Sygn. akt V CSK 83/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

w sprawie z powddztwa Gminy Miejskiej Z.

przeciwko t.. M. i J. H. o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 23 pazdziernika 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 19 wrzesnia 2014 r.,

odrzuca skarge kasacyjna w czesci dotyczacej zmiany
wyroku Sadu Okregowego w G. z dnia 20 listopada

2013 r., przez uwzglednienie powoédztwa,

a w pozostatlym zakresie uchyla zaskarzony wyrok

i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu

do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sgdowi

rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 20 listopada 2013 r., zaocznym w stosunku do pozwanego,
Sad Okregowy w G. zasgdzit solidarnie od pozwanych na rzecz powddki 1 950 000
zt z ustawowymi odsetkami od dnia 18 maja 2012 r., oddalit powodztwo w
pozostatej czesci, nadat rygor natychmiastowej wykonalnosci wyrokowi zaocznemu

i orzekt o kosztach procesu.

Sad ustalit, ze strony uzgodnity, iz pozwani sprzedadzg powddce
nieruchomo$¢ stanowigcg dziatke nr 3079/149, bedacg ich wspdtwiasnoscia.
W 2007 r. roku pozwani zniesli wspolnos¢ majgtkowa, ale w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla wymienionej nieruchomosci nie dokonano stosownych wpisow.

Matzenstwo pozwanych zostato rozwigzane przez rozwod w sierpniu 2011 r.

W dniu 6 lipca 2010 r strony sporzadzity protokét uzgodnien, ktory
nastepnego dnia, po dokonaniu poprawek, podpisaty wraz z przedwstepng
umowg sprzedazy  nieruchomosci. W  chwili  dokonywania  uzgodnien
i podpisywania umowy przedwstepnej nieruchomos¢ byta obcigzona dwoma
hipotekami zabezpieczajgcymi wierzytelnosci w wysokosci 1 260 000 zt i 2 900 000

zt z tytutu kredytow udzielonych przez Bank Spotdzielczy.

W przedwstepnej umowie i w protokole uzgodnien pozwani zobowigzali sie
sprzeda¢ powodce nieruchomos¢ w terminie do 31 stycznia 2012 r. za cene
2 950 000 zt i wykresli¢ wszystkie obcigzenia w dziale czwartym ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci stanowigcej przedmiot sprzedazy, powddka zas
zobowigzata sie do zaptaty ceny w czterech ratach w wysokosci 630 000 zi,
320 000 zt, 1 000 000 zt i 1 000 000 z, ptatnych - odpowiednio - do dnia 13 lipca
2010 r., 31 lipca 2010 r., 31 stycznia 2011 r. i 31 stycznia 2012 r., z tym, ze zaptata
dwoch pierwszych rat miata nastgpi¢ do rgk pozwanych, a pozostatych dwéch -
na prowadzony przez Bank Spétdzielczy rachunek kredytu obrotowego zbywcow
nieruchomosci. Pozwani zobowigzali sie takze biezgco sptacac kredyt i informowac
o tym powodke przez przedstawianie dowoddéw wptat. W § 6 umowy przedwstepnej
przewidziano kare umowng w wysokos$ci 1 000 000 zt, ktérg pozwani zobowigzali
sie zaptaci¢ powodce w terminie do 25 lutego 2012 r., jezeli z ich winy nie zostanie

Zawarta umowa przyrzeczona.



Bank Spétdzielczy w zaswiadczeniu z dnia 2 lipca 2010 r., ktére otrzymata
powodka, potwierdzit zadtuzenie pozwanych z tytutu kredytu inwestycyjnego i
obrotowego, zabezpieczenie hipotekami wierzytelnosci z tego tytutu i wskazat

numery rachunkow bankowych, na ktére nalezato przekazywac sptate kredytu.

Powddka dwie pierwsze raty z tytutu ceny, w tgcznej wysokosci 950 000 zt,
przekazata na rachunek bankowy pozwanych. W okresie od 9 lutego do 9 maja
2011 r. przekazata ponadto tgcznie 1 000 000 zt na inny rachunek bankowy,
wskazany przez pozwanego w pismie z dnia 25 stycznia 2011 r. w celu zaptaty

trzeciej raty ceny.

