Sygn. akt Il CK 357/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 stycznia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)

SSN Grzegorz Misiurek
Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa "E." sp. z 0.0.

przeciwko N.D. i E.D.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 11 stycznia 2006 r.,
kasacji pozwanych

od wyroku Sgdu Okregowego w K.

z dnia 10 stycznia 2005 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w K. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy w K. — po rozpoznaniu sprawy z powodztwa spofki
z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmg ,E.” przeciwko N.D. i E.D. o zaptate —
wyrokiem z dnia 19 lipca 2004 r. zasgdzit od pozwanych na rzecz powddki kwote
25 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 1 wrzes$nia 2001 r. do dnia zapfaty. Za
podstawe orzeczenia Sad ten przyjat nastepujgcy stan faktyczny.

W dniu 27 marca 2001 r. strony zawarty w formie notarialnej umowe
.przyrzeczenia sprzedazy”, w ktérej pozwani przyrzekli sprzeda¢ powodowej spotce
prawo uzytkowania wieczystego gruntu o obszarze 0.63.26 ha potozonego w K.
przy ul. C. wraz z posadowionym na tym gruncie budynkiem, stanowigcym odrebny
przedmiot wlasnosci za cene 75 000 zi. Powddka data pozwanym zadatek w
kwocie 25 000 zt i odbiér tej kwoty pozwani pokwitowali w umowie, natomiast
odnosnie do pozostatej czesci ceny w kwocie 50 000 zt strony postanowity, ze
zostanie zaptacona w dniu zawarcia umowy sprzedazy. Umowe te strony
postanowity zawrze¢ w terminie do 31 sierpnia 2001 r. z tym, Zze na dzien zawarcia
umowy sprzedazy powoddka miata dysponowac¢ zezwoleniem Ministra Spraw
Wewnetrznych na nabycie przedmiotowych praw do nieruchomosci. Strony zgodnie
osSwiadczyty, ze w przypadku nie uzyskania zezwolenia umowa zostanie
rozwigzana, a kwota zadatku zwr6cona powddce.

W dniu 26 kwietnia 2001 r. powddka wystgpita do Ministra Spraw
Wewnetrznych z wnioskiem o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci, po
czym pismem z 15 maja 2001 r. zostata wezwana do przedstawienia w terminie
30 dni dowodow niezbednych do rozpatrzenia wniosku. Wyznaczony termin uptynat
bezskutecznie, wobec czego pismem z 16 sierpnia 2001 r. powodka zostata
ponownie wezwana do przedstawienia zgdanych dowodéw tym razem w terminie
14 dni. Decyzjg z dnia 19 lutego 2002 r. Minister Spraw Wewnetrznych
i Administracji odmowit powodce wydania zezwolenia na nabycie prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wtasnosci znajdujgcego sie na tym
gruncie budynku ze wzgledu na to, ze powddka nie ztozyta dokumentow

niezbednych do rozpatrzenia wniosku.



Dokonujgc oceny prawnej przedstawionego stanu faktycznego, Sad
Rejonowy podkreslit, ze przepis art. 394 § 3 k.c. regulujgcy problematyke zadatku
ma charakter dyspozytywny, wobec czego strony mogg w umowie przyjgc¢ na siebie
ryzyko jej nie wykonania, niezaleznie od okolicznosci. Ochrona intereséw stron
wymaga jedynie, aby odejscie od reguty wyrazonej w powotanym przepisie
wynikato z brzmienia odpowiednich postanowien zawartej umowy. Sytuacja taka
wystgpita w niniejszej sprawie, w umowie z dnia 27 marca 2001 r. strony
postanowity bowiem, Zze w razie nie uzyskania zezwolenia umowa zostanie
rozwigzana, a zadatek zwrécony. Nie uzaleznity przy tym rozwigzania umowy
i zwrotu zadatku od przyczyn, dla ktérych powddka mogta nie dysponowac
stosownym zezwoleniem. W tej sytuacji nie mozna interpretowa¢ odnosnego
postanowienia umowy, jako zaleznego od zawinienia strony ubiegajgcej sie
0 zezwolenie. Zatem niezaleznie od przyczyn, z jakich powddka nie otrzymata
zezwolenia na nabycie nieruchomosci do dnia 31 sierpnia 2001 r., sam fakt, Zze nie
dysponowata nim w podanej dacie spowodowat rozwigzanie umowy. W tym stanie
rzeczy kwota zadatku powinna by¢ — zdaniem Sgdu Rejonowego — zwrécona.

