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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 14 grudnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster (sprawozdawca)

SSN Dariusz ZawistowskKi

w sprawie z powodztwa A. B. i M. B.

przeciwko M. Spoéfce z 0.0. w S.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 14 grudnia 2011 .,
skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 16 wrzesnia 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajacej apelacje
powodow i zarazem uwzgledniajgcej powoédztwo (pkt | ppkt 1)
oraz w czesci oddalajgcej apelacje strony pozwanej (pkt Ill)
a takze orzekajacej o kosztach procesu (pkt | ppkt 3 i pkt IV)
i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach
postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 29 grudnia 2009 r. Sgd Okregowy Gospodarczy zasadzit od
pozwanej M. sp. z.0.0. W S. na rzecz powodow A. B. i M. B. kwoty po 244 000 zt z
ustawowymi odsetkami od dnia 3 lutego 2009 r., tytutem zwrotu zadatku, oddalajgc
roszczenie o zwrot podwdjnej kwoty zadatku i odszkodowanie za nie zawarcie

UMOWY przyrzeczone;.

Sad pierwszej instanc;ji ustalit, ze strony w dniu 6 listopada 2008 r. zawarty
przedwstepng umowe sprzedazy uzytkowania wieczystego gruntu i wiasnoSci
potozonego na nim budynku hotelowego, okreslonych blizej w umowie.
Strona pozwana zobowigzata sie do sprzedazy powodom tej nieruchomosci za
cene 7 300 00 zt plus VAT w kwocie 1 606 000 zt, a powodowie zobowigzali sie
nieruchomos¢ kupi¢ do dnia 7 stycznia 2009 r. W dniu zawarcia umowy
przedwstepnej powodowie wpfacili stronie pozwanej zadatek w wysokosci 400 000
zt plus VAT w kwocie 88 000 zt, co zostato zaznaczone w umowie. Zobowigzali sie
do wptacenia zaliczki w wysokosci 6 200 000 zt plus VAT w kwocie 1 364 000 zi
przed zawarciem umowy sprzedazy, najpdzniej do dnia 7 stycznia 2009 r.
Natomiast strona pozwana zobowigzata sie przed zawarciem umowy przyrzeczonej
przedstawi¢ zgode Banku na wykreslenie hipotek obcigzajgcych przedmiotowg

nieruchomos$¢ w tgcznej kwocie 10 295 000 zt.

Strony uzgodnity termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 6 stycznia
2009 r., a w dniu 5 stycznia powodowie podpisali umowy kredytowe z Bankiem,
ktore miaty by¢ zrealizowane do dnia 7 stycznia 2009 r. po przedfozeniu aktu
notarialnego zawarcia umowy przyrzeczonej, zawierajgcego oswiadczenie
0 ustanowieniu na rzecz Banku hipotek kaucyjnych. W dniu 6 stycznia 2009 r.
strona pozwana nie uzyskata zgody Banku na wykre$lenie hipotek i prosita
0 przesuniecie tego terminu do 13 stycznia 2009 r., na co powodowie przystali.
W tym dniu strona pozwana przedstawita pismo Banku informujgce o wysokosci
obcigzenia kredytowego strony pozwanej i stwierdzajgce, ze sptata tego zadtuzenia
przez pozwang spotke spowoduje zwolnienie przez Bank nieruchomosci od

obcigzajgcych jg hipotek, co powodowie uznali za niewystarczajgce i do zawarcia



umowy przyrzeczonej nie doszto. Strona pozwana w dniu 3 lutego 2009 r. ztozyta
pismo o odstgpieniu od umowy z powodu nie wptacenia zaliczki przez powodow,

ktdrzy pismo to uznali za bezskuteczne, zgdajgc zawarcia umowy.

W tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji stwierdzit, ze Zadnej
ze stron nie mozna przypisaC odpowiedzialnosci za niewykonanie obowigzku
zawarcia umowy przyrzeczonej, bowiem obie zawarty umowe przedwstepng
podejmujgc ryzyko: kupujgcy co do mozliwosci uzyskania kredytu na nabycie
nieruchomosci a zbywca co do mozliwosci wykreslenia istniejgcych hipotek
obcigzajgcych nieruchomosé. W konsekwencji Sgd pierwszej instancji powotujgc
sie na art. 394 § 3 k.c. uznat, ze powodom nalezy sie zwrot zadatku z podatkiem
VAT z odsetkami od dnia 3 lutego 2009 r. tj. od dnia kiedy strona pozwana ztozyta

oswiadczenie o odstgpieniu od umowy.