W dniu 7 pazdziernika 2011 r. Bank Spétdzielczy powiadomit powodke, ze
kwota 1 000 000 zt nie wptyneta na rachunek bankowy pozwanych wskazany w
zaswiadczeniu z dnia 2 lipca 2010 r., a wykreslenie hipotek wymaga spfaty
2 000 000 zt kredytu. Wskazany przez pozwanego w pismie z dnia 25 stycznia
2011 r. rachunek bankowy okazat sie rachunkiem prowadzonym wytgcznie dla

niego, ,,do ktébrego umocowania nie posiadata pozwana”.

W dniu 3 listopada 2011 r. odbylo sie spotkanie przedstawicieli powddki
i pozwanego. L. M. przyznat wowczas, ze wskazany przez niego rachunek nie byt
przeznaczony do sptaty kredytu, otrzymany 1 000 000 zt nietrafnie zainwestowat i
stracit te pienigdze, a pozostajgca do zwrotu naleznos¢ z tytutu kredytu wynosi
okoto 1 800 000 zt.

Powddka nie zaptacita czwartej raty ceny. Nie doszio tez do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci z powodu - jak oswiadczyli
reprezentujgcy powddke Z. D. i W. K. - niespetnienia warunku, przewidzianego w §

4 przedwstepnej umowy sprzedazy.

Pozwana w pismie z dnia 31 stycznia 2012 r. skierowanym do powodKi
oswiadczyta, ze ,odstepuje od umowy przedwstepnej bowiem do umowy

przyrzeczonej nie doszto z winy kupujgcego ze skutkami dla wptaconego zadatku”.

Sad uznat, ze powoddztwo jest uzasadnione. Dochodzona naleznos¢
stanowi w rozumieniu art. 410 § 2 nienalezne $wiadczenie, poniewaz z powodu
niezawarcia umowy przyrzeczonej odpadta podstawa swiadczenia pienieznego.

Odpowiedzialnos¢ solidarng pozwanych uzasadniajg art. 370 i art. 367 Kk.c.



Nie ma podstaw do zasgdzenie przewidzianej w § 6 przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci kary umownej, gdyz nie zostata spetniona umowna
przestanka jej dochodzenia dotyczgca winny pozwanych, do zawarcia umowy

przyrzeczonej nie doszto bowiem z winy obu stron.

Zaskarzonym wyrokiem Sagd Apelacyjny - na skutek apelacji pozwanej -
zmienit wyrok Sadu pierwszej instancji w ten sposob, ze zasadzit na rzecz powddki
solidarnie od pozwanych 9 500 000 zt i od pozwanego 1 000 000 zt z ustawowymi
odsetkami od 18 maja 2012 r., oddalit powddztwo w stosunku do pozwanej w
pozostatej czesci i zasgdzit na rzecz powddki solidarnie od pozwanych 36 608 zit i
od pozwanego 34 859 zt kosztéw procesu, a ponadto oddalit apelacje powddki i

orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.

Zaaprobowawszy ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji, z wyjgtkiem
ustalenia, ze powddka wywigzata sie z obowigzku zaptaty trzeciej raty ceny zgodnie
z umowg przedwstepng, skutecznie wobec obojga pozwanych, Sad odwotawszy
uzupetnit podstawe faktyczng wyroku na podstawie dowoddw przeprowadzonych

w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji.

Ustalit, ze strony postanowity w § 4 umowy przedwstepnej, iz umowa
przyrzeczona zostanie sporzgdzona do 31 stycznia 2012 r., po spetnieniu warunku
polegajgcego na wykresleniu wszystkich obcigzeh w dziale IV ksiegi wieczyste;
prowadzonej dla nieruchomosci i - z wyjgtkiem roszczenia o przeniesienie
wtasnosci - braku wpisow nowych obcigzen. Z dziatu lll ksiegi wieczystej wynika, ze
dokonano w nim wpisu, poza wpisem roszczenia O przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci, ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomos$ci na wniosek B.
C., powadzonej przez komornika Sgdu Rejonowego w Z. Wpis ten zostat jednak
wykreslony dnia 2 marca 2012 r., poniewaz postepowanie egzekucyjne zostato
umorzone w dniu 5 stycznia 2012 r. z powodu zaspokojenia egzekwowanej
wierzytelnosci w 2011 r. Hipoteki na nieruchomosci zostaty ustanowione w celu
zabezpieczenia kredytéw udzielonych pozwanemu przez Bank Spoétdzielczy. W
zaswiadczeniu tego banku z dnia 2 lipca 2010 r. wskazano numery rachunkow
bankowych stuzgcych do obstugi obu udzielonych pozwanemu kredytéw; podano w
nim rowniez, ze do sptaty z tytutu obu kredytow pozostato 2 064 000 zt. Podczas



pertraktacji dotyczacych sprzedazy nieruchomosci, pozwani przekazali powddce
obie umowy kredytowe, =zawierajgce numery rachunkow bankowych

przeznaczonych do sptaty kredytow.