Wyrokiem z dnia 10 stycznia 2005 r. Sgd Okregowy w K. oddalit apelacje
pozwanych, uznajgc podniesione w niej zarzuty za pozbawione racji. Podkreslit, ze
— wbrew odmiennym zapatrywaniom skarzgcych — roszczenie powodki nie ulegto
przedawnieniu w terminie przewidzianym w art. 390 § 3 k.c., termin ten bowiem
odnosi sie tylko do roszczen z umowy przedwstepnej, ktore zostaty wyraznie w tym
przepisie wymienione. Nie odnosi sie natomiast do Zzgdania zwrotu zadatku,
wreczonego przy zawarciu umowy przedwstepnej; roszczenie to podlega
przedawnieniu na zasadach ogoélnych wynikajgcych z art. 118 k.c. (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1973 r., lll CRN 281/73, OSNCP 1974, nr 11,
poz. 194). Sad Okregowy stwierdzit, ze aprobuje zaréwno ustalenia faktyczne, jak i
ocene prawng Sadu pierwszej instancji, strony zawierajgce umowe mogg bowiem
utozy¢é stosunek prawny wediug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie
sprzeciwialy sie wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspétzycia
spotecznego (art. 353 * k.c.). Zatem strony mogty odej$é w umowie od regulacii
zawartej w art. 394 § 3 k.c. Sad pierwszej instancji prawidtowo zinterpretowat

postanowienie § 7 umowy z dnia 27 marca 2001 r., przyjmujgc, ze strony nie



uzaleznity rozwigzania umowy i zwrotu zadatku od przyczyn, dla ktorych powddka
mogta nie dysponowa¢ wymaganym zezwoleniem. Rozwigzanie umowy tgczyly
jedynie z faktem braku zezwolenia, nie zas z okolicznosciami, z powodu ktérych
zezwolenie takie nie zostanie wydane. Zamieszczanie w umowie postanowienia o
jej rozwigzaniu w razie nie uzyskania przez powodke zezwolenia z przyczyn od niej
niezaleznych bytoby zresztg zbedne, skoro w takim wypadku zadatek podlegatby
zwrotowi na podstawie art. 394 § 3 k.c.

W kasaciji od wyroku Sgdu Okregowego pozwani — powotujgc sie na obydwie
podstawy okreslone w art. 393 ! k.p.c. — wnosili 0 jego uchylenie i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania. W ramach pierwszej podstawy wskazali na
naruszenie przepiséw: art. 65 k.c. przez bezpodstawne przyjecie, ze powddka byta
zwolniona z zawarcia umowy przyrzeczonej takze w wypadku zawinionego nie
uzyskania zezwolenia Ministra Spraw Wewnetrznych na nabycie nieruchomosci,
art. 394 § 1 w zwigzku z art. 244 k.c. przez btedng wyktadnie oswiadczen woli
ztozonych w umowie przyrzeczenia sprzedazy, art. 390 § 3 w zwigzku z art. 118
k.c. przez przyjecie, ze do roszczenia o zwrot zadatku nalezy stosowac¢ termin
przedawnienia wynikajgcy z art. 118 k.c., nie zas termin szczegdlny okreslony
wart. 390 § 3 k.c., oraz art. 471 i art. 472 k.c. przez ekskulpacje dtuznika
odpowiedzialnego za nie wykonanie zobowigzania cigzgcego na nim z mocy
umowy przedwstepnej. Natomiast w ramach drugiej podstawy postawili zarzut
obrazy: art. 299 k.p.c. przez zaniechanie przeprowadzenia dowodu z przestuchania
stron w celu ustalenia, jaka byta faktyczna wola stron co do tresci zawartej umowy,
art. 224 § 1 w zwigzku z art. 230 k.p.c. przez uznanie twierdzen strony powodowe;j
co do tresci zawartej umowy za prawdziwe bez przeprowadzenia dowodu
z przestuchania stron, oraz art. 244 § 1 k.p.c. przez przyjecie, wbrew tresci umowy
sporzadzonej w formie aktu notarialnego, ze strony zawarty umowe zadatku, a nie
zaliczki. Zdaniem skarzgcych, popetnione uchybienia procesowe uzasadniajg
ocene, ze zostali oni pozbawieni moznosci obrony swych praw, oraz ze z tego
powodu postepowanie w sprawie jest dotkniete niewaznoscig (art. 379 pkt 5 k.p.c.).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Na wstepie trzeba zaznaczy¢, ze — ze wzgledu na regulacje zawartg w art. 3

