Sygn. akt VI ACa 1552/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lipca 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie w VI Wydziale Cywilnym w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Stefanska

Sedziowie: SA Ewa Zalewska

SO (del.) Dagmara Olczak-Dabrowska (spr.)

Protokolant: sekr. sgdowy Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 18 lipca 2014 r. w Warszawie, na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w (...) w W.
przeciwko (...) Spoblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 29 stycznia 2013 roku w sprawie sygn.
akt XX GC 188/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym i drugim w ten sposob, ze oddala powddztwo i zasadza od (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w (...) w W. na rzecz (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia w W.
kwote 7200 zl (siedem tysiecy dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz uchyla punkt
trzeci tego wyroku;

2. zasadza od (...) Spdlki z ograniczong odpowiedzialnoécig w (...) w W. na rzecz (...) Spolki z ograniczona
odpowiedzialnoécia w W. kwote 105400 zt (sto pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego w tym kwote 5400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt VI ACa 1552/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 stycznia 2013 roku Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od (...) Spdélki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w W. na rzecz (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialnoécig w (...) w W. kwote 3 726 958,90 zt
tytulem kary umownej i skapitalizowanych odsetek za opdznienie w jej zaplacie wraz z odsetkami ustawowymi od
dnia 30 pazdziernika 2009 roku do dnia zaplaty. Za podstawe tego rozstrzygniecia przyjal nastepujace ustalenia i ich
ocene prawna.

W umowie przedwstepnej zawartej 22 kwietnia 2008 roku w formie notarialnej (...) Spétka z o.0. w likwidacji jako
kupujacyi (...) Spblka z o.0. jako sprzedajacy zobowigzaly sie do zawarcia do dnia 31 pazdziernika 2008 roku umowy
przyrzeczonej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym,
potozonej w W. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta (...) za cene
34 milionéw zlotych powiekszong o podatek od towaréw i ustug. Posadowiona na niej kamienica wraz z oficynami i
terenem posesji zostala wpisana do rejestru zabytk6w na podstawie decyzji Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow
nr (...) z dnia 13 maja 2005 roku.



Wedlug postanowienia zawartego w § 9 umowy przedwstepnej umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta w przypadku
lacznego ziszczenia sie 8 warunkow zastrzezonych na korzy$¢ kupujacego. Jednym z nich bylo uzyskanie przez
sprzedajacego ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe, zgodnej z projektem budowlanym
zalaczonym do wniosku zlozonego w Biurze Stolecznego Konserwatora Zabytkow w W. o zatwierdzenie ,,Projektu
budowlanego przebudowy i nadbudowy kamienicy polozonej przy ul. (...) w W.”, pozwalajacej na wybudowanie
na nieruchomosci nie mniej anizeli 2901 m kw. powierzchni uzytkowej mieszkalnej oraz nie mniej niz 6 miejsc
parkingowych. W § 11 umowy przedwstepnej strony zastrzegly kare umowna w kwocie 3400 000 zl, ktérej kupujacy
moégl zadaé od sprzedajacego w przypadku, gdyby nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej w uzgodnionym
terminie z przyczyn lezacych po stronie tego ostatniego. Wowczas w terminie 7 dni od otrzymania o§wiadczenia
kupujacego o odstapieniu od umowy z podaniem przyczyny odstapienia i wezwania do zaplaty sprzedajacy byl
zobowigzany do zaplaty kary umowne;j.

Zgodnie z § 10 ust. 3 umowy przedwstepnej zaplata ceny sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego miala nastgpic
w ten sposob, ze kwote 38 080 000 zl powiekszona o kwote podatku od towardéw i ustlug kupujacy zobowigzal sie
zdeponowa¢ na rachunku powierniczym nie pdzniej niz w terminie jednego dnia roboczego przed wyznaczonym
terminem zawarcia umowy przyrzeczonej lub w terminie 2 dni przed tym terminem miat przedstawié¢ promese banku
kredytujacego.

