Sygn. akt VI ACa 1928/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 lutego 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Marcin Lochowski (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Kuracka

SO (del.) Tomasz Paldyna

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 23 lutego 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoéddztwa (...) sp. z 0.0. w W.

przeciwko M. D.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 12 czerwca 2015 r.

sygn. akt III C 270/12

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sqgdowi Okregowemu Warszawa-Praga w
Warszawie do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1928/15

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. w W. wniosla o zasgdzenie od M. D. kwoty 2.000.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10
stycznia 2011 r. do dnia zaplaty.

Powod powolal sie na to, ze w dniu 15 marca 2007 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego przedwstepna
umowe sprzedazy nieruchomosci, w ktérej oznaczyly termin i warunki zawarcia umowy przyrzecznej. Termin ten
zostal przesuniety do dnia 30 czerwca 2010 r., co wynika z umowy z dnia 20 czerwca 2008 r. Wedlug powoda, warunek
zastrzezony w umowie przedwstepnej w postaci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
nieruchomoéci nie byl mozliwy do spelnienia juz w chwili zawierania umowy (art. 94 k.c.). W konsekwencji, umowa
przedwstepna jest niewazna, co uzasadnia zagdanie zwrotu zadatku w kwocie 2.000.000 zl na zasadzie art. 410 § 2 k.c.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie w dniu 16 czerwca 2011 r. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, uwzgledniajgc powbddztwo w caloéci wraz z kosztami procesu.



Pozwany wnidst sprzeciw, zaskarzajac ten nakaz zaplaty w caloéci, wnoszac o oddalenie powddztwa i zasgdzenie
kosztow procesu.

Wedlug pozwanego, umowa zawarta z powodem jest wazna i nie ma w niej warunku niemozliwego do spekienia.
Powdd planujac inwestycje powinien dochowaé nalezytej starannoS$ci i sprawdzi¢ sytuacje faktyczng i prawng
nabywanego gruntu.

Wyrokiem z dnia 12 czerwca 2015 r. Sagd Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.000.000 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 19 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty oraz obciazyt pozwanego kosztami procesu.

Sad I instancji ustalil, Ze w dniu 15 marca 2007 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomodci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Strony w § 4 ust. 1 umowy ustalily
termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien okres$lony jako nie p6zniej niz 14 od dnia wezwania, a wezwanie
to mialo nastapi¢ nie p6Zniej niz do dnia 15 marca 2008 r., po wyjednaniu przez spodtke (...) ostatecznej (lub
prawomocnej) decyzji o warunkach zabudowy, polegajacej na zabudowie gruntu budynkami wielorodzinnymi oraz
decyzji o pozwoleniu na budowe. W § 5 ust. 1 umowy spdlka (...) zobowigzala sie uisci¢ zadatek w kwocie 2.000.000
zl do dnia 15 marca 2007 r. W dniu 20 marca 2007 r. powodowa spodtka zaplacila pozwanemu kwote 2.000.000 zl
tytulem zadatku.

Umowa z dnia 20 czerwca 2007 r. zwarta w formie aktu notarialnego, umowa przedwstepna zostala zmieniona w
czesci okreslajacej date zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony ustalily, ze umowa taka zostanie zawarta najpdzniej
do dnia 30 czerwca 2010 r. (§ 2 pkt 1 umowy z dnia 20 czerwca 2007 r.).

Umowa przyrzeczona nie zostala zawarta. Zadna ze stron nie odstapila od umowy przedwstepnej. M. D. wnios}
przeciwko spoélce (...) pozew o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli o zawarcie umowy przyrzeczonej. Pozew
ten zostal jednak prawomocnie zwrdcony.

W dniu 6 maja 2009 r. (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w W. wydat decyzje o érodowiskowych uwarunkowaniach
dla inwestycji dotyczacej budowy wylotu z W. drogi ekspresowej (...) w kierunku G. oraz mozliwosci kolizji tych
rozwigzan z nieruchomoscia objeta umowa przedwstepna. Wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w W.
z dnia 24 pazdziernika 2011 r. decyzja ta zostala uchylona.

