Sygn. akt IV CSK 296/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 grudnia 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Jan Goérowski

w sprawie z powodztwa E.P.

przeciwko W.J.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 20 grudnia 2006 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 5 kwietnia 2006 r., sygn. akt [...],

1. uchyla zaskarzony wyrok w czesci oddalajgcej apelacje
pozwanej i orzekajacej o kosztach postepowania za druga

instancje i zmienia wyrok Sadu Okregowego w O. z dnia 14



wrzesnia 2005 r., w pkt. 1 sentencji w ten sposob, ze oddala
powddztwo rowniez w czesci dotyczacej kwoty 150.000 (sto
piecdziesiat tysiecy) zt oraz w pkt 3 sentencji w ten sposéb, ze
zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 7.200 (siedem
tysiecy dwiescie) zt tytutem zwrotu kosztéw procesu, a ponadto
zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 2.800 (dwa tysiagce
osiemset) zt tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego, a
takze scigga od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Okregowego w O. kwote 8.100 (osiem tysiecy sto) zt tytutem
nieuiszczonego wpisu sagdowego od apelaciji;

2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 2.830
(dwa tysigce osiemset trzydziesci) zI tytulem kosztéow
postepowania kasacyjnego;

3. sciaga od powoda na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu
Apelacyjnego kwote 6.570 (szes¢  tysiecy piecset
siedemdziesiat) zt tytutem nie uiszczonej optaty sadowej

od skargi kasacyjnej.



Uzasadnienie

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 5 kwietnia 2006 r. oddalit zaréwno apelacje
powoda, jak i apelacje pozwanej od wyroku, na podstawie ktdrego od pozwanej
zasagdzona zostata na rzecz powoda kwota 150 000 zi, stanowigca zadatek
wreczony pozwanej przez powoda przy zawarciu umowy przedwstepnej z dnia 24
pazdziernika 2003 r. sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania dziatki gruntu oraz
prawa wiasnosci posadowionych na tym gruncie domkéw campingowych. W
umowie tej strony nie oznaczyty terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, uzgodnity
natomiast, ze powdd ,jako dtuznik osobiscie zobowigzany” sptaci, zabezpieczone
hipotekami  obcigzajgcymi  przedmiotowg nieruchomos¢, reszte kredytow
udzielonych pozwanej. Warunki sptaty kredytow powdd miat ustalic z bankami —
kredytodawcami. W listopadzie 2003 r. pozwana przekazata powodowi dokumenty
bankowe niezbedne do przejecia dtugu, jednak powdd nie podjgt zadnych
czynnosci w tym zakresie. Po uptywie roku od zawarcia umowy przedwstepnej
powod pismem z dnia 15 listopada 2004 r. wyznaczyt pozwanej termin do zawarcia
umowy przyrzeczonej, na ktory pozwana sie nie stawita. W zaistniatej sytuaciji

powdd wystgpit z roszczeniem o zwrot podwdéjnego zadatku.

Sad Apelacyjny uznat, ze wprawdzie powdd nie wykonat zobowigzania
przyjetego w umowie przedwstepnej, a polegajgcego na przejeciu dtugow
obcigzajgcych pozwang, ale okolicznosci tej nie mozna kwalifikowaé jako przyczyne
niezawarcia umowy przyrzeczonej, za ktérg powdd miatby odpowiadaé zgodnie
z art. 394 k.c. Strony nie uzaleznity bowiem wyznaczenie terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej od uprzedniego przejecia dtugu przez powoda, ani tez nie
okreslity terminu wykonania tego zobowigzania (przejecie dtugu) przez powoda.
Sad Apelacyjny wyrazit poglad, ze po uptywie roku od zawarcia umowy
przedwstepnej wygasa uprawnienie do wyznaczenia terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej, a w konsekwenciji roszczenie z umowy przedwstepnej. Nastepuje
wiec stan analogiczny do rozwigzania umowy. W takiej sytuacji - stosowanie

do art. 394 § 3 k.c. — dziatanie zadatku ulega zniweczeniu, a to oznacza,



ze podlega zwrotowi i brak jest podstaw do zgdania zaptaty zadatku podwdjnego.
Z tych przyczyn od pozwanej zasgdzona zostata kwota 150 000 zt, a dalej idgce

zgdanie podlegato oddaleniu.