Zdaniem Sagdu Apelacyjnego zawarte w § 4 umowy przedwstepnej
postanowienie obejmowato - cho¢ nie wynika to wprost z jego tresci - wpis

ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci.

Sad nie podzielit zarzutu powddki, ze umowa przyrzeczona nie zostata
zawarta z wytgcznej winy pozwanych. Nie znalazt takze podstaw do uwzglednienia
zarzutu, ze powodka zaptacita trzecig rate ceny zgodnie z umowg przedwstepna.
Wprawdzie § 5 tej umowy stanowi jedynie, ze zaptata trzeciej i czwartej raty ceny
powinna nastgpi¢ ,bezposrednio na konto banku, ktéry udzieli kredytu matzonkom
M.”, jednakze nie oznacza to, ze powddka nie znata numeréw rachunkow
bankowych stuzgcych do spfaty kredytu. Powddka nie dochowata tez — zdaniem
Sadu — nalezytej starannosci, przekazujgc trzecig rate ceny na konto bankowe
wskazane przez pozwanego zamiast na konto przeznaczone do sptaty kredytu.
Doszto wiec do spetnienia Swiadczenia pienieznego niezgodnie z umowg
przedwstepng, w sposdb naruszajgcy interes pozwanej. W ocenie Sadu hipoteki
zostatyby wykreslone przed uptywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej,
gdyby powddka zaptacita trzecig i czwartg rate ceny zgodnie z umowg
przedwstepng sprzedazy nieruchomoséci. Przeszkody do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie stanowitby takze wpis ostrzezenia o wszczeciu egzekucji
Z nieruchomosci, poniewaz egzekwowana wierzytelno$¢ zostata zaspokojona juz
w 2011 r. Zdaniem Sadu § 6 umowy przedwstepnej nie daje podstaw do przyjecia,
ze przewidziana w nim obcigzajgca powodke kara umowna za niezawarcie umowy
przyrzeczonej nalezy sie powddce takze wtedy, gdy do zawarcia umowy nie doszto
z powodow obcigzajgcych rowniez powoddke. Zdaniem Sadu wykfadnia § 6 umowy
przedwstepnej, uwzgledniajgca zgodny zamiar stron i cel umowy, uzasadnia
wniosek, ze przewidziana w nim kara umowna nalezy sie tylko w sytuacji, w ktorej
niezawarcie umowy przyrzeczonej bytoby wytgcznie zawinione przez pozwanych.
Apelacje powddki kwestionujgcg zasadnos¢ oddalenia powddztwa w czesci
dotyczgcej roszczenia o zasgdzenie kary umownej, nalezato zatem uzna¢ na

nieuzasadniong.



Sad odwotawczy uznat, ze solidarny obowigzek zwrotu powddce naleznosci
z tytutu czesci zaptaconej ceny nieruchomosci nie obejmuje kwoty 1 000 000 zi,
przekazanej zgodnie z wyrazonym w piSmie z dnia 25 maja 2012 r. zgdaniem
pozwanego na jego konto bankowe. To zachowanie pozwanego jest - zdaniem
Sadu - w rozumieniu art. 371 k.c. dziataniem dtuznika solidarnego szkodzgcym
wspotdiuznikowi. Pozwana nie ma zatem obowigzku zwrotu ceny nieruchomosci
w takim zakresie, w jakim na skutek wymienionego dziatania pozwanego,

nie skorzystata tego swiadczenia.

