Sygn. akt I1l CK 182/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 24 listopada 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Zbigniew Strus (przewodniczgcy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Antoni Gorski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa W. U. i I. U. przeciwko "F. (...)" sp. z 0. 0. w L. o zaptate, po
rozpoznaniu na rozprawie w lzbie Cywilnej w dniu 24 listopada 2005 r., kasacji strony

pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 21 grudnia 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w L. wyrokiem z dnia 30 czerwca 2004 r. uwzglednit powodztwo I.
i W. U. skierowane przeciwko ,F.(...)" Spoétce z o.0. (nastepcy prawnego (...)
Towarzystwa Ziemskiego Spotki z 0.0.) o zaptate 35.840 zt. Sad ustalit, ze aktem
notarialnym z dnia 30 grudnia 2000 r. powodowie nabyli od pozwanego udziat
19855/886613 czesci w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w L.
przy ul. G. w celu prowadzenia wspolnej inwestycji w postaci wybudowania na tej
nieruchomosci budynku wielorodzinnego z przeznaczeniem lokali na wynajem. Umowa
przewidywata, ze inwestycje bedzie prowadzi¢ pozwany, i ze zostanie ona ukonczona

do konca czerwca 2001 r., z mozliwoscig przedtuzenia o dwa miesigce. Termin ten nie



zostat dotrzymany, wobec czego strona pozwana zobowigzata sie ptaci¢ inwestorom
odpowiednie kwoty tytutem ,spodziewanych korzysci z najmu”. Zgodnie z zawartym
porozumieniem, kazdy ze wspotwtascicieli miat otrzymywa¢ za kazdy miesigc
opdznienia naleznos$¢, stanowigcg iloczyn kwoty 400 zi. i ilosci pokoi, ktore miat
otrzymac. W ten sposob powodowie mieli otrzymywaé miesiecznie 4.480 zt., co za okres
opoOznienia osmiu miesiecy dato kwote 35.840 zt., dochodzong w pozwie i zasgdzong
przez Sgd Okregowy - najpierw nakazem zaptaty, a potem wyrokiem z dnia 30 czerwca
2004 r. Sad ten nie uwzglednit zarzutu potrgcenia przedstawionego przez pozwanego w
sprzeciwie od nakazu zapftaty na kwote 726.337,32 z. uznajac, ze pozwany nie
udowodnit istnienia wierzytelnosci objetych tym zarzutem. Zarzut potrgcenia wigzat sie w
znacznym zakresie z rozliczeniami z drugiej umowy, zawartej przez strony réwniez w
dniu 30 grudnia 2000 r., majgcej charakter umowy przedwstepnej, w ktérej pozwany
zobowigzat sie do nabycia od powodow ich udziatéw w spotce ,1.(...)".

Apelacje pozwanego od tego orzeczenia Sad Apelacyjny oddalit wyrokiem z dnia 21
grudnia 2004 r. Sad ten ocenit odmiennie, niz Sgd Okregowy, okres zwigzania stron
umowg przedwstepng, dotyczgcg nabycia udziatbw w Spoice I.(...). Ustalit, ze termin
zawarcia umowy przyrzeczonej zakreslono do 30 czerwca 2001 r. Termin ten, aneksem
do umowy, zostat przesuniety do dnia 5 wrzesnia 2001 r. W tej sytuacji, zdaniem Sadu
Apelacyjnego, zawarte przez strony w dniu 30 stycznia 2002 r. porozumienie dotyczgce
nabycia udziatow w Spoétce I.(...), wbrew swojej tytulacji, nie moze by¢ traktowane jako
aneks do umowy z dnia 30 grudnia 2000 r. Termin zawarcia tamtej umowy
przedwstepnej mingt bowiem bezskutecznie z dniem 5 wrzesnia 2001 r. tak, ze po jego
uptywie strony nie mogty zmienia¢ pierwotnej umowy. Wobec czego zawarty przez nie
.,aneks” z dnia 30 stycznia 2002 r. nalezy traktowacC jako nowg, odrebng umowe
przedwstepng, regulujgcg samodzielnie, kompletnie i wyczerpujgco jej istotne
postanowienia - z ustaleniem terminu zawarcia umowy przyrzeczonej na dzieh 30
kwietnia 2002 r. Ostateczne rozliczenie stron z tej umowy miato nastgpi¢ do dnia 15
maja 2002 r., a w razie, gdyby pozwany nie dopetnit warunkéw tego rozliczenia,
powodom przystugiwato prawo do odstgpienia od umowy, z ktérego skorzystali w dniu
16 maja 2002 r. W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny konsekwentnie uznat, ze w
szczegolnosci nie obowigzywat juz strony § 2 ust. 4 pierwotnej umowy, w ktérym strony
uzgodnity, ze umowa ostateczna moze nie dojS¢ do skutku, jezeli suma zadtuzenia
l.(...)u na dzien 30 czerwca 2001 r. bedzie wyzsza od zadtuzenia na dzien 31 grudnia