ustawy z dnia 22 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania



cywilnego oraz ustawy — Prawo o ustroju sgdow powszechnych (Dz. U. z 2005 r. Nr
13, poz. 98) — do rozpoznania ztozonej kasacji stosuje sie przepisy Kodeksu
postepowania cywilnego w brzmieniu obowigzujgcym przed dniem 6 lutego 2005 r.
i w takim brzmieniu bedg one powotywane w uzasadnieniu.

Przystepujac do rozwazenia podstawy kasacyjnej z art. 393" pkt 2 k.p.c.,
trzeba stwierdzi¢, ze podniesiony w jej ramach zarzut niewaznosci postepowania
z powodu pozbawienia skarzgcych moznosci obrony swych praw jest bezzasadny.
Stawiajgc ten zarzut, skarzacy twierdzili, ze uniemozliwiono im ztozenie zeznan
w trybie art. 299 k.p.c. w celu wyjasnienia faktow istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy. Nie sprecyzowali jednak, czy zarzut niewaznosci dotyczy¢ ma
postepowania przed Sgdem pierwszej, czy drugiej instancji ani nie wykazali, ze
w toku postepowania zgtaszali w ogodle wniosek o przeprowadzenie dowodu
z przestuchania stron. Uszto — jak sie wydaje — uwagi skarzgcych, ze w toku catego
postepowania byli reprezentowani przez profesjonalnego petnomocnika
procesowego w osobie adwokata oraz, ze nawet nie zgtosili wniosku
o przestuchanie stron. Dopiero w apelacji od wyroku Sgdu pierwszej instancji ztozyli
wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka K.O. (k. 98), ktéry Sad
Okregowy pomingt, jako spozniony; zarzutu naruszenia przepisu art. 381 k.p.c.
skarzgcy nie zgtosili. Jezeli sie rbwnoczesnie zwazy, ze, zgodnie z art. 232 zdanie
pierwsze k.p.c., strony sg obowigzane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow,
z ktorych wywodzg skutki prawne, bezzasadnos¢ zaréwno zarzutu naruszenia
przepisu art. 299 k.p.c., jak i pozbawienia skarzgcych moznosci obrony swych praw
nie wymaga szerszego uzasadnienia.

Za pozbawiony racji uznac trzeba tez zarzut obrazy przepiséw art. 224 § 1
w zwigzku z art. 230 k.p.c, polegajgcej, zdaniem skarzgcych, na przyjeciu, bez
przeprowadzenia dowodu z przestuchania stron, ze twierdzenia powddki odnosnie
do znaczenia postanowienia zawartego w § 7 umowy ,przyrzeczenia sprzedazy”
z dnia 27 marca 2001 r. sg prawdziwe. Stanowisko Sgdoéw obu instancji w kwestii
znaczenia postanowienia zawartego w § 7 umowy przedwstepnej sprzedazy nie
byto bowiem wynikiem uznania faktéw twierdzonych przez strone powodowg za
przyznane, lecz wynikiem dokonanej przez te Sgdy wyktadni zlozonych przez

strony o$wiadczen woli.



Nie moze by¢ rowniez uznany za zasadny zarzut naruszenia przepisu art.
244 § 1 k.p.c. przez przyjecie, ze ,strony zawarty miedzy sobg umowe zadatku, nie
zas zaliczki”. Skarzgcy co prawda trafnie uznali akt notarialny z dnia 27 marca 2001
r. za dokument urzedowy w rozumieniu art. 244 § 1 k.p.c., jednak nie wykazali, na
czym miato polegaC naruszenie wynikajgcego z tego przepisu domniemania
prawdziwosci. Wywody skarzgcych dotyczagce tej kwestii pozostajg zresztg
W sprzecznosci z trescig zarzutow podniesionych w ramach pierwszej podstawy
kasacyjnej. Wskazujgc na naruszenie art. 244 § 1 k.p.c., skarzgcy kwestionowali
ocene, ze stronom chodzito o zadatek, formutujgc zarzut naruszenia prawa
materialnego przyjmowali natomiast, ze w umowie zawartej z powodkg doszto do
zastrzezenia zadatku.