Pismem z dnia 3 stycznia 2011 r. spo6lka (...) wezwala pozwanego do zwrotu zadatku w kwocie 2.000.000 zl w terminie
7 dni od otrzymania wezwania. Pozwany pismem datowanym na dzien 19 stycznia 2011 r. odmoéwil zwrotu zadatku.

Sad I instancji uznal, ze powodztwo jest zasadne. Zgodnie z art. 394 § 3 k.c. w razie rozwigzania umowy zadatek
powinien byé¢ zwrdcony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy
niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za
ktore ponosza odpowiedzialno$é obie strony.

Wedlug Sadu I instancji, niewykonanie umowy nastapito wskutek okolicznosci za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci. Zadna ze stron nie byla w stanie ustali¢ w chwili zawierania umowy przedwstepnej, tj. w dniu
15 marca 2007 1., ze w dniu 6 maja 2009 r. zapadnie decyzja srodowiskowa w sprawie budowy drogi ekspresowej
(...). Tresé pisma (...) jednoznacznie wskazuje, ze w dacie, gdy umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta (30 czerwca
2010 r.) istniala decyzja Srodowiskowa wydana w dniu 6 maja 2009 r. przewidujaca $rodowiskowe uwarunkowania
dla inwestycji dotyczacej budowy wylotu z W. drogi ekspresowej (...) oraz mozliwosci kolizji tych rozwigzan z
nieruchomo$cig objeta umowa przedwstepna.

Zgodnie z art. 86 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziatlu spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz oceny oddzialywania na Srodowisko (t.j. Dz.U z 2016, poz. 353
— dalej, jako: ,,u.u.i.§”) decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach wigze organ wydajacy decyzje, o ktérych mowa
w art. 72 ust. 1 tej ustawy. Wydanie wiec decyzji $rodowiskowej w dniu 6 maja 2009 r. bylo wiazace dla organow



wydajacych pozwolenie na budowe oraz warunki zabudowy i zagospodarowania terenu. Wobec tego argumenty
podnoszone przez kazda ze stron wskazujace na przyczyne nie zawarcia umowy przyrzeczonej maja drugorzedne
znaczenie. Powod nie domaga sie bowiem dwukrotnej wysoko$ci zadatku.

Powb6d w pozwie jako jedng z okoliczno$ci faktycznych wskazywal, Zze uzyskanie decyzji warunkéw zabudowy i
zagospodarowania bylo niemozliwe ze wzgledu na to, zZe przez nieruchomo$¢ ma przebiega¢ droga ekspresowa (...) w
wariancie (...). Te okoliczno$é faktyczna powod podtrzymywal takze w toku procesu. Sad Okregowy wskazal, ze musial
poddac¢ ocenie te okoliczno$¢ w niniejszym postepowaniu. Pozwany juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty oraz w piSmie
z dnia 22 sierpnia 2012 r. powolywal argumenty ustosunkowujac sie do tej wlasnie okolicznoéci faktycznej i zglosit
wnioski dowodowe. Pozwany wiec od poczatku procesu znal okoliczno$ci faktyczne wskazywane przez powoda, ktore
nie ulegly zmianie.

Powdd niezwlocznie po zawarciu umowy z 15 marca 2007 r. podjal dzialania zmierzajace do uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy. Jednak w dniu 6 maja 2009 r. (...) Dyrektor Ochrony Srodowiska w W. wydal decyzje o
Srodowiskowych uwarunkowaniach dla inwestycji dotyczacej budowy wylotu z W. drogi ekspresowej (...). Decyzja ta
byla wigzgca dla organéw wydajacych decyzje w sprawie warunkéw zabudowy i pozwolenia na budowe. Sad I instancji
musial ocenié, czy na date 30 czerwca 2010 r. (date zawarcia umowy przyrzeczonej) mozliwe bylo uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania dzialki.