2000 r. Zresztg, wobec uptywu terminu 30 czerwca 2001 r., badanie kondycji finansowej



Spétki na te date ,utracito jakiekolwiek uzasadnienie, czy to logiczne, czy finansowe”,
gdyz mogta by¢ to kwestia istotna dla stron na przyrzeczong date kupna udziatow tj. 30
kwietnia 2002 r., a nie prawie na date o rok wczesniejszg. W tej sytuacji decydujgce dla
rozstrzygniecia sprawy ma, zdaniem Sagdu Apelacyjnego, brzmienie § 8 umowy —
aneksu z dnia 30 stycznia 2002 r. Zgodnie z jego trescig ,jezeli w podanym wyzej
terminie nie zostang zrealizowane wszystkie ustalenia zawarte w niniejszym aneksie, W.
i T. U. bedg mogli odstgpi¢ od umowy, za$ (...)TZ Sp. z 0.0. nie bedzie mogta domagac
sie zwrotu zadnych $wiadczen jakie strony poczynity w ramach dotychczasowych
rozliczen tj. wszystkich wptat dokonanych przez (...) Towarzystwo Ziemskie Sp. z 0.0. w
L. fgcznie z udziatem w nieruchomosci na prowadzenie wspdlnej inwestycji dotyczgcej
wybudowania wielorodzinnego budynku mieszkalnego z przeznaczeniem na wynajem”.
Swiadczenia te bowiem ,przechodzg na rzecz W. i T. U. jako zadatek”. Sad Apelacyjny,
stosownie do tego postanowienia umownego, potraktowat wszystkie Swiadczenia
poczynione przez strone pozwang jako zadatek, ktéry majg prawo zatrzymac
powodowie, bez rozliczania sie z niego z pozwanym. Dlatego uznat za bezpodstawny
zgtoszony przez pozwanych zarzut potrgcenia i w konsekwencji oddalit apelacje jako
niezasadng.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyt pozwany kasacjg. Zarzucit w niej naruszenie
art. 233 § 1 i art. 231 k.p.c. przez btedng ocene aneksu z dnia 30 stycznia 2002 r. jako
samodzielnej umowy oraz bezpodstawne danie wiary zeznaniom $wiadka J. R.
Podstawe materialng kasacji wypetniajg zarzuty naruszenia art. 65 § 2, art. 389 i art. 390
§ 1,23 k.c., art. 394 § 1, art. 483 § 1, art. 58 § 1i 2 oraz art. 353" k.c. Z tych przyczyn
pozwany wnosi o uchylenie skarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania, ewentualnie o jego zmiane przez uwzglednienie apelaciji.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie da sie odeprzeé zarzutu kasacji kwestionujgcego ocene aneksu z dnia 30
stycznia, jako nowg, odrebng umowe. Przeciwko takiemu jej zakwalifikowaniu
przemawia nie tylko jej okreslenie jako ,aneksu”, ale i wyrazne oraz posrednie
nawigzywanie w tresci do zasadniczej umowy przedwstepnej o nabycie udziatéw Spotki
[.(...) z dnia 30 grudnia 2000 r. Skarzagcy ma racje, iz nie sposéb jest uznaé za
samodzielng i kompletng umowy, ktora nie okresla przedmiotu przyrzeczonego
Swiadczenia jednej ze stron (w tym tak zasadniczej kwestii, jak ilos¢ nabywanych
udziatéw w Spétce). Wbrew zastrzezeniom Sgdu Apelacyjnego uznac¢ nalezy, iz zasada

