma podstaw do przyjecia, ze

dotychczasowy sposob korzystania z dziatki byt motywem sprzedazy. Nie pozostaje
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bez znaczenia w tym wzgledzie rowniez wysokosc¢ uzgodnionej ceny. W art. 354 §
1 k.c. przewidziany zostat obowigzek dtuznika wykonania zobowigzania zgodnie z
jego trescig i w sposob odpowiadajgcy jego celowi oraz zasadom wspotzycia
spotecznego (w okolicznosciach sprawy brak podstaw do uznania istnienia
ustalonych zwyczajow). Oznacza to, ze tres¢ zobowigzania decyduje o sposobie
wykonania i jesli sposob ten niewatpliwie z niej wynika oraz nie pozostaje w
sprzecznosci z zasadami wspoétzycia spotecznego, powinien by¢ przez dtuznika
uszanowany. Objety art. 354 § 2 k.c. obowigzek wspotdziatania wierzyciela w
wykonaniu zobowigzania przez dtuznika cigzy na nim w odniesieniu do takiego
zobowigzania, ktorego dtuznik nie bytby w stanie wykona¢ lub miatby istotne
trudnosci w wykonaniu go bez wspotdziatania wierzyciela. Przyjete zostato w
doktrynie i w orzecznictwie, Zze obowigzek wspoétdziatania przy wykonaniu
zobowigzania w rownym stopniu obcigza wierzyciela, co i dtuznika oraz jednakowe
kryteria stosowane sg przy ocenie wymaganej powinnosci kazdego z nich (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2000 r., Il CKN 315/00, niepubl.). Do
zawarcia umowy przedwstepnej doszto po zapoznaniu sie z
dokumentami, z ktérych tresci obie strony wyciggnety wniosek, ze chodzi o dziatke,
na ktérej mozliwe bedzie dokonanie zabudowy, przy uwzglednieniu wymagan z
zakresu ochrony zabytkéw archeologicznych. Z wypisu z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynikato, ze ulica G. potozona jest w rejonie
dawnego cmentarza zydowskiego, co jednak nie dawato podstaw do uznania, ze
objeta umowg dziatka stanowi cze$¢ tego cmentarza. Watpliwosci pozwanej
zrodzity sie po podjeciu dziatan majgcych na celu ustalenie wymagan z
zakresu ochrony zabytkéw archeologicznych. Powiadomienie o nich powodow
w piSmie z dnia 21 listopada 2007 r. nie doprowadzito do podjecia przez nich
czynnos$ci skierowanych na wyjasnienie istotnych watpliwosci, czy chociaz
propozycji ich podjecia, a dgzenie do zawarcia umowy przyrzeczonej oznaczato,
ze wynik wyjasnienia nie ma wplywu na zobowigzanie pozwanej. Ustalenia
poprzedzajgce zawarcie umowy nie uwzgledniaty tego, ze dziatka moze stanowic
cze$¢ cmentarza, a tym samym i wptywu na zobowigzanie pozwanej ewentualnosci
stwierdzenia takiej sytuacji. Obcigzenie pozwanej naruszeniem obowigzku

wykonania zobowigzania zgodnie z trescig umowy — nieprzystgpienie do zawarcia
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umowy przyrzeczonej - w obecnym stanie sprawy nie moze byC uznane
za uzasadnione. Skoro z umowy nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, ze wolg stron
byta sprzedaz dziatki bedgcej czescig cmentarza, w ktorej pochowane sg zwioki
ludzkie, czy nawet, ze takg ewentualnos¢ braty one pod uwage, to nawet
przy uwzglednieniu zmiany sposobu jej zagospodarowania, co wigzatoby sie
z przeprowadzeniem ekshumaciji, nie miataby ona cech i wartosci, jakie strony
przyjety, uzgadniajgc warunki sprzedazy. Niezbedne bylo zatem wspotdziatanie
powoddéw dla wyjasnienia charakteru dziatki i mozliwosci osiggniecia zatozonego
celu. Naruszenie obowigzkow objetych art. 354 k.c. dotyczy zatem braku
wspotdziatania stron i nie jest zwigzane z doprowadzeniem do szybkiego uzyskania
przez pozwang mozliwosci osiggania dochodoéw ze zrealizowanej inwestycji, co nie

byto objete wspdlnym zamierzeniem stron.