Majac na uwadze art. 394 § 3 k.c. zadatek wreczony przez powoda powinien zosta¢ zwrocony. Okoliczno$cia bezsporna
jest fakt, iz powdd w dniu 20 marca 2007 r. uiscil tytulem zadatku kwote 2.000.000 z. Umowa przyrzeczona miala
by¢ zawarta do dnia 30 czerwca 2010 r. Powdd zlozyl pozew w dniu 10 czerwca 2011 r. (k.2). Roszczenie powoda o
zwrot zadatku jest tym rodzajem roszczenia, o ktorym mowa w art. 390 § 3 k.c. Wedlug tego przepisu, roszczenia z
umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktéorym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.
Zatem podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia roszczenia jest chybiony.

Niezasadne s3, wedlug Sadu Okregowego, twierdzenia powoda o niewaznoSci umowy z 15 marca 2007 I. czy tez
niemozliwym warunku, o ktéorym mowa w art. 94 k.c. Samo uzyskanie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
nieruchomos$ci opisanej w akcie notarialnym umowy przedwstepnej sprzedazy bylo obiektywnie, w $wietle przepiséw
prawa mozliwe w chwili zawierania tej umowy (15 marca 2007 r.), jednakze ze wzgledu na wydanie decyzji
Srodowiskowej w dniu 6 maja 2009 r. uzyskanie takich warunkéw zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci w
dniu 30 czerwca 2010 r. lub 14 dni po tej dacie (a wiec w dniu, w ktérym miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona) byto
niemozliwe. Warunek niemozliwy do spelnienia, zgodnie z art. 94 k.c. musi istnie¢ juz w dacie zawarcia umowy aby
wywolywal skutki opisane w tym przepisie i musi by¢ rzeczywiscie, obiektywnie niemozliwy do spelnienia w takim
okresie. Taka sytuacja w niniejszej sprawie nie wystapila.

Kwestig sporng w sprawie byl fakt, czy pozwany zaplacil powodowi kwote 650.000 zl. Wedlug powoda, wplata tej
kwoty potwierdzata zasadno$¢ domagania sie zwrotu zadatku, za§ wedlug pozwanego, wplata tej kwoty dotyczyla innej
nieruchomoéci, a pozwany wpisujac tytul przelewu pomylil sie. W dniu 22 grudnia 2009 r. strony zawarly umowe
sprzedazy i warunkowa umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej w B., z ktdrej wynika, ze pozwany zaplacil przed
dniem 22 grudnia 2009 r. kwote 650.000 zl, za§ powdd w umowie tej pokwitowal otrzymanie tej kwoty. Powod
wywodzil, Ze ze wzgledu na fakt, iz strony zawieraly kilka uméw i taczyly je pozytywne relacje mialo miejsce ustne
ustalenie, ze pozwany zwracajac powodowi cze$¢ z kwoty 2.000.000 z} uiszczonej tytutem zadatku w zwigzku z umowa
z 15 marca 2007 r. wplaci tytulem naleznoéci w kwocie 650.000 z w zwigzku z umowa z dnia 22 grudnia 2009 r.
Powdd powolal sie na dokument w postaci wyciagu z rachunku bankowego, z ktorego wynika, ze pozwany w dniu 18
sierpnia 2009 r. dokonat na rzecz powoda zwrotu kwoty 650.000 zl wskazujac jako tytul ,,cze$ciowy zwrot zaliczki”.
Zdaniem Sadu I instancji, twierdzenia powoda nie maja odzwierciedlenia w okoliczno$ciach faktycznych sprawy. Jesli
rzeczywiscie tak bylo, to pow6d winien domagac¢ sie kwoty nizszej niz kwota 2.000.000 zt.

