Sygn. akt Il CSK 269/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 czerwca 2010 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy)
SSN Stanistaw Dgbrowski (sprawozdawca)
SSA Jan Futro

w sprawie z powoédztwa Z.(...) SPA sp. z 0.0. w K.

przeciwko E. B.

0 zaptate,

po rozpoznaniu w Izbie Cywilnej w dniu 2 czerwca 2010 r.,

na rozprawie

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 23 kwietnia
2009 r., sygn. akt 1 ACa (...),

oddala skarge kasacyjng; zasgdza od strony powodowej na rzecz pozwanej kwote
5.400 (pie¢ tysiecy czterysta) zit tytulem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powddka Z.(...) Spotka z o.0. z siedzibg w K. wystgpita z powddztwem przeciwko
E. B. 0 zasgdzenie kwoty 233.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu.

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 9 stycznia 2009 r. oddalit powodztwo. Sad
Okregowy poczynit nastepujgce ustalenia faktyczne. W dniu 21 grudnia 2006 r. pozwana
zawarta z T. P. pisemng umowe przedwstepng sprzedazy przystugujgcego jej prawa
uzytkowania wieczystego czterech dziatek o tgcznej powierzchni 5.496 m?, potozonych
w R. oraz sprzedazy nalezgcego do niej prawa wiasnosci domu wczasowo-
sanatoryjnego ,Z.(...)". Dnia 16 stycznia 2007 r. te same strony zawarty umowe
przedwstepng ponownie, tym razem w formie aktu notarialnego. Umowa przyrzeczona
nie doszta do skutku.

W umowie z dnia 21 grudnia 2006 r. strony umowy postanowity, ze w przypadku
nie przystgpienia przez kupujgcego do umowy przyrzeczonej w okreslonym terminie
potowa wptaconego przez T. P. zadatku, ptatnego w dwdch ratach 13.000 zt i 200.000 zt
przepada na rzecz pozwanej. W notarialnej umowie przedwstepnej pozwana
zobowigzata sie sprzedaé T. P. nieruchomos¢ za kwote 1.200.000 zt najdalej do dnia 31
maja 2007 r. T. P. zobowigzat sie zaptaci¢ cene z uzyskanego kredytu bankowego. Przy
zawarciu tej umowy T. P. wreczyt pozwanej kwote 203.000 zt tytutem zadatku. Kwote
20.000 zt zobowigzat sie uisci¢ najdalej do dnia 15 marca 2007 r., 10.000 zt najdalej do
dnia 30 kwietnia 2007 r., a pozostatg czes¢ ceny w kwocie 967.000 zt w dniu podpisania
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Uzgodnity tez strony umowy, ze czesc z tej ostatniej
czesci ceny zostanie bezposrednio przekazana do (...) Bank S.A. dla sptaty kredytu oraz
celem wykreslenia hipotek ustanowionych na rzecz tego Banku. Do zawarcia umowy
przyrzeczonej pozwana zobowigzata sie przedtozy¢ zaswiadczenia (...) Bank S.A. o
wysokosci jej zadtuzenia na dzien zawarcia umowy, wiasciwego urzedu skarbowego o
niezaleganiu w optacaniu podatku, ZUS o niezaleganiu w zaptacie skfadek na
ubezpieczenie spoteczne oraz Urzedu Miasta o niezaleganiu w optacaniu podatku od
nieruchomosci. Zapewnita tez pozwana, ze w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej,
nieruchomo$¢ bedzie wolna od wszelkich obcigzen, a w przypadku ich zaistnienia strona
zobowigzana do kupna, potrgcajgc te obcigzenia z ceny, bedzie zobowigzana przystgpic
do zawarcia umowy przyrzeczonej za zaptatg obcigzenia z potrgconej ceny, jednakze

tylko do wysokosci jej wartoSci.



W dniu 14 lutego 2007 r. T. P. zawigzat spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig
.Z.(...) Spa”, ktora zostata wpisana do KRS w dniu 30 marca 2007 r. W tym samym dniu
zawart ze Spotkg umowe przelewu wierzytelnosci wynikajgcej z przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 16 stycznia 2007 r. zawartej z pozwang W dniu 16 marca 2007 r. T. P.
zapfacit pozwanej 20.000 zt, a w dniu 25 kwietnia 2007 r. 10.000 zt. £acznie zostato
zaptacone przez niego 233.000 zt.

