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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 15 pazdziernika 2008 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Gerard Bieniek (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz
SSN Dariusz Zawistowski

w sprawie z powddztwa Przedsigbiorstwa Budownictwa Przemystowego P.(...) Spotki z
0.0. W P.

przeciwko K. K. i D. K.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej w dniu 15 pazdziernika 2008
r.

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 12 wrzes$nia
2007 r., sygn. akt 1 ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasadza od strony powodowej na rzecz kazdego z
pozwanych kwote po 3600 zt tytutem kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie
Wyrokiem z dnia 14 listopada 2006 r. Sad Okregowy w W. zasadzit od

pozwanych K. K. i D. K. solidarnie na rzecz powoda Przedsiebiorstwa Budownictwa

Przemystowego ,P.(...)" - D.(...) Spdtki z o0.0. kwote 2.920.113 zt z ustawowymi



odsetkami od dnia 13 wrzesnia 2003 r. do dnia zapfaty; w pozostatym zakresie
powodztwo oddalit. W sprawie tej ustalono, co nastepuje:

W dniu 17 listopada 2000 r. pozwani K. K. i D. K. zawarli z powodem
Przedsiebiorstwem Budownictwa Przemystowego ,P.(...)” D.(..) Spdétka z o.0.
przedwstepng umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego. W imieniu powodowe]
Spotki dziatat J. S. W umowie tej pozwani K. K. i D. K. zobowigzali sie sprzedac na rzecz
powoda Przedsiebiorstwa Budownictwa Przemystowego ,P.(...)" D.(...) Spétka z o.o.
nieruchomo$é w W., przy ul. B., oznaczong nr (...)3, o powierzchni 4291 m?. Strony
uzgodnity w tej umowie, ze nieruchomos¢ ta zostanie sprzedana za rownowartos¢ 700
dolaréw za m? dziatki tj. réwnowarto$é¢ 3.003.700 dolaréw. Strony uzgodnity réwniez, ze
powodowa Spotka wptaci tytutem zadatku réownowartos¢ 600.000 dolarow. Reszte ceny
sprzedazy tj. rownowartos¢ 2.403.700 dolaréw powodowa Spotka miata zaptacic
przelewem najpdzniej w dniu zawarcia umowy sprzedazy. Strony uzgodnity tez, ze do
zawarcia umowy sprzedazy tej dziatki dojdzie najpdzniej w terminie dni 7 od otrzymania
przez sprzedajgcych - pozwanych klauzuli ostatecznosci decyzji Nr (...), wydanej przez
Burmistrza Gminy W. 3 listopada 2000 r., znak UA(...), zezwalajgcej na budowe na
sprzedawanej nieruchomosci budynku mieszkalnego, nie wczesniej jak 8 stycznia 2001
r., jak tez nie pézniej niz 30 marca 2001 r.

W § 3 umowy przedwstepnej z 17 listopada 2000 r. strony uzgodnity, ze pozwani
K. K. i D. K. sprzedadzg powodowi Przedsiebiorstwu Budownictwa Przemystowego
,P.(...)" D.(...) Spétce z o0.0. nieruchomos¢ w W., przy ul. B. wolng od wszelkich wad
i obcigzen.

Powodd Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego ,P.(...)" D.(...) Spotka z
0.0. zaptacito pozwanym, co miedzy stronami jest niesporne, tytutem zadatku 7 grudnia
2000 r. - 2.645.580 zt, 28 grudnia 2000 r. - 141.055 z, 2 lutego 2001 r. - 60.966 zt i 2
marca 2001 r. - 72-511 zt. tacznie powodowa Spétka zaptacita pozwanym tytutem
zadatku, co miedzy stronami jest niesporne, 2.920.113 zt.

Umowa przedwstepna z 17 listopada 2000 r. zostata zmieniona umowg
z 28 grudnia 2000 r. w formie aktu notarialnego. Strony przesunety date zawarcia
umowy koncowej najpdzniej na dzieh 30 marca 2001 r. Strony uzgodnity tez - przy
okazji tej zmiany - ze powodowa Spodtka zrekompensuje pozwanym koszty zaciggniecia
kredytu w (...) Banku — na zakup przez nich innej nieruchomosci.

Powodowe Przedsiebiorstwo Budownictwa Przemystowego ,P.(...)" D.(...) Spotka

Z 0.0. miato zaptaci¢ cene nabycia nieruchomosci w W., przy ul. B., z kredytu, o jaki



starato sie w Banku G.(...). Potwierdzit to rowniez Prezes powodowej Spotki.
Ostatecznie nie uzyskato ono tego kredytu, co uniemozliwito przystgpienie do umowy
ostatecznej sprzedazy, mimo, ze przez caty czas byto zainteresowane zakupem
nieruchomosci w W., przy ul. B. od pozwanych.