W niniejszej sprawie powdd domaga sie odsetek od dnia 19 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty. Powdd pismem z dnia
3 stycznia 2011 r. wezwal pozwanego do zwrotu zadatku w kwocie 2.000.000 zl w terminie 7 dni od otrzymania



wezwania. Pismo to zostalo przeslane listem poleconym w dniu 4 stycznia 2011 r. Wprawdzie nie ma dowodu
doreczenia tego pisma, jednakze pozwany ani w sprzeciwie od nakazu zaplaty, ani w innych pismach procesowych
skladanych w toku procesu nie kwestionowal faktu doreczenia wezwania do zaplaty. Sad Okregowy uznal wiec, ze fakt
doreczenia pozwanemu tego pisma jest okoliczno$cia niekwestionowana i na zasadzie art. 455 k.c. w zwiazku z art.
481 § 1 k.c. zasadzil odsetki od dnia 19 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Powdd zaskarzyl wyrok apelacja w caloSci, zarzucajgc temu orzeczeniu naruszenie:

- art. 321 k.p.c. oraz art. 193 k.p.c. przez orzeczenie ponad zadanie powoda, bez zastosowania procedury dotyczacej
przedmiotowej zmiany powddztwa, na podstawie okolicznoéci faktycznych, ktére nie mieszcza sie w granicach
postepowania wyznaczonych przez powoda w pozwie i dalszych pismach procesowych, co skutkowalo uwzglednieniem
powddztwa na podstawie art. 394 § 3 k.c., a tymczasem powdd wskazujac podstawy prawne i okoliczno$ci faktyczne
w pozwie zawezily rozstrzygniecie w niniejszej sprawie tylko do okoliczno$ci uzasadniajgcych roszczenia zwigzane z
niewaznoS$cia umowy przedwstepnej i zwrotem nienaleznego $wiadczenia;

- art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny materialu dowodowego, przez uznanie, ze
powdd nie ponosi odpowiedzialno$ci za brak uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomo$ci, bezzasadne
pominiecie uzasadnienia decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wydanej dnia 21 kwietnia 2015 r., brak
przeprowadzenia postepowania dowodowego w zakresie ustalenia odpowiedzialnoéci powoda za nieuzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy;

- art. 316 § 1 k.p.c. przez brak uwzglednienia, iz w chwili wydania zaskarzonego wyroku Wojewodzki Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 24 pazdziernika 2011 r. potwierdzil wadliwo$¢ decyzji z 9 maja 2009 roku (...)
Dyrektora Ochrony Srodowiska, a Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeczeniem z dnia 21 kwietnia 2015 r. wprost
nakazalo wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla nieruchomosci;

- art. 6 k.c. przez bledne przerzucenie ciezaru dowodu na pozwanego w zakresie wykazania odpowiedzialno$ci powoda
za niewykonanie umowy przedwstepnej w sytuacji, w ktérej zgodnie z treScig art. 471 k.c. to powoda obcigza dowdd,
iz nie ponosi odpowiedzialnoéci za niewykonania zobowiazania;

- art. 213 § 3 k.p.c. przez pominiecie faktow powszechnie znanych w postaci naglego spadku cen nieruchomosci w
2009 r., ktéra to okoliczno$¢ jest znana Sadowi I instancji z urzedu, co skutkowalo pominieciem tej okolicznoséci i
odmowa przyznania przymiotu wiarygodnoSci twierdzeniom pozwanego, iz gldbwna przyczyna dla ktérej powodowi
przestalo zaleze¢ na zawarciu umowy przyrzeczonej byt spadek cen nieruchomosci;

- art. 207 § 3 k.p.c. oraz art. 217 k.p.c. przez bezzasadne pominiecie wnioskéw dowodowych pozwanego zgloszonych
w piSmie procesowym z dnia 27 kwietnia 2015 r. w sytuacji, w ktérej oba wnioski dowodowe byly spowodowane
wydaniem decyzji o warunkach zabudowy, ktéra obejmowala przedmiotowe dzialki;

- art. 394 § 3 k.c. przez bledne zastosowanie w sytuacji, w ktorej zostala wykazana opieszalo$¢ w dzialaniu
powoda przy uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy, a w konsekwencji nie spos6b przyja¢, ze powo6d nie ponosi
odpowiedzialno$ci za niedoj$cie umowy przyrzeczonej do skutku;

- art. 394 § 3 k.c. przez bledne zastosowanie w sytuacji, w ktérej powdd jednoznacznie okreélit ramy postepowania
wskazujac okoliczno$ci faktyczne oraz podstawe prawng w pozwie, podajac jako podstawe przepisy o bezpodstawnym
wzbogaceniu;

- art. 120 k.c. w zw. z art. 118 k.c. w zw. z art. 401, 405 k.c. przez bezzasadne pominiecie i nieuwzglednienie zarzutu
przedawnienia.