W celu wywiazania sie z zobowigzan wynikajacych z umowy przedwstepnej pozwana Spoélka zlecila opracowanie
wniosku o wydanie pozwolenia na przebudowe i nadbudowe kamienicy przy ul. (...) w W. wraz z projektem
budowlano-wykonawczym (...) w W.. Wnioski skladane przez nia w postepowaniach administracyjnych w
celu uzyskania pozwolenia na prowadzenie prac konserwatorskich oraz pozwolenia na budowe byly dotkniete
brakami, ktore uzupelniala w odpowiedzi na wezwania organéw administracji. Polegaly one na nieuiszczeniu
oplaty skarbowej, niedopelnieniu obowigzkéw przewidzianych w art. 35 ustawy prawo budowlane, a szczegoélno$ci
niezlozeniu za$wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane, nieuzupelieniu planu
zagospodarowania terenu o oznaczenie projektowanych garazy i dojazdu do nich, braku stosownych uzgodnien z
rzeczoznawcg ds. zabezpieczen pozarowych, nieprzedlozeniu ekspertyzy technicznej stanu konstrukeji i elementow
nadbudowy z uwzglednieniem stanu podloza gruntowego. (...) Spélka z o0.0. zostala zobowigzana do przedstawienia
analizy oSwietlenia i naslonecznienia oraz uwzglednienia warunkéw wymaganych w decyzji nr (...) Stolecznego
Konserwatora Zabytkow. W zwiazku z konieczno$cig przedlozenia wymienionych dokumentéw, wymagajacych
zlecenia dodatkowych ekspertyz, 14 sierpnia 2008 roku pozwana zlozyla wniosek o zawieszenie postepowania
administracyjnego w przedmiocie pozwolenia na budowe.

W dniu 31 pazdziernika 2008 roku (...) Spoélka z o0.0. nie dysponowala ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe zgodna z projektem zlozonym 7 marca 2008 roku w Biurze Stolecznego Konserwatora Zabytkow. Strony
prowadzily negocjacje w celu prolongaty terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, w trakcie ktérych pozwana
zarzucila, ze kupujacy nie dysponuje Srodkami na zaplate ceny, poniewaz nie dokonal przelewu czesci ceny na
rachunek powierniczy. Wowczas przedstawiciele powodowej Spoiki ztozyli nadestane faksem o$§wiadczenie kontrolera
finansowego spolki (...), z ktérego wynikalo, ze kupujacy dysponuje Srodkami pozwalajacym na sfinalizowanie
transakcji. Strony nie doszly do porozumienia w kwestii przedluzenia terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Zawieszone postepowanie administracyjne o wydanie pozwolenia na budowe zostalo podjete 12 listopada 2008 roku
i zakoniczyto sie 15 grudnia 2008 roku nieprawomocna decyzja Prezydenta m. (...) W., ktéra zmieniono ostateczng
decyzje o zatwierdzeniu projektu i udzieleniu pozwolenia na roboty budowlane z dnia 14 lipca 2006 roku w ten sposob,
ze zatwierdzono projekt zamienny, ktéry nie obejmowal jednak wszystkich elementéw zgodnych z pierwotnymi
ustaleniami stron umowy przedwstepne;j.

O$wiadczeniem z dnia 20 stycznia 2009 roku, doreczonym (...) Spélce z 0.0. 2 lutego 2009 roku, (...) Spoika z
0.0. w likwidacji odstapila od umowy przedwstepnej na tej podstawie, ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta
w uzgodnionym terminie tj. 31 pazdziernika 2008 roku z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego, a mianowicie
nieuzyskania ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe, co doprowadzilo do nieziszczenia sie



warunku opisanego w § 9 ust. 3 umowy przedwstepnej. Jednocze$nie wezwala pozwana Spoétke do zaplaty kary
umownej w kwocie 3400 000 zl. Pozwana nie zaplacila kary umowne;.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy dokonal wykladni postanowienh umowy przedwstepnej
uwzgledniajgc zgodny zamiar stron i cel umowy (art. 65 § 2 k.c.), w rezultacie ktérej uznal, ze za ziszczenie sie
warunku polegajacego na uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na budowe odpowiedzialno$¢ ponosil sprzedajacy. Skoro
zatem nie wykonal on zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn, za ktore ponosi odpowiedzialnosé,
a mianowicie niedbale i opieszale prowadzonego postepowania administracyjnego, to spelnione sg przeslanki z art.
483 § 1 k.c. i zadanie zaplaty kary umownej jest uzasadnione. Nie uwzglednil zgloszonego przez pozwanego zarzutu
przedawnienia roszczenia dochodzonego przez powoda, wyjasniajac, ze przed uplywem rocznego terminu, o ktérym
stanowi art. 390 § 3 k.c., tj. 30 pazdziernika 2009 roku powdd zlozyl pozew w polskiej placowce pocztowej operatora
publicznego, co zgodnie z art. 165 § 2 k.p.c. jest rownoznaczne z wniesieniem go do sadu i skutkuje przerwa biegu
przedawnienia. W konsekwencji uwzglednil powddztwo w caloéci wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie i
obcigzyt pozwanego kosztami procesu.