Dnia 31 maja 2007 r. pozwana i T. P. stawili sie w kancelarii notarialnej. Do
zawarcia umowy przyrzeczonej jednakze nie doszlo. Pozwana przedstawita
zaswiadczenie (...) Bank S.A. o wysokosci zadtuzenia z dnia 22 maja 2007 r., w ktorym
pojawita sie nieznana T. P. informacja, ze rachunek pozwanej obcigzony jest dwoma
zajeciami komorniczymi na kwote 37.015 zt. Przedstawita takze zaswiadczenie ZUS z
dnia 28 marca 2007 r. o braku zalegtosci w zaptacie sktadek z tytutu ubezpieczenia
spotecznego. Nie przedtozyta natomiast zaswiadczenia, ze nie zalega w ptatnosci
podatku od nieruchomosci. T. P. nie posiadat natomiast gotowki na realizacje zaptaty
reszty ceny umowy, nie przedtozyt Zzadnej umowy kredytowej, zaswiadczenia o
udzieleniu kredytu, czy cho¢by promesy.

Strony umowy dopuscity jednakze mozliwosé dalszych negocjacji w sprawie
sfinalizowania umowy. Zadna ze stron nie odstgpita od umowy. Po dalszych
negocjacjach strony w dniu 6 lipca 2007 r. stawity sie u notariusza w celu zawarcia
umowy przyrzeczonej. Pozwana przedstawita woéwczas wszystkie wymienione w
umowie przedwstepnej dokumenty. T. P. przedtozyt pismo banku P.(...) z dnia 5 lipca
2007 r. dokumentujgce warunki na jakich, w oparciu o zapadtg decyzje o udzieleniu
kredytu w kwocie 960.000 z, mozliwa bedzie jego realizacja na zakup przez Spotke
,Z.(...) Spa” sp. z 0. 0. Osrodka Wczasowego ,Z.(...)” w R.. W piSmie tym przedstawiono
szereg warunkéw do udzielenia kredytu, w tym obowigzek przedtozenia aktu
notarialnego umowy sprzedazy nieruchomosci. Dopiero po spetnieniu warunkéw
wskazanych w tym piSmie mozliwe bytoby udzielenie kredytu. W dniu 6 lipca 2007 r.
umowa nie zostata zawarta, a pozwana uznata, ze do zawarcia umowy nie doszto z
wytgcznej winy T. P., ktéry nie miat mozliwosci zaptaty pozostatej czesci ceny i pismem
z dnia 11 lipca 2007 r. odstgpita od przedwstepnej umowy sprzedazy.

Umowg z dnia 13 sierpnia 2007 r. pozwana sprzedata prawo uzytkowania
wieczystego i prawo wiasnosci budynkow osrodka wczasowego C. P. za kwote
1.400 000 zt.



W dniu 19 grudnia 2007 r. powodowa spotka wezwata pozwang do zaptaty kwoty
233.000 zt tytutem zwrotu zadatku z uwagi na fakt, Ze w ocenie cesjonariusza do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie dosztio z winy obu stron, pozwana zas odmodwita
zadoscuczynieniu temu zgdaniu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat, ze roszczenie na
uwzglednienie nie zastuguje. Powodka nie wykazata swojego twierdzenia, ze wine za
niedojscie umowy do skutku ponosi pozwana. Istotnie w dniu 31 maja 2007 r. pozwana
nie miata kompletu potrzebnych dokumentéw, ale w tym dniu réwniez T. P. nie
dotrzymat warunkéw umowy przedwstepnej, poniewaz nie posiadat pieniedzy. Nie
zazgdat wowczas zwrotu zadatku, cho¢ niewatpliwie za niedojscie do zawarcia umowy
przyrzeczonej w dniu 31 maja 2007 r. odpowiadajg obie strony. Strony wéwczas zgodnie
zdecydowaty o kontynuowaniu negocjacji w sprawie realizacji zobowigzan wynikajgcych
z zawartej umowy. Ostatecznie umowa nie doszta do skutku, gdyz w dniu 6 lipca 2007 r.
T. P. niedysponowat srodkami finansowymi. W tym dniu pozwana zas spetnita wszystkie
wymagania jakie naktadata na nig umowa przedwstepna. W ocenie Sgdu Okregowego,
winnym tego, ze nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej byt cedent strony
powodowej. Skutkuje to mozliwoscig zatrzymania przez pozwang wreczonego jej przy
zawarciu umowy przedwstepnej z dnia 16 stycznia 2007 r. zadatku, co do ktérego strony
poddaty sie rezimowi z art. 394 k.c.