Skarga kasacyjna pozwanej oparta zostata na podstawie naruszenia art. 394
k.c. w zw. z art. 389 § 2 k.c. przez btedng jego wyktadnie polegajgcg na uznaniu,
ze z chwilg bezskutecznego uptywu rocznego terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej, dziatanie zadatku ulega zniweczeniu, mimo ze umowa przyrzeczona
nie zostata zawarta z przyczyn lezgcych po stronie powoda. Skarzgca zarzucita
ponadto naruszenie art. 65 k.c. przez jego niezastosowanie w celu dokonania
wiasciwej wyktadni oswiadczen woli stron zawartych w umowie przedwstepnej,
co skutkowato uwolnieniem powoda od odpowiedzialnosci za niewykonanie
obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem skarzgcej naruszony zostat
rowniez art. 385 k.p.c., przez jego niezastosowanie, mimo ze apelacja pozwanej

byta zasadna.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie. Sgd Apelacyjny naruszyt
wskazane w skardze kasacyjnej przepisy art. 65 i 394 k.c. w zw. z art. 389 § 2 k.c.
Prawidtowa — zgodna z dyrektywami podanymi w art. 65 k.c. - analiza i wykfadnia
oswiadczen woli, sktadajgcych sie na tre§¢ umowy przedwstepnej, ktérg strony
zawarty, wskazuje, ze celem umowy byto przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz prawa wiasnosci posadowionych na tym gruncie domkow
campingowych. Cel ten mogt zosta¢ zrealizowany tylko w przypadku przejecia
przez powoda dilugéw pozwanej, opisanych w umowie, ktére zabezpieczone byty
hipotekami. Innymi stowy zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione zostato od
spetnienia przez powoda zobowigzan okreslonych w umowie przedwstepnej. Skoro
strony umowy przedwstepnej nie wyznaczyty terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej, to przyjg¢ nalezato — jak trafnie zaznaczyta skarzgca — ze poddaty
sie regulacji ustawowej, wynikajgcej z art. 389 § 2 k.c. To oznacza, ze zaréwno
powdd, jak i pozwana uprawnieni byli do wyznaczenia terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Uprawnienie powoda do wyznaczenia terminu zawarcia umowy

przyrzeczonej powstaé mogto tylko po wykonaniu przyjetych przez niego



zobowigzan polegajgcych na przejeciu dtugow pozwanej. Dodaé nalezy,
ze zobowigzania te powinny zosta¢ spetnione przed uptywem roku od zawarcia
umowy przedwstepnej, skoro po uptywie tego terminu nie mozna zgdac¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej. Przeciwne ttumaczenie oswiadczen stron zawartych
w umowie przedwstepnej - jak to uczynit Sad Apelacyjny - sprzeczne jest
ze zgodnym zamiarem stron i celem zawartej umowy. Wyktadnia tych oswiadczen
zaprezentowana w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku prowadzi do pozbawionego
sensu wniosku, ze pozwana godzita sie na zawarcie umowy przyrzeczonej takze
w sytuacji, gdy powdd nie spemni zobowigzan przyjetych na siebie w umowie

przedwstepnej.

Skoro powdd nie wykonat zobowigzan przyjetych w umowie przedwstepnej,
to przyja¢ nalezato, ze z jego winy, nie zas z winy pozwanej — jak bezzasadnie
uznat Sad Apelacyjny — umowa nie zostata wykonana. W tej sytuacji pozwana —
zgodnie z art. 394 § 1 i art. 390 § 1 zdanie drugie k.c. — miata prawo otrzymany

zadatek zachowac.

Z przytoczonych wzgleddw nalezato orzec jak w sentencji (art. 398 k.p.c.
oraz art. 98 § 112 w zw. z art.108 § 1, art. 391 § 1 i art. 398% k.p.c., a takze art.
113 ust. 1 uk.s.c.wzw. zart. 98§ 1i2 k.p.c.).