W apelacji od tego wyroku pozwana zarzucila naruszenie prawa procesowego, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c., art. 232
k.p.c.iart. 227 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw oraz oddalenie jej wniosku dowodowego
o przestuchanie w charakterze strony czlonkéw zarzadu pozwanej, w rezultacie czego Sad pierwszej instancji dokonat
wadliwej wykladni postanowien umowy przedwstepnej, nie uwzgledniajac przy badaniu zgodnego zamiaru stron
zeznan T. W. i W. K, ktorzy zawierali t¢ umowe w imieniu pozwanej. Ponadto skarzaca zarzucila naruszenie art. 328
§ 2 k.p.c. poprzez niesp6jna rekonstrukcje stanu faktycznego w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. W odniesieniu
do prawa materialnego zarzucila naruszenie art. 123 § 1 pkt 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na
przyjeciu, ze data podjecia czynnosci przed sadem bezposrednio w celu dochodzenia roszczenia jest nadanie pozwu
w polskiej placowce operatora publicznego zgodnie z art. 165 § 2 k.p.c., ktory to przepis ma zastosowanie do
terminéw prawa procesowego, a nie materialnego. Zglosila réwniez zarzut blednej wykladni art. 89 k.c., w rezultacie
ktorej Sad Okregowy przyjal, Ze zastrzezenie warunku w umowie przedwstepnej sprzedazy stanowilo zobowiazanie
pozwanego, ktérego niewykonanie bylo tozsame z niezawarciem umowy przyrzeczonej z przyczyn, za ktére ponosi
on odpowiedzialno$¢, a takze art. 395 § 1 k.c. przez jego niewlaéciwe zastosowanie w sytuacji, w ktérej w umowie
przedwstepnej strony nie oznaczyly terminu ograniczajacego wykonanie zastrzezonego w niej prawa odstapienia.

W pi$mie procesowym z dnia 4 lipca 2014 roku skarzaca zarzucila bezwzgledna niewazno$é¢, na podstawie art.
58 § 3 k.c., dodatkowego zastrzezenia umownego w postaci prawa odstapienia od umowy przedwstepnej i tym
samym niespelnienie umownej przestanki dochodzenia roszczenia z tytulu kary umownej, ktére zostalo powigzane z
odstgpieniem od umowy. Ponadto domagala sie miarkowania kary umownej na podstawie art. 484 § 2 k.c., zarzucajac,
ze wierzyciel nie poniost zadnej szkody i w zwigzku z tym jest ona razaco wygérowana.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie, chociaz nie wszystkie zgloszone w niej zarzuty sa trafne.

W pierwszej kolejnoSci wymaga rozwazenia zarzut naruszenia przepisoOw procesowych, bowiem zarzuty w odniesieniu
do prawa materialnego mogg by¢ wlasciwie ocenione i rozwazone tylko na tle prawidlowo ustalonego stanu
faktycznego.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. okazal sie nietrafny. Jego skuteczne postawienie wymaga wykazania,
ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢
przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw (tak tez Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 10 stycznia 2002 r., I CKN 572/99, Lex 53136). Temu ciezarowi skarzacy nie sprostal, poniewaz
w ogoéle nie sprecyzowal w czym wyraza sie dowolno$é oceny dowoddw przeprowadzonej przez Sad Okregowy. W
ocenie Sgdu Apelacyjnego ujawnione dowody zostaly ocenione z uszanowaniem granic przyznanej sagdowi swobody,
bez naruszenia, zwlaszcza razacego, zasad logiki i do$wiadczenia zyciowego. Nalezy zaaprobowa¢ stanowisko Sadu
Okregowego, ktory za niewiarygodne uznal zeznania $§wiadka K. D. ze wzgledu na ich sprzeczno$¢ z pozostalymi



dowodami przeprowadzonymi w sprawie. Trzeba podkresli¢, Ze przyczyna nieuzyskania przez pozwana pozwolenia
na budowe przed uzgodnionym terminem zawarcia umowy przyrzeczonej nie byly zmiany w projekcie budowlanym
wnioskowane przez powodke w zakresie miejsc garazowych, co wynika zeznan tego $wiadka. Twierdzil on bowiem, ze
pozwolenie na budowe byloby wydane na przelomie wrzeénia i pazdziernika 2008 roku gdyby nie zmiany projektowe
proponowane przez powddke odnosnie do garazy. Z zebranego przez Sad Okregowy materiatu dowodowego
wynika bowiem, Ze dopiero po wydaniu w dniu 3 listopada 2008 roku decyzji przez Stolecznego Konserwatora
Zabytkow, dotyczacej m.in. zezwolenia na wykonanie obudowy werand, ustaly przeszkody do podjecia zawieszonego
postepowania administracyjnego, co nastapilo na wniosek pozwanej z 6 listopada 2008 roku. Prezentowana w apelacji
teza, ze kryzys finansowy w Irlandii, ktérego poczatek datuje sie na jesien 2008 roku, sprawil, ze powodowa spotka
stracila zainteresowanie nabyciem prawa uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci przy ul. (...) z uwagi na bankructwa
firm w branzy budowlanej w tym kraju i to stanowilo przyczyne niezawarcia umowy przyrzeczonej, stanowi polemike
z ustaleniami faktycznymi poczynionymi przez Sad pierwszej instancji i nie znajduje uzasadnienia w materiale
procesowym zebranym w sprawie. Z tych przyczyn zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie mogl odniesé¢ skutku.