Konkludujgc, trzeba stwierdzi¢, ze powofana przez skarzgcych podstawa
kasacyjna z art. 393 * pkt 2 k.p.c. jest nieuzasadniona.

Podnoszgc =zarzut naruszenia prawa materialnego, skarzacy punktem
wyjscia do dalszych rozwazan uczynili stwierdzenie, ze przy zawarciu umowy
przedwstepnej sprzedazy z dnia 17 marca 2001 r. dany zostat zadatek
w rozumieniu art. 394 § 1 k.c.

Konstatacja ta pozwala uznaé postawione przez skarzgcych zarzuty
naruszenia przepiséw art. 471, art. 472 i art. 390 § 3 w zwigzku z art. 118 k.c. za
nieuzasadnione. Naruszenie prawa materialnego — jak wynika z art. 393 * pkt 1
K.p.c. — moze przybra¢ dwojakg posta¢, mozna bowiem naruszy¢ prawo materialne
przez btedng jego wyktadnie lub niewlasciwe zastosowanie. Wskazane przez
skarzgcych przepisy art. 471 i 472 k.c. miaty dozna¢ naruszenia przez ich
niewtasciwe zastosowanie, polegajgce na ekskulpacji dtuznika odpowiedzialnego
za niewykonanie zobowigzania, ktére przyjgt na siebie w umowie. Rzecz jednak
wtym, ze Sad Okregowy przepiséw tych w ogodle nie stosowat, przyjat bowiem
konstrukcje rozwigzania umowy i zwrotu danego zadatku. W powotanych
przepisach jest natomiast mowa o naprawieniu szkody wyniktej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania oraz o nalezytej starannosci dtuznika. Co
sie zas tyczy terminu przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku, to trzeba
zauwazyé, ze Sad Okregowy swoje stanowisko w kwestii braku podstaw do

zastosowania rocznego terminu przedawnienia przewidzianego w art. 390 § 3 k.c.



umotywowat przez odwotanie sie do pogladu Sadu Najwyzszego wyrazonego
w wyroku z dnia 4 grudnia 1973 r., lll CRN 281/73 (OSNCP 1974, nr 11, poz. 194).
W kasacji skarzgcy ograniczyli sie do ogolnikowego stwierdzenia, ze termin
przedawnienia okreslony w art. 390 § 3 k.c. jest terminem szczegdinym,
odnoszgcym sie do wszelkich roszczehn wynikajacych z umowy przedwstepnej,
w tym do roszczen dotyczacych zadatku. Stwierdzenie to traktowa¢ mozna jedynie
jako zaprezentowanie wiasnego poglgdu skarzgcych, nie popartego zadng
argumentacjg. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zaaprobowanym przez doktryne
utrwalone jest natomiast stanowisko, ze przepis art. 390 § 3 k.c. dotyczy wytgcznie
przedawnienia roszczen wynikajacych z § 1 i 2 tego artykutu. Roszczenie o zwrot
zadatku nie jest ograniczone Zzadnym szczegolnym terminem przedawnienia,
wobec czego majg do niego zastosowanie ogdline zasady wynikajgce z art. 118 k.c.
Sktad orzekajgcy Sadu Najwyzszego w petni podziela zarédwno stanowisko
wyrazone w wyroku z dnia 4 grudnia 1973 r., lll CRN 281/73, jak i argumentacje
przytoczong dla jego uzasadnienia.

Za usprawiedliwiony uznac trzeba natomiast podniesiony przez skarzgcych
zarzut naruszenia przepisu art. 65 k.c. U podstaw rozstrzygniecia podjetego
zaskarzonym wyrokiem legta wykfadnia postanowienia § 7 umowy przedwstepne;j
sprzedazy z dnia 27 marca 2001 r., przyjmujgca, ze wolg stron zawierajgcych te
umowe bylo odejscie od reguty wyrazonej w art. 394 § 3 k.c., co ze wzgledu na
zasade swobody umow wolno im byto uczynic. W taki bowiem sposob Sad
Okregowy ustalit znaczenie ztozonego os$wiadczenia woli, mimo ze strony nie
przyjmowaty go zgodnie, kazda z nich interpretowata przeciez sens odnosnego
postanowienia umowy odmiennie. Jak wskazat na to Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu uchwaty sktadu siedmiu sedziéw z dnia 29 czerwca 1995 r., Ill CZP
66/95 (OSNC 1995, nr 12, poz. 168), na tle art. 65 k.c. nalezy przyja¢ kombinowang
metode wykfadni, opartg na kryteriach subiektywnym i obiektywnym. Stosowanie tej
metody obejmuje dwie fazy. W pierwszej sens o$wiadczenia woli ustala sie majgc
na uwadze rzeczywiste ukonstytuowanie sie znaczenia miedzy stronami. Oznacza
to, ze uznaje sie za wigzacy sens oswiadczenia woli, w jakim zrozumiata go
zarowno osoba sktadajgca, jak i odbierajgca to oswiadczenie. Zatem decydujgca