Pozwani K. K. i D. K. zawarli przedwstepng umowe nabycia innej nieruchomosci i
wptacili wysoki zadatek. W umowie przedwstepnej data transakcji ostatecznej zostata
ustalona na dzien 12 stycznia 2001 r. Pozwani uwazali, ze w tej dacie bedag
dysponowali pieniedzmi ze sprzedazy powodowej Spotce nieruchomosci w W., przy ul.
B. i ze pienigdze te bedg mogli przeznaczy¢ na sfinalizowanie transakcji z 12 stycznia
2001 r. W 2zwigzku z niedojsciem do zawarcia umowy ostatecznej sprzedazy
nieruchomosci w W., przy ul. B., nie majgc srodkéw na zakup nieruchomosci w dniu 12
stycznia 2001 r., musieli oni zaciggna¢ kredyt. Pozwani zaciggneli kredyt w (...) Banku.
(...) Bank jako zabezpieczenia kredytu, o ktéry ubiegali sie pozwani, zazgdat wpisu
hipoteki na nieruchomosci w W., przy ul. B. Dnia 27 grudnia 2000 r. pozwani ztozyli
w Sadzie Ksigg Wieczystych, wniosek o obcigzenie nieruchomosci w W., przy ul. B.,
hipotekg kaucyjng do kwoty 2.000.000 zt. Wniosek ten, co miedzy stronami jest
niesporne, nigdy nie zostat rozpoznany i nigdy nie doszto do wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej. Pozwani cofneli ten wniosek dopiero 15 listopada 2001 r.

Pozwani K. K. i D. K. w dniu 25 kwietnia 2001 r., w czasie, gdy wniosek o
obcigzenie nieruchomosci w W., przy ul. B., hipotekg kaucyjng do kwoty 2.000.000 zi
byt ztozony w Sadzie Ksigg Wieczystych, ztozyli oswiadczenie woli o odstgpieniu od
umowy przedwstepnej sprzedazy tej nieruchomosci, zatrzymujgc otrzymany zadatek
w kwocie 2.920.113 zt.

Sad Okregowy dokonujgc oceny prawnej tego stanu faktycznego uznat, ze do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto z przyczyn, za ktére ponoszg
odpowiedzialnos¢ obie strony. Powodowe Przedsiebiorstwo nie miato wtasnych srodkéw
na nabycie nieruchomosci, a kredytu nie uzyskato. To stanowito po stronie powoda
przeszkode do zawarcia umowy przyrzeczonej. Z kolei pozwani zobowigzali sie w
umowie przedwstepnej do sprzedazy nieruchomosci bez obcigzen, a tymczasem - w
zwigzku z zaciggnieciem kredytu — zlozyli wniosek o wpis hipoteki kaucyjnej na
przedmiotowej nieruchomoéci. Wniosek ten byt ztozony w dacie, kiedy uptywat termin
zawarcia umowy przyrzeczonej. Wprawdzie wpis hipoteki nie nastgpit i wniosek zostat
cofniety, lecz — biorgc pod uwage art. 65 § 2 k.c. — Sad Okregowy przyjat, ze obie strony

umowy przedwstepnej uznaty ziozenie wniosku o0 wpis hipoteki za obcigzenie



nieruchomosci. Skoro wiec obie strony ponoszg odpowiedzialnos¢ za niewykonanie
umowy przedwstepnej, to zgodnie z art. 394 § 3 k.c. zadatek pobrany przez pozwanych
powinien by¢ zwrdcony.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 12.09.2007 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten
sposob, ze powodztwo oddalit. Sgd ten dokonat uzupetnienia ustalen faktycznych i
uznat, iz zapisowi § 3 umowy przedwstepnej nie sposob nadac innej tresci, niz to wynika
Zz jego tekstu oraz z wyktadni gramatycznej i logicznej. Ustalono bowiem, ze w
pierwszych dniach grudnia 2001 r. powdd informuje pozwanych, iz nie posiada
dostatecznych srodkéw finansowych umozliwiajgcych dokonanie petnej zaptaty do dnia
8.01.2001 r. W tym czasie trwaty zaledwie negocjacje z bankiem (...), w sprawie
kredytu. Dowodem na to, iz strona powodowa, w zwigzku z brakiem sSrodkow
finansowych prosita o zmiane terminu zawarcia umowy przyrzeczonej sg zeznania
Swiadka J. S. oraz pozwanego skierowane do powoda z dnia 20.12.2000 r. Ustalono
wspolnie przez obie strony, Zze termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostanie
zmieniony, lecz z uwagi na zawarcie przez pozwanych innej umowy przedwstepnej,
konieczno$¢ zaptaty ceny do dnia 8.01.2001 r. i koniecznosS¢ zaciggniecia kredytu —
powdd pokryje koszty tego kredytu. Powdd miat wiec wiedze i akceptowat zaleznosé
miedzy zgodg pozwanych na przedtuzenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a
koniecznoscig zaciggniecia przez pozwanych kredytu i jego zabezpieczenia. Nie
znajduje wiec podstaw twierdzenia powodowej spoétki, ze ztozenie przez pozwanych
wniosku o0 wpis hipoteki doprowadzito do odmowy udzielenia jej kredytu. W kazdym
razie strona powodowa tego nie wykazata. Skoro tak, to Sgd Apelacyjny uznat, ze do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto z przyczyn lezgcych po stronie powodowej, a
tym samym pozwani sg — zgodnie z art. 394 § 1 k.c. — uprawnieni do zachowania
zadatku.