Za nietrafny nalezy uzna¢ zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. przez oddalenie zgloszonego w
odpowiedzi na pozew wniosku dowodowego o przestuchanie w charakterze strony pozwanej czlonkéw zarzadu (...)
Spolki z 0.0. T. W. i W. K.. W ocenie skarzacej ustalenie zgodnego zamiaru stron w procesie wykladni postanowien
umowy przedwstepnej jest niemozliwe bez przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron. Polemizujac z tak
postawiong teza nalezy wskazaé, ze podstawowg role przy wykladni o§wiadczen woli zlozonych w formie pisemne;j
pelni dokument, w ktorym nadano okre§lone brzmienie interpretowanym o$wiadczeniom woli. Zasadnicze znaczenie
nalezy nadac jezykowym regutom znaczeniowym, co jednak nie oznacza, ze stanowig one wylaczng podstawe ustalenia
sensu zlozonych przez strony o$wiadczen woli. W §wietle art. 65 § 2 k.c. wykladnia umowy wymaga bowiem analizy
zgodnego zamiaru stron i celu umowy, ktéra nalezy dokonywaé z uwzglednieniem calego kontekstu oswiadczen
badanych w aspekcie tresci, jak i okolicznosci, w ktorych zostaly one zlozone. W doktrynie i judykaturze wskazuje
sie, ze przy dokonywaniu wykladni o$wiadczen woli znaczenie maja tylko zewnetrzne, poznawalne okolicznosci
jego zlozenia, a nie subiektywne przekonanie osoby skladajacej to o$wiadczenie (por. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 12 stycznia 1960 r., III CR 436/60, OSNPG 1961, nr 6, poz. 27 oraz S. Grzybowski [w:] System prawa
cywilnego, t. I, Warszawa 1974, s. 532). Do najwazniejszych pozajezykowych okolicznosci branych pod uwage przy
wykladni o$wiadczen woli zalicza sie na ogdl: przebieg negocjacji stron, przebieg ich dotychczasowej wspolpracy,
dotychczasowa praktyke w kwestii rozliczen, zachowanie stron, ich do§wiadczenie, profesjonalizm oraz rozumienie
tekstu, okoliczno$ci sporzadzenia lub odbioru tekstu pisanego, powszechne znaczenie nadawane postanowieniom i
wyrazeniom w danej branzy itp. Sad Apelacyjny poglad ten aprobuje.

W rozpoznawanej sprawie material dowodowy obejmujacy m.in. zeznania $wiadkéw: notariusza, prawnikéw
reprezentujacych obie strony w trakcie negocjacji, pozwolil na ustalenie kontekstu sytuacyjnego czyli okolicznoéci
towarzyszacych zawarciu umowy przedwstepnej. Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze strony sa przedsiebiorcami,
w negocjacjach poprzedzajacych zawarcie umowy przedwstepnej byly reprezentowane przez prawnikow, a umowa
przedwstepna zostala sporzadzona przed notariuszem. W konsekwencji podstawowe znaczenie w procesie wykladni
jej postanowien powinny mie¢ jezykowe reguly znaczeniowe, a jedynie pomocniczo kontekst sytuacyjny. (tak tez
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 21 stycznia 2014 roku, VI ACa 1358/13, Lex 1438317). Subiektywne
przekonanie os6b skladajacych o$wiadczenie woli w imieniu pozwanej Spoélki nie moze stanowi¢ wskazowki w
procesie rekonstrukeji tre$ci mySlowych wyrazonych w o$wiadczeniu woli. Nie nalezy réwniez zapominaé, ze
dowdd z przestuchania stron ma znaczenie subsydiarne i moze zosta¢ dopuszczony, jezeli po wyczerpaniu §rodkow
dowodowych lub w ich braku pozostaly niewyjasnione fakty istotne dla rozstrzygniecia sprawy (art. 299 k.p.c.).
W ocenie Sadu Apelacyjnego material procesowy zebrany przez Sad Okregowy pozwolil na odtworzenie zgodnego
zamiaru stron i celu umowy przedwstepnej, a wiec przeprowadzenie dowodu z przeshuchania czlonkéw zarzadu (...)
Spolki z 0.0. w charakterze strony pozwanej byto zbedne. Poza tym wiarygodnoéc tego dowodu ze wzgledu na trwajacy
od 2009 roku spér sadowy, w ktérym obie strony przedstawily wlasng interpretacje dokonanych czynnosci prawnych,
moglaby budzi¢ watpliwo$ci. W konsekwencji Sad Apelacyjny aprobuje ustalenia poczynione przez Sad Okregowy i
przyjmuje je za wlasne.



Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony tylko w tych wyjatkowych okoliczno$ciach, w ktérych
tres$¢ uzasadnienia orzeczenia sadu catkowicie uniemozliwia dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do
wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu
faktycznego. Z taka sytuacja nie mamy do czynienia w przypadku zaskarzonego orzeczenia, ktérego uzasadnienie
spelnia wymagania wynikajace z art. 328 § 2 k.p.c.

Uzasadniony okazal sie natomiast zarzut naruszenia art. 395 § 1 k.c. i jego uwzglednienie doprowadzilo do zmiany
zaskarzonego wyroku.

Problem, ktory wyczerpuje istote rozpoznawanej sprawy sprowadza sie do udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy
w ustalonym w rozpoznawanej sprawie stanie faktycznym skuteczne odstapienie od umowy przedwstepnej stanowi
umowng przestanke powstania roszczenia o zaplate kary umowne;j.

Podejmujgc probe rozwigzania tak postawionego problemu nalezy w pierwszej kolejnoSci wyjaéni¢, ze zgodnie
z ugruntowanym w orzecznictwie i pi$émiennictwie pogladem umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna,
poniewaz pomiedzy $wiadczeniami stron tej umowy nie zachodzi stosunek odplaty, charakterystyczny dla umow
wzajemnych (tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z 14 grudnia 1999 r., IT CKN 624/98, OSNC 200/6/120 oraz w wyroku
z dnia 12 czerwca 2013 r., II CSK 655/12, Lex 1363193 ). W konsekwencji nie znajduja do niej zastosowania przepisy
o wykonaniu i skutkach niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych (art. 487-497 k.c.), a w szczegoblnosci art.
491 k.c. regulujacy przestanki ustawowego prawa odstapienia od umowy wzajemne;j. Z tego wzgledu odstapienie, o
ktérym mowa w § 11 ust. 2 umowy przedwstepnej, moze odnosié sie jedynie do umownego prawa odstgpienia. Nalezy
zatem rozwazy¢, czy strony wprowadzily takie dodatkowe zastrzezenie umowne do umowy przedwstepnej, a nastepnie
czy kupujacy skutecznie odstapil od tej umowy oraz wyjasnic cel powigzania kary umownej z umownym prawem
odstgpienia.

Wedlug art. 395 § 1 k.c. do elementéw obligatoryjnych zastrzezenia prawa odstgpienia od umowy nalezy: okre§lenie
strony stosunku obligacyjnego, ktorej przystuguje odstapienie oraz wskazanie terminu, po uplywie ktérego prawo
odstapienia wygasa. W uzasadnieniu wyroku z dnia 18 paZdziernika 2012 roku (V CSK 417/11, Lex 1311854) Sad
Najwyzszy przyjal, ze termin ten powinien by¢ okreSlony w taki sposob, aby mozliwe bylo jego jednoznaczne
umiejscowienie w czasie. Podkreslil, ze jego funkcja jest ograniczenie stanu niepewnoSci co do skorzystania przez
jednego z kontrahentéw z umownego prawa odstapienia. Ze wzgledu na te wlasnie funkcje w pi$émiennictwie i
judykaturze przewaza poglad, ze art. 395 §1 zd. 1 k.c. ma charakter imperatywny, a brak oznaczenia przez strony
terminu konicowego na wykonanie prawa odstapienia powoduje niewazno$¢ poczynionego zastrzezenia na podstawie
art. 58 § 3 k.c. (por. P. Drapala [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzan cze$¢ ogblna, tom 5. pod red.
E. Letowskiej, s. 1105 oraz orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia: 18 pazdziernika 2012 roku, V CSK 417/11, Lex
1311854 i 13 czerwca 2013 r. IV CSK 668/12, Lex 1365727). Wyjasnia sie, ze brak ograniczenia prawa odstapienia
terminem koncowym prowadzitby do powstania nieracjonalnego stanu niepewno$ci i pozbawienia drugiej strony
trwalego czerpania korzysci z zawartej umowy. Z tego powodu ustawodawca, wprowadzajac wymaganie oznaczenia
terminu koncowego, ograniczyl swobode ksztaltowania prawa odstapienia w celu zapewnienia stabilnoéci relacji
obligacyjnych i ochrony zasady pacta sunta servanda. W wyroku z dnia 13 czerwca 2013 roku (IV CSK 668/12,
Lex 1365727) Sad Najwyzszy zanegowal prezentowany w piSmiennictwie przez M. W. (Umowne prawo odstgpienia,
Warszawa 2010, s. 84) poglad, ze zasadzie swobody uméw nie sprzeciwia sie postanowienie umowy, wedtug ktorego
stronie przystuguje kara umowna na wypadek odstapienia od umowy z przyczyn lezacych po stronie kontrahenta bez
wskazania terminu koncowego do wykonania umownego prawa odstgpienia. Powolal sie na utrwalony w orzecznictwie
poglad, ze przeslanka umownego zastrzezenia odstgpienia od umowy jest okreSlenie terminu, w ktérym moze to
nastapié, co stosuje sie do kazdego wypadku takiego zastrzezenia. Ten poglad Sad Apelacyjny aprobuje.