W skardze kasacyjnej, opartej na pierwszej podstawie, petnomocnik zarzucit
wydanie wyroku z naruszeniem art. 65 i art. 371 k.c. Powotujgc sie na te podstawe
wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania albo ,,0 uchylenie zaskarzonego wyroku i rozstrzygniecie sprawy co do

istoty”.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzut wydania zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 65 k.c. polega
na dokonaniu wyktadni zawartej przez strony umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci w zakresie dotyczacym § 4, § 5 i § 6 z naruszeniem wskazanych
wtym przepisie dyrektyw wykfadni umowy. Zdaniem skarzgcej dokonana
z poszanowaniem art. 65 k.c. wyktadnia § 4 umowy przedwstepnej nie daje
podstaw do przyjecia, ze spetnienie przewidzianego w nim warunku zawarcia
umowy przyrzeczonej nie wymagato wykreslenia w ksiedze wieczystej wpisu
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci stanowigcej przedmiot
sprzedazy, a wystarczyto ustalenie, ze nie toczy sie egzekucja z tej nieruchomosci.
W ocenie skarzgcej zbyt daleko idgca, ze wzgledu na zgodny zamiar stron i cel
umowy, jest wyladnia § 5 umowy, ze konto bankowe, o ktérym mowa w tym
paragrafie, oznacza rachunek bankowy stuzacy do sptaty kredytu. Nie ma
tez podstaw - wedtug skarzgcej - do przyjecia, ze zgodny zamiar stron i cel umowy
przedwstepnej uzasadniajg przyjecie, ze przestankg kary umownej byto niezwarcie

umowy przyrzeczonej z wytgcznej winy pozwanych.

W zwigzku z przytoczonym zarzutem nalezy przypomnie¢, ze Sad

Najwyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziow z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP



66/95 (OSNC 1995, nr 5, poz. 168) przyjat na tle przepisu art. 65 k.c. tzw.
kombinowang metode wyktadni. Wyrazem tego stanowiska sg takze pdzniejsze
orzeczenia, np. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 21 listopada 1997 r., | CKN 825/97,
OSNC 1998, nr 5, poz. 85 i z dnia 20 maja 2004 r., Il CK 354/03, nie publ.).

Wspomniana metoda wyktadni przyznaje pierwszenstwo - w wypadku
oswiadczen woli sktadanych innej osobie - temu znaczeniu oswiadczenia woli, ktore
rzeczywiscie nadaty mu obie strony w chwili jego ztozenia (subiektywny wzorzec
wyktadni). Podstawg tego pierwszenstwa jest zawarty w art. 65 § 2 k.c. nakaz
badania raczej, jaki byt zgodny zamiar stron umowy, anizeli opierania sie na

dostownym brzmieniu umowy.

To, jak strony, skfadajgc oswiadczenie woli, rozumiaty je mozna wykazywac
zarowno za pomocg dowodu z przestuchania stron, jak i innych Srodkow
dowodowych. Dla ustalenia, jak strony rzeczywisci pojmowaty oswiadczenie woli
w chwili jego ztozenia moze mieC znaczenie takze ich postepowanie po ztozeniu
oswiadczenia, np. sposob wykonania umowy (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
17 lutego 1998 r., | PKN 532/97, OSNAPIUS 1999, nr 3. poz. 81). Prowadzeniu
wszelkich dowoddw w celu ustalenia, jak strony rzeczywiscie rozumiaty pisemne
oswiadczenie woli nie stoi na przeszkodzie norma art. 247 k.p.c. Dowody zgtaszane
w tym wypadku nie sg bowiem skierowane przeciwko osnowie lub ponad osnowe
dokumentu, a jedynie stuzg jej ustaleniu w drodze wyktadni (por. orzeczenia Sgdu
Najwyzszego: z dnia 18 wrzesnia 1951 r., C 112/51, OSN 1952, nr 3, poz. 70
i zdnia 4 lipca 1975 r., lll CRN 160/75 OSPIiKA 1977, nr 1, poz. 6).

Wyrazane niekiedy zapatrywanie, ze nie mozna uznac¢ prawnej doniosto$ci
znaczenia nadanego o$wiadczeniu woli przez same strony, gdy odbiega ono od
jasnego sensu oswiadczenia woli wynikajgcego z regut jezykowych nawigzuje do
nie majgcej oparcia w art. 65 k.c., anachronicznej koncepcji wyrazonej w paremii
clara non sunt interpretanda. Najnowsze gruntowne wypowiedzi nauki prawa
cywilnego odrzucity te koncepcje. Zerwat z nig takze Sad Najwyzszy w kilku
orzeczeniach wydanych w ostatnich latach (por. wyroki: z dnia 21 listopada 1997 r.,
| CKN 825/97, OSNC 1998, nr 5, poz.81, z dnia 8 czerwca 1999 r., Il 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 niepubl., z dnia 25 marca
2004 r., Il CK 116/03, niepubl. i z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03,
OSNC 2005, nr 9, poz. 162).