Powodowe Przedsiebiorstwo wniosto skarge kasacyjng od tego wyroku
zarzucajgc naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 382 i 328 § 2 k.p.c., co miato
istotny wptyw na wynik sprawy, a nadto w zakresie prawa materialnego zarzucita
naruszenie art. 65 § 2, art. 6, art. 394 § 1, 481 § 1 i 482 k.c. Wskazujgc na powyzsze
wniosto o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy przez
uwzglednienie powddztwa wzglednie przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



1. Zarzuty dotyczgce naruszenia prawa materialnego przedstawione w skardze
kasacyjnej mogg byC rozpoznane dopiero po ustosunkowaniu sie do naruszenia
przepisow postepowania, co miato istotny wplyw na wynik sprawy. W ramach tej
podstawy kasacyjnej skarzgca zarzuca naruszenie art. 382 k.p.c. oraz art. 328 § 2 k.p.c.
w zwigzku z art. 391 k.p.c. Jesli chodzi o art. 382 k.p.c., to przepis ten obok art. 381
k.p.c., decyduje o tym, ze postepowanie przed sgdem Il instancji ma w zasadzie cechy
apelacji nieograniczonej. Sgd apelacyjny opiera bowiem swoje merytoryczne orzeczenie
zaréwno na wiasnych ustaleniach, jak i na ustaleniach sgdu | instancji. Oznacza to, ze z
naruszeniem art. 382 k.p.c. mamy do czynienia wtedy, gdy sad Il instancji, mimo
przeprowadzonego przez siebie postepowania dowodowego, orzekt wytgcznie na
podstawie materialu zgromadzonego przed sadem | instancji albo opart swoje
merytoryczne orzeczenie na wtasnym materiale, z pominieciem wynikow postepowania
dowodowego przeprowadzonego przez sad | instancji (por. postanowienie SN z dnia
26.03.1998 r. Il CKN 815/97, nie publik.). W niniejszej sprawie Sad Apelacyjny nie
uzupetniat postepowania dowodowego, lecz zgodnie ze swoimi uprawnieniami nie
ograniczyt sie do kontroli sgdu | instancji, a zbadat sprawe ponownie i dokonat
uzupetniajgcej oceny materiatu dowodowego zebranego przez sad | instancji. W
szczegolnosci dokonat oceny tych dowodoéw, ktére wskazuja, ze twierdzenia powodowego
Przedsiebiorstwa, iz bank odmdéwit udzielenia kredytu tylko z uwagi na ztozenie przez
pozwanych wniosku o wpis hipoteki nie znajduje uzasadnienia. Nie mozna kwestionowaé
tezy, ze w gestii Sgdu Apelacyjnego lezato dokonanie takiej oceny, takze oceny
odmiennej od sadu | instancji. W tym kontekscie trudno w istocie ustali¢, w czym
powodowe Przedsiebiorstwo dopatruje sie naruszenia art. 382 k.p.c. Uzasadnienie tego
zarzutu nie wskazuje bowiem na czym to naruszenie polegato. Nie sposob uznac, aby —
jak twierdzi sie w skardze kasacyjnej — naruszenie tego przepisu polegato na tym, ze Sad
Apelacyjny uwzglednit zarzuty pozwanych, a nie uwzglednit zarzutow powodowego
Przedsiebiorstwa.