Na skutek apelacji strony powodowej Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 23
kwietnia 2009 r. zmienit wyrok Sgdu pierwszej instancji w ten sposéb, ze zasagdzit od
pozwanej na rzecz powodowej Spotki kwote 30.000 zt z odsetkami ustawowymi od dnia
17 stycznia 2008 r. do dnia zaptaty, w pozostatej czesci powoddztwo i apelacje oddalit.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji oraz
stanowisko, ze do zawarcia umowy nie doszto z przyczyn lezgcych po stronie
powodowej w konsekwencji pozwana miata prawo na podstawie art. 394 § 1 k.c.
zatrzymac otrzymany zadatek w wysokosci 203.000 zt. Ponad kwote zadatku na poczet
ceny zostata wptacona kwota 30.000 zt. Wobec odstgpienia przez pozwang od umowy
wzajemnej ta ostatnia kwota na podstawie art. 499 k.c. podlegata zwrotowi.

Wyrok Sadu Apelacyjnego strona powodowa zaskarzyta skargg kasacyjng
w czesci oddalajgcej powddztwo i orzekajgcej o kosztach. W skardze kasacyjnej
powddka podniosta zarzut naruszenia prawa materialnego:

art. 394 § 3 k.c. wskutek odmowy jego zastosowania przez niezasgdzenie od

pozwanej zwrotu zatrzymanego zadatku, podczas gdy w terminie, w ktérym miata zostaé



zawarta umowa przyrzeczona, tj. 31 maja 2007 r. jak stwierdzit Sgd Apelacyjny w
uzasadnieniu zadna ze stron nie wypetnita obowigzkéw jakie naktadata na nie umowa
przedwstepna, art. 56 k.c. i art. 65 k.c. poprzez btedng ocene skutkdw prawnych
pouczenia udzielonego przez notariusza stronom umowy i przyjecie jakoby pouczenie
stron o tresci przepisu art. 394 k.c. powodowato transponowanie do umowy regulacji
ustawowych, podczas gdy nie zostato to objete oswiadczeniem stron, a takze btedne
przyjecie uniewaznienia poprzedniego porozumienia stron co do innego uregulowania
kwestii zadatku.

W skardze kasacyjnej podniesiono takze =zarzut naruszenia przepisow
postepowania w sposob, ktéry miat istotny wptyw na wynik sprawy: art. 224 § 1 w zw. z
art. 378 § 1 i art. 382 k.p.c. polegajgce na nierozpoznaniu przez Sad drugiej instancji
wszystkich zarzutéw podniesionych przez powddke w apelacji, poprzez nieodniesienie
sie do zarzutéw wskazujgcych na nieprawidtowe ustalenie terminu, wedtug ktérego Sad
powinien ocenic¢ stan faktyczny dla ustalenia skutkéw prawnych odstgpienia od umowy
przedwstepnej na podstawie przepiséw o zadatku.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Mozna mie¢ watpliwosci co do trafnosci wskazania art. 224 § 1 k.p.c. w zw. z art.
378 § 1 k.p.c. i art. 382 k.p.c. jako podstawy zarzutu nierozpoznania przez Sad drugiej
instancji wszystkich zarzutéw podniesionych w apelacji. Przepis art. 224 § 1 k.p.c.
dotyczy zamkniecia rozprawy i udzielenia gtosu stronom. Trudno wiec go odnies¢ do
kwestii rozpoznania zarzutéw apelaciji, ktére powinno polegac¢ na ich rozwazenia przez
Sad. Nie ulega wszakze watpliwosci, ze obowigzkiem sgdu rozpoznajgcego apelacje
jest rozwazenie wszystkich podniesionych w niej zarzutow. Z obowigzku przedstawienia
zarzutow przez apelujgcego (art. 368 § 1 pkt 2 k.p.c.) wynika obowigzek rozwazenia
tych zarzutdéw przez sad drugiej instancji. Uchybienie temu terminowi bytoby powaznym
uchybieniem procesowym. Jednakze, wbrew twierdzeniom skargi kasacyjnej, Sad
Apelacyjny rozpoznat wszystkie zarzuty apelacji.