W konsekwencji pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powo6dztwa, obciazenie powoda
kosztami procesu oraz przeprowadzenie dowodow wskazanych w apelacji.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego jest zasadna, a podniesione w niej zarzuty musza skutkowaé uchyleniem zaskarzonego wyroku
i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, uwzglednienie przez Sad Okregowy roszczenia o zwrot uiszczonego zadatku wobec
niezawarcia umowy przyrzeczonej na skutek okoliczno$ci, za ktéra zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci, a wiec
w oparciu o art. 394 § 3 k.c., stanowilo nierozpoznanie istoty sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 k.p.c. Sad I instancji
orzekl bowiem o innym roszczeniu niz objete zadaniem pozwu.

Nie budzi watpliwosci, ze w procesie to powod decyduje o tym, jakie roszczenie jest przedmiotem postepowania.
Granice przedmiotowe postepowania wyznacza zgloszone przez powoda w pozwie zadanie (art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.),
uzasadnione okreslonym zespolem faktow (art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c.). Rola sadu jest natomiast ocena zasadnoéci tak
ujetego powodztwa w granicach, okreSlonych nie tylko samg treécig zadania (zaplaty kwoty 2.000.000 z}), ale takze
wskazanymi w pozwie i zweryfikowanymi w toku postepowania okoliczno$ciami faktycznymi uzasadniajacymi zadanie
(art. 321 § 1 k.p.c.). ,Zadanie powoédztwa okreéla (bowiem) nie tylko jego przedmiot, lecz réwniez jego podstawa
faktyczna” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1949 r., Wa.C. 165/49).

Roszczenie, ktorego ochrony poszukiwal powod zostalo uzasadnione niewazno$cia lgczacej strony umowy
przedwstepnej. Z uwagi na niewazno$¢ tej umowy, w ocenie powoda, sluzy mu roszczenie o zwrot zadatku
— $wiadczenia uiszczonego na podstawie niewaznej umowy (nienaleznego Swiadczenia), znajdujace oparcie w
przepisach art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 1 k.c. (pozew — k.7-8). Powd6d nie domagal sie zatem zwrotu zadatku z uwagi
na niezawarcie umowy przyrzeczonej w wykonaniu waznej umowy przedwstepnej (art. 394 § 3 k.c.).

Nie sposob nie zauwazy¢, ze dla obu tych roszczen zupelnie inne okolicznoéci sa prawnie relewantne. W pierwszej
sytuacji istotne jest to, czy umowa przedwstepna stron jest niewazna, a to z kolei — majac na wzgledzie twierdzenia
powoda — jest uzaleznione od oceny, czy w umowie tej zastrzezono warunek niemozliwy (art. 94 k.c.). Natomiast dla
drugiego roszczenia, decydujace znaczenie ma to, z jakich przyczyn nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej, aby
byto mozliwe ustalenie, ktora ze stron ponosi odpowiedzialno$é za niezawarcie umowy (art. 349 § 3 k.c.).

Co wiecej, w obu tych przypadkach pozwany moze bronié¢ sie w odmienny sposéb. Dla odparcia pierwszego roszczenia
pozwany moze wskazywaé, ze umowa jest wazna lub np., ze nie jest juz wzbogacony (art. 409 k.c. w zw. z art 410 § 1
k.c.). Z kolei obrona przed drugim z roszczen powinna skupiac sie na przyczynach niezawarcia umowy przyrzeczonej,
a w szczego6lno$ci na tym, ze odpowiedzialno$c¢ za niedojscie do skutku tej umowy spoczywa wylacznie na powodzie.