W odniesieniu do zarzutu naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. stwierdzi¢ nalezy, ze w
pewnej mierze jest on uzasadniony. Sad Apelacyjny istotnie nie ustosunkowat sie do
wszystkich zarzutéw podniesionych w apelacji powodowego Przedsiebiorstwa, to jednak
uzasadnienie wyroku nie wyklucza mozliwosci dokonania kontroli kasacyjnej
zaskarzonego wyroku. Sad Apelacyjny skoncentrowat sie bowiem na ocenie dowodéw,
ktore mogtyby uzasadniac twierdzenia powodowego Przedsiebiorstwa, iz ztozenie przez

pozwanych wniosku o wpis hipoteki byto przyczyng sprawczg odmowy udzielenia



kredytu powodowemu Przedsiebiorstwu, co miato wskazywac, iz niezawarcie umowy
przyrzeczonej spowodowali pozwani. Nie mozna zaprzeczyC, ze jest to kluczowa
okolicznos¢ w sprawie i wyjasnieniu jej Sad Apelacyjny poswiecit znaczng czesc
uzasadnienia. Wbrew twierdzeniom powodowego Przedsiebiorstwa Sad Apelacyjny
wskazat, jakie dowody poddat ocenie, ktorym dat wiare i dlaczego. W konsekwencji
pewne mankamenty uzasadnienia nie miaty zadnego wptywu na wynik sprawy.

2. Zarzuty naruszenia prawa materialnego dotyczg art. 6, art. 394 § 1i 394 § 3,
art. 65 § 2 oraz art. 481 § 1 k.c. Odnoszac sie do tych zarzutéw podnies¢ wstepnie
nalezy, ze w sytuacji, gdy Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok i oddalit roszczenia
powodowego Przedsiebiorstwa o zasgdzenie stosownej naleznos$ci z tytutu podwdjnego
zadatku, zarzut niezastosowania art. 481 § 1 i art. 482 § 1 k.c., jest oczywiscie chybiony.
Dla uzasadnienia wystarczy stwierdzenie, ze przy takim rozstrzygnieciu Sad Apelacyjny
oczywiscie nie mogt stosowaé tych przepisow. Niezbyt zrozumiaty jest tez zarzut
naruszenia art. 6 k.c. Tre$¢ tego przepisu jest jednoznaczna ,ciezar udowodnienia
faktow spornych spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne”.
Powodowe przedsiebiorstwo domagajgc sie zadatku w podwodjnej wysokosci wskazato i
wskazuje nadal jako podstawe prawng roszczenia art. 394 § 1 k.c. Przepis ten, jako
wzglednie obowigzujgcy, stanowi, ze zadatek dany przy zawarciu umowy ma to
zZnaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron, druga strona moze
bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek
zachowaé, a jezeli sama go data, moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Tre$¢ tego
przepisu wyraznie wskazuje, ze skutki prawne zadatku powstajg w przypadku, gdy dtuznik
nie wykona zobowigzania z przyczyn, za ktore on wytgcznie ponosi odpowiedzialnosc.
Skutki te polegajg przede wszystkim na tym, ze w momencie bezskutecznego uptywu
terminu wymagalnosci po stronie wierzyciela powstaje uprawnienie do odstgpienia od
umowy bez konieczno$ci wyznaczenia dtuznikowi dodatkowego terminu (art. 491 § 1 k.c.)
i bez wzgledu na to, czy spdznione $wiadczenie miatoby dla niego jeszcze znaczenie (art.
477 § 2 k.c.). Wierzyciel nie musi korzysta¢ z tego uprawnienia, moze bowiem domagac
sie spetnienia swiadczenia. Jesli wierzyciel skorzystat z uprawnienia do odstgpienia od
umowy to powstaje dalszy skutek polegajgcy na wytgczeniu ogolnych regut
odpowiedzialnosci odszkodowawczej i zastgpieniu ich wytgcznym swiadczeniem o funkciji
zryczattowanego odszkodowania, ktérego rozmiar wyznaczony jest wysokoscig zadatku.
Te uprawnienia wierzyciela sg niezalezne od tego, czy wskutek niewykonania

zobowigzania poniést on szkode i w jakiej wysokosci. Z drugiej jednak strony, jezel



wierzyciel odstgpit od umowy na podstawie art. 394 § 1 k.c., to nie moze domagac sie
naprawienia szkody w petnej wysokosci na podstawie art. 471 i n. k.c.