Uzasadniony byt zarzut naruszenia przez Sgd Okregowy art. 394 § 1i 2 k.c.
Funkcjg dodatkowego zastrzezenia umownego, do ktérego zalicza sie rowniez
zadatek, jest stymulowanie stron do wykonania umowy. Prawo zatrzymania
zadatku lub zgdania jego podwodjnej wysokosci (art. 394 § 1 k.c.) ma na celu przede
wszystkim skfonienie stron do wykonania umowy, jak tez zrekompensowanie
stronie uprawnionej do odstgpienia od umowy ewentualnej szkody, jakg poniosta
ona z tego tytutu. Zgodnie z art. 394 § 3 k.c. obowigzek zwrotu zadatku zachodzi
w razie niewykonania umowy przez jedng lub obie strony wskutek okolicznosci, za
ktére nie ponosi odpowiedzialnosci zadna ze stron albo za ktére odpowiadajg obie
strony. Wykazanie zaistnienia tych okolicznosci obcigza strone zgdajgcg zwrotu
zadatku albo pozwanego odmawiajgcego zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej.
Nie jest mozliwe zatrzymanie zadatku albo zgdanie sumy dwukrotnie wyzszej, jesli
przyczyny niewykonania umowy nie nalezaty do zakresu odpowiedzialnosci drugiej
strony. Powody okreslonych w art. 394 § 1 k.c. uprawnien zostaty wyczerpujgco
wtym przepisie wyznaczone. W sprawie, ktérej skarga dotyczy, ocena
rozstrzygniecia o obowigzku zwrotu zadatku lub zatrzymania go i prawidtowosci
zastosowania prawa materialnego nie byla mozliwa. Stwierdzenie przyczyn
niezawarcia umowy, a w jego ramach, ze objeta umowg dziatka stanowi cze$c¢
dawnego cmentarza zydowskiego, obejmujgcg szczatki pochowanych ludzi, czy tez

nie jest takg czescig, nie zostato oparte na ustalonych faktach, za$§ wnioski
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pozwanej, zmierzajgce do wykazania trafnosci podniesionego zarzutu nie zostaty
uwzglednione. Przepis art. 355 k.c. zawiera normatywnie okreslone rozumienie
nalezytej starannosci w stosunkach obligacyjnych, jako kryterium oceny
zachowania dtuznika w zwigzku z odpowiedzialnoscig za niewykonanie Ilub
niewtasciwe wykonanie istniejgcego juz zobowigzania. Chodzi zatem o ocene
postepowania dtuznika w sytuacji, w ktorej stwierdzony zostat fakt niewykonania lub
niewtasciwego wykonania zobowigzania. Nie ma podstaw do zastosowania regut
przewidzianych w tym przepisie w stosunku do pozwanej, skoro przedmiotem sporu
jest stwierdzenie istnienia okolicznosci objetych art. 394 § 3 zadanie drugie k.c.,
ktorego zakresem objeta jest ocena odpowiedzialnosci, badz jej braku za
niewykonanie umowy. Nie mozna figczy¢ zastrzezen odnoszacych sie do
dochowania nalezytej starannosci z etapem poprzedzajgcym zawarcie umowy,
niezaleznie od tego, czy pozwana w tym czasie miata takg sposobnosc.
Ponadto dokonane ustalenia nie wskazujg na to, iz dosztoby do zawarcia umowy tej
tresci w stosunku do dziatki bedgcej czescig cmentarza. W niedostatecznym
stopniu uwzgledniona zostata rola sprzedajgcych w uksztattowaniu tresci
umowy i powinnosci wspoétdziatania w wykonaniu przez pozwang zobowigzania

w niej okreslonego.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok
i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.,
orzekajgc o kosztach postepowania kasacyjnego w oparciu o art. 108 § 2

w zwigzku z art. 398* k.p.c.
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