Oczywiste jest wiec, ze oba z tych roszczen sg roszczeniami odmiennymi, wymagajacymi ustalenia w przewazajacej
mierze rozlgcznych grup faktow.

Wedlug Sadu Apelacyjnego, réznica miedzy tymi roszczeniami nie sprowadza sie tylko do odmiennej kwalifikacji
prawnej tego samego stanu faktycznego. Powdd, wskazujac w pozwie podstawe prawng swojego zadania, zakre§lil w
ten spos6b rowniez granice przedmiotowe powddztwa, przesadzajac o tym, ktére okolicznoéci faktyczne sg istotne dla
rozstrzygniecia sprawy.

Nie oznacza to, ze Sad Okregowy byl zwiazany wskazana w pozwie kwalifikacja prawna dochodzonego roszczenia.
Sad Apelacyjny podziela jednak poglad, iz ,Wskazanie przez powoda reprezentowanego przez profesjonalnego
pelnomocnika przepisébw prawa materialnego majacych stanowi¢ podstawe prawna orzeczenia niewatpliwie
ukierunkowuje sprawe i nie pozostaje bez wplywu na jej przebieg, o ile w danych okolicznoSciach mozna
uznac, ze w sposob posredni okresla ona takze okolicznoéci faktyczne uzasadniajace zadanie.” (tak wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 27 marca 2008 r., IT CSK 524/07). Zatem wskazanie przez zawodowego pelnomocnika podstawy



prawnej dochodzonego roszczenia, okresla rowniez posrednio okolicznoSci faktyczne uzasadniajace zgdanie. W
niniejszej sprawie oznacza to, ze, zdaniem powoda, konieczne bylo przede wszystkim dokonanie ustalen faktycznych
pozwalajacych na przyjecie, ze umowa przedwstepna byla niewazna, co ma kluczowe znaczenie dla oceny zasadnosci
roszczenia o zwrot nienaleznego $§wiadczenia.

Nadto, tak sprecyzowane powddztwo determinuje rowniez zakres i sposob obrony pozwanego. Ma wiec kapitalne
znaczenie z punktu widzenia prawa do obrony, jednego z fundamentéw rzetelnego procesu — warunku realizacji prawa
do sadu (art 45 ust. 1 Konstytucji). ,Wybierajac podstawe prawng, powdd zakreéla nie tylko granice okolicznos$ci
faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, ale nadto zakresla granice obrony pozwanego. Pozwany podejmuje
bowiem te obrone w takim zakresie jaki wynika nie tylko z faktow, ale i ze wskazanego przepisu. Pozwany nie ma
obowiagzku konstruowania w taki sposéb swojej obrony, aby odeprze¢ wszelkie mozliwe zarzuty mogace wynikac z
wszystkich mozliwych podstaw rozstrzygniecia.” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 grudnia 2011 r., III CSK 136/11).

Kierujac sie zatem podstawa prawng wskazang przez powoda oraz zespolem faktéw przytoczonych dla uzasadnienia
zadania, pozwany moze mie¢ uprawnione oczekiwanie, ze proces bedzie dotyczyl weryfikacji zasadnoS$ci tak
okre§lonego przez strone powodowa roszczenia, a nie jakiegokolwiek innego.

Z tych przyczyn nalezy zgodzi¢ sie z teza, ze ,Wyrok uwzgledniajacy powodztwo na zasadzie faktycznej, na ktorej
powdd ani w pozwie, ani w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji nie opierat powodztwa, stanowi zasgdzenie
ponad zadanie ... (zatem) sad nie moze uwzgledni¢ roszczenia na innej podstawie faktycznej niz wskazana w pozwie”.
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 marca 2005 r., II CK 556/04), czy tez — nieco inaczej rzecz ujmujac — ,,Zasadzenie
sumy pienieznej, ktéra wprawdzie mieéci sie w granicach kwotowych powodztwa, lecz z innej podstawy faktyczne;j,
stanowi orzeczenie ponad zadanie.” (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 listopada 1949 r., Wa.C. 165/49). Zasadny
jest wiec w niniejszej sprawie zarzut naruszenia art. 321 § 1 k.p.c.