Zacie$nienie wykfadni tylko do ,niejasnych” postanowien umowy - jak
wyjasnit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 marca 2004 r., 1l CK 116/03 - miatoby
oparcie w art. 65 k.c., gdyby uznawat on za wylgcznie donioste takie znaczenie
umowy, jakie wynika z regut jezykowych. Zgodnie jednak z art. 65 § 2 k.c.
w umowach nalezy raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy,
anizeli sie opiera¢ na jej dostownym brzmieniu. Przepis ten dopuszcza wiec takag
sytuacje, w ktérej wtasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych
w nim dyrektyw bedzie odbiegat od jej ,jasnego” znaczenia w Swietle regut
jezykowych. Proces interpretacji uméw moze sie zatem zakonczy¢ ze wzgledu na
jej .jasny” sens dopiero wtedy, gdy tres¢ umowy jest ,jasna” po zastosowaniu

kolejnych regut wykfadni.

Jezeli okaze sie, ze strony roznie rozumiaty treS¢ ztozonego oswiadczenia
woli, to za prawnie wigzgce - zgodnie z kombinowang metodg wyktadni - nalezy
uznac¢ znaczenie oswiadczenia woli ustalone wedtug wzorca obiektywnego. W tej
fazie wykfadni potrzeba ochrony adresata oswiadczenia woli, przemawia za tym,
aby byto to znaczenie oswiadczenia, ktore jest dostepne adresatowi przy zatozeniu
- jak okresla sie w doktrynie i judykaturze (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
29 czerwca 1995 r., Il CZP 66/95) - starannych z jego strony zabiegéw
interpretacyjnych. Na ochrone zastuguje bowiem tylko takie zaufanie adresata
do znaczenia os$wiadczenia woli, ktére jest wynikiem jego starannych zabiegow
interpretacyjnych. Potwierdza to nakaz zawarty w art. 65 § 1 k.c., aby oswiadczenia
woli ttumaczy¢ tak, jak tego wymagajg ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych

zostato ztozone, zasady wspotzycia spotecznego i ustalone zwyczaje.

Ustalajgc powyzsze znaczenie oswiadczenia woli nalezy zaczgé od sensu
wynikajgcego z regut jezykowych, z tym, Zze przede wszystkim nalezy uwzglednic
zasady, zwroty i zwyczaje jezykowe uzywane w srodowisku, do ktérego nalezg
strony, a dopiero potem ogdlne reguty jezykowe. Trzeba jednak przy tym mieé
na uwadze nie tylko interpretowany zwrot, ale takze jego kontekst. Dlatego nie



mozna przyjgc takiego znaczenia interpretowanego zwrotu, ktory pozostawatby
W sprzecznosci z pozostatymi sktadnikami wypowiedzi. Ktocitoby sie to bowiem

z zatozeniem o racjonalnym dziataniu uczestnikow obrotu prawnego.

Przy wyktadni oswiadczenia woli nalezy - poza kontekstem jezykowym - bra¢
pod uwage takze okolicznosci ztozenia oswiadczenia woli, czyli tzw. kontekst
sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Obejmuje on w szczegdlnosci przebieg negocjacji
(por. wyrok Sgadu Najwyzszego z dnia 3 wrzesnia 1998 r., | CKN 815/97, OSNC
1999, nr2, poz. 38), dotychczasowe doswiadczenie stron (por. wyrok Sad
Najwyzszego z dnia 4 lipca 1975 r., lll CRN 160/75, OSP 1977, nr 1, poz.6),

ich status (wyrazajacy sie, np. prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej).

Niezaleznie od tego z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie przy
wyktadni umowy jej celem. Nie jest konieczne, aby byt to cel uzgodniony przez
strony, wystarczy — przez analogie do art. 491 § 2, art. 492 i 493 k.c. - cel
zamierzony przez jedng strone, ktory jest wiadomy drugiej. Nalezy podzieli¢ poglad,
ze takze na gruncie prawa polskiego, i to nie tylko w zakresie stosunkow z udziatem
konsumentow (art. 385 § 2 k.c.), watpliwos$ci nalezy ttumaczy¢ na niekorzys¢ strony,
ktéra zredagowata umowe. Ryzyko watpliwosci wynikajgcych z niejasnych
postanowienn umowy, nie dajgcych usung¢ sie w drodze wyktadni, powinna bowiem

ponies¢ strona, ktéra zredagowata umowe.