Przenoszac te rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy nalezy stwierdzic, ze postanowienie umowy przedwstepnej
(§ 11 ust. 2), w ktérym strony przyznaly kupujacemu prawo odstgpienia od umowy w razie niezawarcia umowy
przyrzeczonej do dnia 31 pazdziernika 2008 roku z przyczyn, za ktore odpowiedzialno$¢é ponosi sprzedajacy,
jest bezwzglednie niewazne (art. 58 § 3 k.c.), poniewaz nie okreéla terminu koncowego wykonania tego prawa



przez kupujgcego. Tres¢ umowy przedwstepnej uzasadnia nawet wniosek dalej idacy, a mianowicie, ze strony w
ogoble nie wprowadzily do tej umowy dodatkowego zastrzezenia umownego w postaci prawa odstgpienia, a § 11
ust. 2 umowy regulujacy przestanki dochodzenia kary umownej odwoluje sie do ustawowego prawa odstgpienia
od umowy wzajemnej (art. 491 k.c.). Jest to uzasadnione tym, Ze jedynym fragmentem rozbudowanej umowy
przedwstepnej, w ktorym kontrahenci odwotluja sie do prawa odstgpienia od umowy jest postanowienie zawarte
w § 11 ust. 2, w ktérym mowa o doreczeniu sprzedajacemu oéwiadczenia kupujacego o odstapieniu od umowy, co
stanowi przeslanke wymagalnoSci roszczenia o zaplate kary umownej. W umowie przedwstepnej brak natomiast
postanowienia konstruujgcego obligatoryjne elementy umownego prawa odstgpienia, a wiec wskazania strony
stosunku obligacyjnego, ktorej prawo to przyshuguje i terminu konicowego jego wykonania. Nawet gdyby nie podzielac¢
przedstawionej oceny jurydycznej, to bez watpienia brak terminu koficowego wykonania prawa odstapienia przesadza
o bezwzglednej niewazno$ci tego dodatkowego zastrzezenia umownego. Nie wchodziloby natomiast w rachube
ustawowe prawo odstgpienia (art. 491 k.c.), poniewaz umowa przedwstepna, co wyjasniono na wstepie, nie jest umowa
wzajemna.