W uzasadnieniu skargi kasacyjnej skarzgca przyznaje, ze problem terminu
weditug ktérego powinno sie oceniaé¢ stan faktyczny dla ustalenia skutkéw prawnych
odstgpienia od umowy przedwstepnej na podstawie przepiséw o zadatku nie znalazt sie
posrod zarzutdw apelacyjnych, mimo to, Sad Apelacyjny rozwazat powyzszg kwestie.
Sad Apelacyjny wskazat, ze w umowie przedwstepnej strony okreslity termin zawarcia
umowy przyrzeczonej na dzieh 31 maja 2007 r. i istotnie kiedy w tym dniu spotkaty sie u

notariusza zadna z nich nie wypetnita obowigzkéw jakie naktadata na nie umowa



przedwstepna. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, gdyby wowczas, ktoras ze stron odstgpita
od umowy, zadatek podlegatby zwrotowi, taki bowiem skutek okresla art. 394 § 3 zdanie
drugie k.c. Jednakze strony od umowy nie odstgpity i wynegocjowaty kolejny termin
zawarcia umowy przyrzeczonej — 6lipca 2007 r. W tym terminie do umowy
przyrzeczonej nie doszto wytagcznie z przyczyn lezgcych po stronie kupujgcego, ktéry nie
byt w stanie zaptaci¢ pozwanej w zadnej formie reszty ceny.

Zatem, Sad Apelacyjny szczegétowo rozwazat czy data wyznaczajgca ocene
wywigzania sie przez strony z obowigzkow okreslonych w umowie przedwstepnej
powinien by¢ dzien 31 maja 2007 r. czy tez dzien 6 lipca 2007 r. Co wiecej stanowisko
Sad Apelacyjnego jest przekonywajgce. W ramach swobody ksztattowania umow jej
strony wtadne byly zastgpi¢ pierwotny termin zawarcia umowy przyrzeczonej nowym
terminem. Skoro tak sie stato, to ocene przyczyn niewykonania umowy nalezy odnie$¢
do ostatecznie ustalonego przez strony terminu jej zawarcia — 6 lipca 2007 r. W tamtym
dniu obie strony nawet stawity sie u notariusza, ale do zawarcia umowy przyrzeczone;j
nie doszito z tej przyczyny, ze kupujacy nie miat sSrodkdéw finansowych na zaptate ceny.
Jest to okolicznos¢, za ktdrg kupujgcy ponosi odpowiedzialnos¢. W takiej sytuacji, art.
394 § 1 k.c. wynikato dla pozwanej uprawnienie do odstgpienia od umowy i zatrzymania
zadatku. Niezasadny jest wiec zarzut naruszenia art. 394 § 3 k.c.,, przez jego
niezastosowanie. Przepis ten miatby zastosowanie jedynie w wypadku rozwigzania
umowy albo jezeli niewykonanie umowy nastgpitoby wskutek okolicznosci, za ktore
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci, albo za ktére ponoszg odpowiedzialnosé
obie strony.

Chybiony jest takze zarzut naruszenia art. 56 k.c. i art. 65 k.c. W pierwszej
umowie przedwstepnej z dnia 21 grudnia 2006 r. strony umowy nadaty zadatkowi
odmienne znaczenie niz to wynikajgce z art. 394 § 1 k.c. Jednakze druga umowa w
formie aktu notarialnego z dnia 16 stycznia 2007 r. nie byta uzupetnieniem umowy
grudniowej, ale odrebng umowg. W umowie z dnia 16 stycznia 2007 r. nie zawarto
zadnego zastrzezenia umownego co do skutkow dania zadatku. Z art. 394 § 1 k.c.
wprost wynika, ze brak takiego zastrzezenia umownego powoduje skutki wynikajgce z
ustawy. Pouczenie dokonane przez notariusza ma to tylko znaczenie, ze pewne jest, iz
strony zawierajgc umowe w chwili jej zawarcia wiedziaty o skutkach dania zadatku
wynikajgcych z art. 394 k.c.

Z powyzszych wzgledéw na podstawie art. 398 k.p.c. Sad Najwyzszy orzekt jak

w sentencji wyroku.