jest w tej fazie rzeczywista wola stron (art. 65 § 2 k.c.). Jezeli natomiast okaze sie,



ze strony nie przyjmowaty tego samego znaczenia oswiadczenia woli, konieczne
jest przejscie do drugiej, obiektywnej fazy wyktadni, w ktérej wtasciwy dla prawa
sens oswiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego. Skoro
W niniejszej sprawie strony nie przyjmowaty tego samego znaczenia postanowienia
§ 7 umowy, zachodzita potrzeba dokonania jego wykfadni obiektywnej.

Postanowienie § 7 umowy przedwstepnej sprzedazy brzmi nastepujgco: ,Na
dzienh zawarcia umowy sprzedazy strona kupujgca bedzie dysponowata
zezwoleniem Ministra Spraw Wewnetrznych na nabycie przedmiotowych praw do
nieruchomosci. W przypadku nie uzyskania zezwolenia, strony zgodnie
oswiadczajg, ze umowa niniejsza zostanie rozwigzana, a kwota zadatku zostanie
zwrocona stronie kupujgcej’. Przytoczone postanowienie umowy nalezato
ttumaczy¢, zgodnie z art. 65 § 1 k.c., tak, jak tego wymagajg ze wzgledu na
okolicznosci, w ktorych ztozone zostato, zasady wspotzycia spotecznego oraz
ustalone zwyczaje. Zadatek — jak zgodnie przyjmuje sie zarbwno w orzecznictwie,
jak i w doktrynie — jest szczegdlng umowng sankcjg za niewykonanie umowy, a
jego podstawowg funkcjg jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu zawartej
umowy, potwierdzonej zadatkiem (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 29
stycznia 1997 r., | CKU 61/96, nie publ. czy z dnia 18 maja 2000 r., Il CKN 245/00,
ni epub.). Przepis art. 394 § 3 k.c. tgczy przepadek zadatku lub obowigzek zaptaty
sumy dwukrotnie wyzszej z sytuacjg, w ktorej niewykonanie umowy nastgpito
wskutek okolicznosci, za ktore jedna ze stron ponosi odpowiedzialnos¢. Ze wzgledu
na dyspozytywny charakter tego przepisu strony umowy mogg przyjg¢ na siebie
ryzyko jej niewykonania, niezaleznie od okolicznosci i uregulowac losy wreczonego
zadatku inaczej, niz wynikatoby to z art. 394 § 3 k.c. Ochrona intereséw stron
wymaga jednak, aby odejscie od reguty wyrazonej w art. 394 § 3 k.c. wynikato z
wyraznego sformutowania umowy (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 29
stycznia 1997 r., | CKU 64/96, nie publ., czy z dnia 23 lutego 2001 r., II CKN
314/99, nie publ.). Analiza tresci zawartej przez strony umowy przedwstepnej
sprzedazy, ttumaczonej z uwzglednieniem zasad, do ktérych odsyta art. 65 § 1 k.c.,
zwtaszcza postanowienia zawartego w jej § 7, nie daje wystarczajgcej podstawy do
przyjecia, ze intencjg stron byto dokonanie modyfikacji reguty wynikajgcej z art. 394
§ 3 k.c.



Zatem racje majg skarzacy podnoszac, ze istotne znaczenie dla
rozstrzygniecia miato ustalenie przyczyn nie wykonania obowigzku zawarcia
umowy przyrzeczonej i dokonanie oceny czy nie wykonanie tego obowigzku
nastgpito wskutek okolicznosci, za ktére odpowiada strona powodowa.

Skoro Sgd Okregowy wyszedt z odmiennych zatozen i pod tym katem
sprawy w ogole nie badat, konieczne stato sie uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania (art. 393 ** § 1 oraz art. 108 § 2

w zwigzku z art. 393 k.p.c.).