Whbrew stanowisku strony powodowej sam uplyw terminu, w ktorym miala zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona,
nie prowadzi do wygaéniecia zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej i nie czyni tym samym
bezprzedmiotowym o$wiadczenia jednej ze stron o odstagpieniu od tej umowy. Wedlug ugruntowanego w judykaturze
pogladu okreslony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym,
lecz terminem spelnienia $wiadczenia. Jezeli umowa przedwstepna spelnia warunki konieczne dla waznoSci
umowy przyrzeczonej, uplyw okresSlonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje wygasniecia
zobowiazania do jej zawarcia, lecz przeciwnie z chwila nadej$cia terminu umowy przyrzeczonej wymagalne staje
sie roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie tej umowy (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 27 grudnia 2000
r., I CKN 624/98, OSNC 2000/6/120 i z dnia 13 czerwca 2012 roku II CSK 614/11, Lex 1231314). Aprobujac to
stanowisko nalezy wyjasni¢, ze w realiach rozpoznawanej sprawy skorzystanie przez kupujacego z umownego prawa
odstgpienia po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie bylo pozbawione sensu, poniewaz w razie
skutecznego wykonania doprowadziloby do wygasniecia umowy przedwstepnej ze skutkiem ex tunc, czego efektem
bylaby utrata przez obie strony roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. Nalezy podkre§li¢, ze zgodnie z art.
483 § 2 k.c. dluznik nie moze bez zgody wierzyciela zwolnié sie z obowigzku wykonania zobowiazania przez zaptate
kary umownej. Z tego wzgledu powigzanie roszczenia o zaplate kary umownej z odstapieniem od umowy mialo na
celu zwolnienie dluznika z obowiazku wykonania zobowigzania w sytuacji, w ktorej ziscily sie przestanki powstania
roszczenia o zaplate kary umownej. Taki sens uwarunkowania roszczenia o zaplate kary umownej uprzednim
skutecznym odstapieniem od umowy przedwstepnej wynika z wykladni postanowienia zawartego w § 11 ust. 2 tej
umowy, ktérej Sad Apelacyjny dokonal w oparciu o jezykowe reguly znaczeniowe przy uwzglednieniu funkeji instytucji
prawnych, ktorymi strony postuzyly sie okreslajac swoje obowiazki na wypadek nienalezytego wykonania umowy
przez jedna z nich. Strona powodowa, ktora prezentowala w toku postepowania apelacyjnego teze, ze przestanka
dochodzenia kary umownej bylo jedynie doreczenie sprzedajacemu o§wiadczenia kupujacego o odstapieniu od umowy
przedwstepnej- bez wzgledu na jego prawna skuteczno$é- nie zglosila zadnych wnioskoéw dowodowych pozwalajacych
na poczynienie ustalen, ze taki wlasnie byl zgodny zamiar stron i cel umowy przedwstepnej (art. 65 § 2 k.c.). W
ocenie Sadu Apelacyjnego taka interpretacja § 11 ust. 2 umowy zaklada nieracjonalne dzialanie kontrahentow, ktorzy
jako przedsiebiorcy korzystajacy z profesjonalnej obstugi prawnej na etapie negocjowania i redagowania postanowien
umowy przedwstepnej, wykorzystuja instytucje prawne uksztalttowane normatywnie (kara umowna, umowne prawo
odstapienia), zakladajac jednocze$nie, ze ich realizacja nie musi by¢ skuteczna. Analiza treSci umowy przedwstepnej
prowadzi do przeciwnych wnioskéw. O tym, ze strony przywiazywaly znaczenie do skutecznos$ci odstgpienia §wiadczyé
moze bowiem postanowienie §11 ust. 3 tej umowy, wedlug ktorego w o$wiadczeniu o poddaniu sie egzekucji na
podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. jako przestanke nadania aktowi notarialnemu klauzuli wykonalno$ci strony rowniez
wskazaly o§wiadczenie kupujacego o odstapieniu od umowy przedwstepne;j.

W konkluzji nalezy stwierdzié, ze stosownie do § 11 ust. 2 umowy przedwstepnej, kara umowna zostala zastrzezona na
rzecz kupujacego na wypadek niezawarcia umowy przyrzeczonej w terminie uzgodnionym w umowie przedwstepnej z
przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego, po uprzednim odstapieniu od umowy przez kupujacego tak, aby nie mogl



on zadac obok kary umownej wykonania umowy przedwstepnej. Sad Apelacyjny stanat na stanowisku, ze skoro kare
umowna powigzano z odstgpieniem od umowy, to jezeli do niego nie doszlo ze wzgledu na niewazno$¢ bezwzgledna
zastrzezenia umownego prawa odstapienia, to nie ziécila sie przestanka powstania roszczenia o zaplate kary umowne;j.
W tej sytuacji kupujacy mogl zada¢ wykonania umowy przedwstepnej, poniewaz pomimo uplywu terminu, w ktoéry
miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona, zobowigzanie do jej zawarcia nie wygasto. Identyczne stanowisko odnoénie do
znaczenia powigzania kary umownej z prawem odstapienia od umowy zaprezentowat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku z dnia 6 maja 2004 (II CK 261/03, Lex 174165)

Zarzut naruszenia art. 89 k.c. okazat sie chybiony. Wbrew stanowisku skarzacego powstanie skutkéw czynnoéci
prawnej moze zosta¢ uzaleznione od wykonania badz niewykonania przez strone zobowiazania, a wiec zdarzenia
przyszlego i niepewnego stanowigcego warunek w rozumieniu art. 89 k.c. Takiemu stanowisku, ktére Sad Apelacyjny
podziela, dal wyraz Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 22 marca 2013 roku (IIII CZP 85/12, OSNC 2013/1/132),
opowiadajac sie za dominujacym stanowiskiem judykatury, ze - co do zasady - dopuszczalne jest dokonanie czynno$ci
prawnej zawierajacej zastrzezenie, ze jej skutek zalezy od skorzystania z uprawnienia lub woli wykonujacego
zobowiazanie, a zdarzenie zalezne od zachowania strony polega¢ moze na spelnieniu lub niespelieniu §wiadczenia

objetego treécia zobowiazania. Podlega ono jednak ocenie w plaszczyznie przestanek wyznaczonych treécia art. 353"
k.c., z uwzglednieniem normatywnej konstrukcji warunku przewidzianej w art. 89 k.c.