Przypomnienie tych podstawowych regut konstrukcji zadatku byto niezbedne jezeli
zwazyc, ze W niniejszej sprawie uprawnienie do odstgpienia od umowy wykonali pozwani,
ktorzy otrzymali zadatek i zgodnie z art. 394 § 1 k.c. zatrzymali zadatek jako
zryczattowang forme odszkodowania. Jest poza sporem, ze powodowe Przedsiebiorstwo
nie odstgpito od umowy, a wiec nie zostat uruchomiony mechanizm z art. 394 § 1 k.c.,
ktorego uruchomienie warunkuje skutek w postaci mozliwosci zgdania zapfaty
podwdjnego zadatku. Tym samym powodowe Przedsiebiorstwo nie odstepujgc od umowy
na podstawie art. 394 § 1 k.c., nie mogto korzysta¢ z uprawnienia do zgdania zapftaty
podwdjnego zadatku. Oczywiscie nie oznacza to, ze powodowe Przedsiebiorstwo zostato
pozbawione mozliwosci kwestionowania, iz odstgpienie od umowy przez pozwanych nie
byto uzasadnione, o tym samym Ze niewykonanie zobowigzania w postaci zawarcia
umowy przyrzeczonej nastgpit z przyczyn wytacznie lezagcych po stronie pozwanych, za
CO ponoszg odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg na podstawie art. 471 k.c. Nalezy
przeciez zauwazy¢, ze odpowiedzialnos¢ te ponosi dtuznik za niewykonanie
zobowigzania. Tak - prawidtowo uksztalttowane roszczenie odszkodowawcze -
determinuje rozktad ciezaru dowodu w niniejszej sprawie. Oznacza to zarazem, ze
zarzut naruszenia art. 6, art. 394 § 1 i § 3 k.c. nie sg uzasadnione w stanie faktycznym
sprawy.

3. Wskazanie podstawy prawnej roszczenia przez strone nie jest oczywiscie dla
sgdu wigzgce. Jesli wiec - co do zasady - odnies¢ sie do roszczenia
odszkodowawczego powodowego Przedsiebiorstwa (gdyz jego wysokos¢ nie ma na tym
etapie rozpoznania sprawy istotnego znaczenia), to istotne znaczenie majg niewatpliwie
okolicznosci zwigzane z oceng, czy odstgpienie pozwanych od umowy przedwstepnej
byto uzasadnione. Negatywne odpowiedzi w tym wzgledzie oznaczatoby, ze ponoszag
oni odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg za niewykonanie umowy przedwstepnej, czyli
uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. W tym kontekscie istotne sg dwie
okolicznosci. Pierwsza wigze sie z wyktadnia § 3 umowy przedwstepnej z dnia
17.11.2000 r.,, a w szczegdlnosci z wykladnig sformutowania (...) zobowigzujg sie
sprzedac (...) nieruchomos¢ stanowigcg niezabudowang dziatke nr (...)3, wolng od
wszelkich wad i obcigzen”. Rzecz w tym, ze pozwani w dniu 20.12.2000 r. ztozyli w
sgdzie wieczystoksiegowym wniosek o wpis hipoteki kasacyjne] dot. zabezpieczenia

kredytu w zakresie 2 min zt. Hipoteka ta nigdy nie zostata wpisana, a wiec nie powstata



(wniosek cofnieto). W sprawie wytonito sie pytanie, czy pozwani sktadajgc taki wniosek
doprowadzili do ,obcigzenia” nieruchomosci, dziatajgc sprzecznie z § 3 umowy
przedwstepnej. Odpowiedz - z jurydycznego punktu widzenia - musi by¢ negatywna,
jezeli mie¢ na uwadze konstytutywny charakter wpisu hipoteki. Brak podstaw do tego,
aby zastosowanie art. 65 § 2 k.c. mogto prowadzi¢ do innego wniosku.

Druga kwestia wigze sie z tym, ze pozwani skfadajgc wniosek o wpis hipoteki w
istocie spowodowali, ze powodowe Przedsiebiorstwo nie uzyskato kredytu i tym samym
zostato pozbawione mozliwosci zgromadzenia srodkdéw na uiszczenie ceny nabycia
nieruchomosci objetej umowg przedwstepng, a wtasnie ta okolicznos¢ legta u podstaw
odstgpienia od umowy przez pozwanych. W tej kwestii stwierdzi¢ nalezy, ze Sad
Apelacyjny szczegotowo wskazat dowody i dokonat ich oceny uzasadniajgcej
stanowisko, ze powodowe Przedsiebiorstwo wiedziato o tym i akceptowato to dziatanie,
zawierajgc aneks do umowy przedwstepnej. Takze zainteresowane banki nie uznaty
tego faktu, za przeszkode w udzieleniu kredytu. Odmienna w tym wzgledzie ocena
dowodow przez skarzaca, jest niedopuszczalna w $wietle art. 398° § 3 k.p.c.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398 k.p.c., orzeczono jak sentencii.