Dokonana przez Sad wyktadnia umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci w zakresie postanowien zawartychw § 4, § 5i § 6 nie odpowiada

powyzszym wymaganiom.

Skarzgca podzielita dokonang przez Sad interpretuje § 4 umowy
przedwstepnej sprzedazy, ze spetnienie przewidzianego w nim warunku, od
ktérego zalezato zawarcie umowy przyrzeczonej, obejmowato wykreslenie innych,
cho¢ nie wynika to wprost z § 4 umowy, wpiséw obcigzen niz dokonane w dziale IV
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowigcej przedmiot sprzedazy,
a wiec rowniez dokonany w dziale trzecim ksiegi wieczystej wpis ostrzezenia
0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci. Zakwestionowata jednak wyktadnie Sadu,
ze do spetnienia tego warunku — wobec ustalenia, ze  wspomniany wpis

ostrzezenia zostat wykreslony po uptywie terminu do =zawarcia umowy
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przyrzeczonej (dnia 2 marca 2012 r.) - wystarczyto ustalenie, ze postepowanie
egzekucyjne zostato umorzone w dniu 5 stycznia 2012 r., a wiec, ze w chwili
uptywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie byta prowadzona egzekucja
z nieruchomosci. Wyktadnia ta pomija - co trafnie zarzucita skarzgca -
postanowienie § 2 pkt 11 zawartego przez strony w dniu 6 lipca 2010 r. protokétu
uzgodnien dotyczacych umowy sprzedazy nieruchomosci, z ktorego wynika,
ze strony przewidywaty mozliwos¢ niezawarcia umowy przyrzeczonej z powodu
wszczecia egzekucji z nieruchomosci stanowigcej przedmiot sprzedazy, ale
w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci przewidziany w § 4 warunek
zawarcia umowy przyrzeczonej okreslity inaczej, zrezygnowaty z odwofania sie do
okolicznosci w postaci nieprowadzenia egzekucji z nieruchomosci, a uzaleznity
zawarcie umowy przyrzeczonej od braku w ksiedze wieczystej odpowiednich
wpiséw. Trudno w tej sytuacji odmowic racji skarzgcej, ze wyktadnia § 4
umowy przedwstepnej sprzedazy w zakresie zakwestionowanego ustalenia tresci
warunku zawarcia umowy przedwstepnej wymagata - co nie zostato zrobione
w sprawie - wyjasnienia okolicznosci dotyczgcych znaczenia rozbieznosci miedzy
postanowieniem § 2 pkt 11 protokotu uzgodnieh z dnia 6 lipca 2010 r. a § 4 umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, pod kontem, jaki byt zgodny zamiar stron
w chwili zawierania tej umowy co do spornej tresci warunku zawarcia umowy

przyrzeczonej.

Dokonujgc wyktadni § 5 umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci,
Sad uznatl, ze przez konto banku, o ktérym mowa w tym paragrafie, nalezy
rozumieé¢ rachunki bankowe stuzgce do obstugi udzielonych kredytéw. W praktyce
oznaczatoby to, ze w umowie przedwstepnej sprzedazy w istocie na powoddke
natozono obowigzek bezposredniej sptaty zabezpieczonych hipotekg kredytow
przez zaptate trzeciej i czwartej raty ceny nieruchomosci. Tymczasem z protokotu
uzgodnien z dnia 6 lipca 2010 r. wynika, ze zbywcy nieruchomosci zobowigzali sie
sptacac¢ kredyty i uzyskac od wierzyciela dokumenty potwierdzajgce ich sptate oraz
zezwolenie na wykres$lenie hipotek. Wyktadnia § 5 umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci, dokonana bez uwzglednienia znaczenia zawartych
w protokole uzgodnien z dnia 6 lipca 2010 r. dotyczgcych sptaty kredytéw, nie

pozwala odeprze¢ zarzutu skarzgcej, ze zakwestionowana interpretacja zostata
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dokonana z naruszeniem dyrektywy zgodnego zamiaru stron i celu umowy.
Watpliwosci pogtebia brzmienie zawartego w § 5 umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomos$ci zwrotu, ze ,bezposrednio na konto banku, ktory udzieli kredytu
matzonkom M.”, nastgpi zaptata trzeciej i czwartej raty ceny nieruchomosci. Uzyta
w przytoczonym zwrocie forma czasownika wskazuje, ze chodzi o kredyt, ktory
zostanie udzielony matzonkom M. Kredyty, ktore zostaty zabezpieczone hipotekami
obcigzajgcymi nieruchomos$¢ stanowigcg przedmiot sprzedazy, zostaty zas — jak

wynika z ustalen Sgdu — udzielone £. M., a nie matzonkom M.