Nawigzujac do ustalonego w rozpoznawanej sprawie stanu faktycznego nalezy wskazaé, ze opisane w § 9 umowy
przedwstepnej zdarzenia, od ktérych strony uzaleznily zawarcie umowy przyrzeczonej, a precyzyjniej ujmujac
powstanie skutku prawnego umowy przedwstepnej czyli roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, stanowig
zobowiazania sprzedajacego do podjecia okre$lonych czynnos$ci przygotowawczych poprzedzajacych zawarcie umowy
przyrzeczonej. W praktyce obrotu prawnego bardzo czesto strony umowy przedwstepnej uzalezniaja zawarcie umowy
przyrzeczonej od dokonania czynno$ci prawnych lub faktycznych w celu zwiekszenia bezpieczenstwa transakcji
czy zaspokojenia konkretnego interesu nabywcy zwiazanego z przedmiotem umowy przyrzeczonej. Naleza do nich
np. wykreslenie hipoteki obcigzajacej nieruchomos$é, uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu lub pozwolenia na budowe, geodezyjne wydzielenie dzialki z wiekszej nieruchomoéci. Jak wskazal Sad
Najwyzszy w orzeczeniach z dnia 14 grudnia 1999 r. (II CKN 624/98, OSNC 2000/6/120), z dnia 2 pazdziernika 2008
r. (II CSK 212/08, OSNC-ZD 2009/3/160), z dnia 10 pazdziernika 2008 r. (II CSK 215/08, OSNC-ZD 2009/1/28) i z
dnia 14 grudnia 2011 roku (I CSK 149/11, OSNC-ZD 2013/1/16) cho¢ umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna,
w ramach swobody kontraktowania, strony moga w niej zobowiaza¢ sie do innych obowiazkéw niz wynikajace z
jej essentiale negotii, pod rygorem odstgpienia od tej umowy. Niewykonanie takiego dodatkowego zastrzezenia
umownego stanowi niewykonanie umowy przedwstepnej i uzasadnia skorzystanie z umownego prawa odstapienia
od tej umowy. Reasumujac nalezy przyjac, ze okreSlone w § 9 ust. 3 zdarzenie polegajace na uzyskaniu przez
sprzedajacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe stanowilo warunek zawieszajacy o charakterze mieszanym,
poniewaz jego ziszczenie bylo zalezne nie tylko od woli pozwanej, ale i organu prowadzacego postepowanie
administracyjne. Bylo jednoczesnie zobowigzaniem sprzedajacego wynikajacym z umowy przedwstepnej. Z tych
przyczyn zarzut naruszenia art. 89 k.c. nie mogt odnies¢ skutku

Nietrafny okazal sie takze zarzut naruszenia art. 123 § 1 pkt 1 k.c.

Wedlug utrwalonego w pi$émiennictwie stanowiska w przypadku przerwania biegu przedawnienia przez wytoczenie
powddztwa bieg terminu przerywa sie w dniu wniesienia pozwu, poniewaz ustawodawca wiaze ten skutek z czynno$cia
wierzyciela, a nie sadu, np. doreczeniem pozwu (zob. T. Paldyna, Przedawnienie w prawie polskim. Warszawa 2009,
s. 187). Pozew wywoluje skutki prawne od chwili wniesienia, a wiec zgodnie z art. 165 § 2 k.p.c. od momentu zlozenia
pisma w sadzie albo oddania w polskiej placowce pocztowej operatora publicznego (art. 165 § 2 k.p.c. w brzmieniu
obowigzujacym przed 17 sierpnia 2013 roku). W konsekwencji zarzut przedawnienia dochodzonego przez powodke
roszczenia okazal sie nieusprawiedliwiony z uwagi na skuteczne przerwanie biegu przedawnienia wniesieniem pozwu
o zaplate kary umowne;.



Z tych wzgledow zaskarzony wyrok nalezalo zmienié i oddali¢ powodztwo (art. 386 § 1 k.p.c.) oraz obcigzy¢ powodke
jako strone przegrywajaca spor kosztami procesu za obie instancje (art. 98 § 11§ 3 k.p.c. wzw. zart. 391 § 1 k.p.c.i§
6 pkt 7 oraz § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnoéci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu, t.j. Dz.U. 2013, poz. 490).