Nawet jesliby uznaé, ze rozstrzygniecie na podstawie prawnej przyjetej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku bylto
mozliwe bez naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. (co w ocenie Sadu Apelacyjnego jest wykluczone), to Sad Okregowy,
kierujac sie zasada lojalnoSci procesowej powinien uprzedzi¢ strony o mozliwo$ci rozstrzygniecia sprawy w oparciu o
podstawe prawna nieprzytaczang przez strony w toku postepowania. Sad Apelacyjny podziela stanowisko, ze ,Jezeli
poszukujacy ochrony powdd dokonal wyboru rezimu odpowiedzialnoSci pozwanego, nalezy przyjaé, ze sad moze
rozstrzygnaé na innej podstawie prawnej, a wiec dokonaé wyboru w gruncie rzeczy innego rezimu odpowiedzialnoéci,
ze wszystkimi tego konsekwencjami (m.in. w zakresie terminéw przedawnienia, mozliwoséci dokonania potracenia), o
ile poinformuje o tym strony, umozliwiajac im tym samym wypowiedzenie sie.” (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
2 grudnia 2011 r., ITII CSK 136/11, zob. tez uchwate Sad Najwyzszego z dnia 17 lutego 2016 r., III CZP 108/15).

W przeciwnym razie sad zaskakuje strony, uniemozliwiajac im adekwatna ochrone swych praw. Oczywiste jest
przeciez, ze gdyby pozwany zostal uprzedzony o tym, ze rozstrzygniecie sprawy moze nastapi¢ w oparciu o art. 394
§ 3 k.c., a nie jak to przyjmowal na podstawie art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 1 k.c., mdglby calkowicie odmiennie
skonstruowaé swoja linie obrony, zglaszajac stosowne zarzuty i wnioski dowodowe. Sposob procedowania Sadu
Okregowego w niniejszej sprawie wykluczyl jednak takg mozliwosé.

Nie przekonuje przy tym stanowisko Sadu I instancji, ze pozwany byl $wiadomy mozliwoéci potraktowania
dochodzonego roszczenia, jako roszczenia o zwrot zadatku. Po pierwsze, pozwany wskazywal na okolicznoSci
dotyczace mozliwo$ci uzyskania okreslonej w umowie przedwstepnej decyzji nie w kontekscie odpowiedzialnoSci za
niezawarcie umowy przyrzeczonej, ale na plaszczyznie zarzutu powoda, ze w umowie zostal zastrzezony warunek
niemozliwy. Po drugie, podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia odnosil sie do wymagalno$ci roszczenia
o zwrot Swiadczenia nienaleznego, a nie przedawnienia roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej (art. 390 §
3 k.c.). Te dwie okolicznosci jasno wskazuja, ze pozwany konstruowal swoja obrone przy zalozeniu, iz przedmiotem
postepowania jest roszczenie o zwrot §wiadczenia nienaleznego.



Majac na wzgledzie, ze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy istnieje podstawa do uchylenia zaskarzonego wyroku (art.
386 § 4 k.p.c.), odnoszenie sie do pozostalych zarzutow apelacji bytoby na tym etapie przedwczesne.

Sad Apelacyjny uznal przy tym, ze uzupehlienie postepowania, w tym takze dowodowego, w postepowaniu
apelacyjnym przeniosloby caly ciezar postepowania w niniejszej sprawie do sadu II instancji, co staloby w sprzecznosci
z konstytucyjng zasada dwuinstancyjnoSci postepowania (art. 176 ust. 1 Konstytucji RP).

Dlatego tez, uznajac, ze doszlo do nierozpoznania istoty sprawy, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 4 k.p.c.
uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu Warszawa-Praga w Warszawie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi w oparciu o art. 108 § 2 k.p.c. rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego.

Wobec powyzszego Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji.