Trafny jest takze zarzut kwestionujgcy wyktadnie § 6 umowy przedwstepnej
umowy sprzedazy nieruchomosci, ze przestanke przewidzianej przez strony kary
umownej stanowi wytgczna winna pozwanych. Sad uznat, ze za takg interpretacjg
przemawia zgodny zamiar stron i cel umowy. Tymczasem podstawa faktyczna
rozstrzygniecia nie zawiera ustalen uzasadniajgcych przyjetg wyktadnie ze wzgledu
na zgodny zamiar stron i cel umowy oraz pozwalajgcych zweryfikowac jej trafnosc.
Wyjasnienia wymaga tez kwestia — podniesiona w jednym z pism procesowych
pozwanej — jakie znaczenie ma postanowienie zawarte w omawianym paragrafie
umowy, uprawniajgce powodke do zgdana kary umownej przed uptywem terminu

do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Za uzasadniony nalezato uznaC takze zarzut naruszenia art. 371 k.c.
kwestionujgcy stanowisko Sadu, ze zachodzi przewidziana w nim przestanka
wylgczajgca obowigzek zwrotu przez pozwang solidarnie z pozwanym 1 000 000 zt
z tytutu zaptaconej przez powddke trzeciej raty ceny nieruchomosci. Dla ceny, czy
dziatanie pozwanego, polegajace na wskazaniu innego rachunku bankowego
iz okre$lony w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, stanowi dziatanie
szkodzgce pozwanej w rozumieniu art. 371 k.c. moze mie¢ bowiem znaczenie
wynik ponownie dokonanej wyktadni umowy przedwstepnej w zakresie skutecznie

zakwestionowanym przez skarzgcg, zwtaszcza dotyczgcym jej § 5.

Przewidziana w art. 371 k.c. zasada nieszkodzenia wspotdiuznikom przez
dtuznika solidarnego dotyczy zaréwno stosunkdéw miedzy wierzycielem
a dtuznikami, jak i stosunkéw wewnetrznych miedzy samymi dtuznikami. Zakres jej

zastosowania obejmuje wszystkie zdarzenia prawne, w tym czynnosci prawne
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dtuznika solidarnego, ztozone przez niego oswiadczenia wiedzy i czynnosci
faktyczne. Przepis znajduje zastosowanie do tych zachowan, ktére pociggajg za
sobg ujemne skutki dla zobowigzanego, jak wyrazenie zgody na gorsze warunki
umowy, zrzeczenie sie przedawnienia, zapisu na sgd polubowny, niepodniesienie
zarzutu, opoOznienie, zwiloka. Kwestia, czy zachowanie dtuznika solidarnego
spowodowato zwiekszenie zakresu solidarnosci pozostatych dtuznikow i uzasadnia
zastosowanie art. 371 k.c. wymaga ustalenia, jakie Swiadczenie jest objete
solidarnoscig i analizy zachodzgcego w sprawie wypadku solidarnosci, poniewaz
zakres solidarnosci nie jest okreslany przez ustawodawce jednolicie. Ocena, czy
dane zdarzenie jest objete solidarnoscig dtuznikow, czy tez nalezy je kwalifikowac
jako zdarzenie objete art. 371 k.c. powinna mie¢ takze na wzgledzie istote
solidarnosci biernej (art. 366 k.c.) i fakt, ze jest ona zastrzegana przede wszystkim

w interesie wierzyciela.

Powodka zaskarzyta wyrok w catosci. Skarge kasacyjng w czesci dotyczacej
zmiany wyroku Sadu Okregowego w G. z dnia 20 listopada 2013 r. przez
uwzglednienie powddztwa nalezato jednak odrzuci¢, albowiem skarzgca nie ma
interesu prawnego w zaskarzeniu wyroku w tej czesci (art. 398° § 3 k.p.c.),
w pozostatym zakresie zaskarzony wyrok podlegat natomiast uchyleniu
z przedstawionych wyzej powoddéw, a sprawa przekazaniu Sgdowi drugiej instancji
do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego
(art. 398" § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zwiazku z art. 398%* k.p.c.).
kc