swobody umoéw pozwalata stronom na utozenie stosunku umownego przez nawigzanie



do wczesniejszej umowy przedwstepnej, z ktorej termin zawarcia umowy przyrzeczonej
juz minagt. Jak to trafnie podnosi sie w kasacji, odmienny poglad w tej kwestii,
prezentowany w zaskarzonym wyroku, pozostaje w sprzecznosci z art. 65 § 2, art. 353*
k.c. oraz z art. 389 i art. 390 k.c., i juz tylko z tej przyczyny wyrok ten nie moze sie ostac.
W tej sytuacji powstaje koniecznos¢ ustalenia i oceny, ktdre z postanowien zawarte;
przez strony zasadniczej umowy przedwstepnej z dnia 30 grudnia 2000 r. zostaty przez
strony zawierajgce ,aneks” z dnia 30 stycznia 2002 r. utrzymane, ktére pominiete, a
ktére zmodyfikowane i w jakim zakresie, a wiec jaka byta ostateczna tresc tej umowy. W
szczegolnosci dotyczy to § 2 ust 4 tejze umowy. Zgodzi¢ sie bowiem trzeba ze
skarzgcym, ze dla niego, jako nabywcy udziatbw w Spotce 1.(...), kondycja finansowa tej
Spétki nie byla obojetna i to oceniana na date, w ktérej miata by¢é zawarta umowa
przyrzeczona. Kwestia ta jest o tyle istotna, ze zachodzg zasadnicze rozbieznosci w
ocenach stanu Spotki, prezentowane w zeznaniach swiadka J. R. (bytego jej prezesa) i
obecnego prezesa M. S. Petnomocnik pozwanego w piSmie procesowym z dnia 22
kwietnia 2004 r. wnosit wprawdzie o zlecenie biegtemu ustalenia stanu zadtuzenia
Spétki m. in. na date 30 kwietnia 2002 r. tj. na date ostatecznego terminu
przewidzianego przez strony na zawarcie umowy przyrzeczonej, ale tego wniosku
dowodowego nie uwzgledniono, wychodzac z zatozenia, ze jest on bezprzedmiotowy.
Rzecz jasna, dokonywanie ocen stanu Spétki bedzie uzasadnione tylko wtedy, kiedy,
przy ponownym rozpoznaniu sprawy, Sad, postugujac sie kryteriami z art. 65 § 2 k.c.,
ustali, iz wolg stron aneksu z dnia 30 stycznia 2002 r. byto utrzymanie tresci § 2 ust. 4
umowy z takg modyfikacja, ze opisane tam przestanki miaty mie¢ znaczenie w ostatniej
dacie, w jakiej miata zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona, t.j. na dzien 30 kwietnia 2002
r.

Ustalenie ostatecznej tresci umowy przedwstepnej tgczacej strony pozwoli tez na
dokonanie wtasciwej oceny prawnej, ktére zastrzezenie umowne nalezy potraktowac
jako zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. W pierwszej wersji tej umowy i w pierwszym
aneksie do niej byta mowa o zadatku obejmujgcym kwote 200.000 zt. W tej sytuacji
okreslenie przez strony w aneksie z dnia 30 stycznia 2002 r. wszystkich swiadczen,
przekazanych przez pozwanego na rzecz powoddéw, jako zadatku i zaakceptowanie
przez Sad takiej kwalifikacji prawnej budzi zastrzezenia. Tak szeroka formuta zadatku
nie miesci sie bowiem w granicach tresci art. 394 § 1 k.c., ktéry definiujgc te instytucje,
akcentuje, ze zadatek jest Swiadczeniem ,danym przy zawarciu umowy”. Swoboda

kontraktowania w tym zakresie nie moze iS¢ tak daleko, aby wchiong¢ i zastgpic¢ inne



zastrzezenia umowne przewidziane w prawie zobowigzaniowym, takie jak prawo do
odstgpienia od umowy (art. 395 k.c.), czy kara umowna (art. 483 k.c.).

Z podanych przyczyn Sad Najwyzszy uwzglednit kasacje (art. 3932 w zw. z art.
108 § 2 k.p.c.).