Po rozpoznaniu apelacji obu stron Sad Apelacyjny zaskarzonym
wyrokiem z dnia 16 wrzesnia 2010 r., uwzgledniajgc czesciowo apelacje powodow,
zmienit wyrok Sadu pierwszej instancji w ten sposob, ze zasgdzit od strony
pozwanej na rzecz M. B. kwote 491 104,90 zt a na rzecz A. B. kwote 491 302,54
zt, obie kwoty z ustawowymi odsetkami od dnia 3 lutego 2009 r., oddalajgc
powddztwo w pozostatej czesci, zmienit tez odpowiednio rozstrzygniecie o kosztach
postepowania, oddalit apelacje powoddéw w pozostatej czesdci a apelacje strony

pozwanej oddalit w catosci i orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze obie strony nie wykonaty zobowigzan
zawartych w umowie przedwstepnej: pozwana ziozenia zgody Banku na
wykres$lenie hipotek a powodowie wptacenia zaliczki. Zobowigzanie pozwanej
wynikato z tego, ze nieruchomos¢ obcigzona byta hipotekami i niezaleznie od
zrodet uzyskania $rodkdbw na finansowanie ceny nabycia nieruchomosci,
pozostawienie tych hipotek prowadzitoby do sytuacji, w ktérej nabywcom po
wptaceniu zaliczki, a nastepnie catej ceny pozostataby nieruchomos¢ obcigzona
hipotekami w kwocie ponad 10 000 000 zt. Sad Apelacyjny uznat, ze strona
pozwana przyjeta ryzyko uzyskania zgody Banku na wykreslenie hipotek bez

wzgledu na to czy wygasniecie zabezpieczenia hipotecznego bytoby skutkiem jej



dziatania (np. zaptaty czy potrgcenia), czynnosci prawnej z wierzycielem, czy

dziatan samego wierzyciela.

Oceniajgc natomiast obowigzek kupujgcego zaptaty zaliczki na cene
nabycia nieruchomosci z umowy przyrzeczonej stwierdzit, ze jest to w istocie
obowigzek zaptaty ceny nabycia nieruchomosci, ktéry powstaje dopiero przy
zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy. Niewpfacenie tej zaliczki nie moze,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, skutkowac odstgpieniem strony pozwanej od umowy
przedwstepnej, skoro nie jest to umowa wzajemna a postanowienia umowy stron
nie tylko nie przewidywaty prawa odstgpienia od umowy, lecz stanowity ze w razie
nie wptacenia zaliczki naliczane bedg odsetki ustawowe od dnia 7 stycznia 2009 r.
W konsekwencji uznat, Zze strona pozwana zaréwno nie wykonata
swojego zobowigzania do zlozenia zgody Banku na wykreslenie hipotek, jak

I bezpodstawnie odstgpita od umowy, do czego nie byta uprawniona.

Uznat, ze poniewaz przy umowie przedwstepnej dany byt zadatek jako
sankcja na wypadek niewykonania umowy przez ktérgkolwiek ze stron, powodom,
w chwili, gdy strona pozwana nie wywigzata sie z umowy nie przedstawiajgc zgody
Banku na wykreslenie hipotek i odstepujgc od umowy przedwstepnej, przystugiwato
na podstawie art. 394 § 1 k.c. prawo zgdania sumy dwukrotnie wyzszej od kwoty
zaptaconego zadatku wraz z podatkiem VAT. Powodowie, zdaniem Sadu drugiej
instanciji, majg zgodnie z art. 394 k.c. prawo zarowno do odszkodowania w zakresie
ujemnego interesu umownego jak i do otrzymania podwodjnego zadatku w kwocie
po 488 000 z. Powdéd M. B. ponidst w zakresie ujemnego interesu umownego
szkode w wysokosci 3 104,90 zt a powod A. B. w wysokosci 3 302,54 zt w zwigzku
Z uiszczeniem kosztow notarialnych i te kwoty, tgcznie z kwotg podwojnego zadatku
zostaty na ich rzecz zasgdzone przez Sad Apelacyjny, kiory wskazat, ze zasgdzit je
z ustawowymi odsetkami od dnia 7 kwietnia 2009 r., cho¢ wymagalnos¢ tych kwot

powstata w chwili, gdy strona pozwana o$wiadczyla, ze odstepuje od zawarcia
umowy.
W skardze kasacyjnej, opartej na obu podstawach, obejmujgcej

uwzglednienie apelacji powoddéw i powodztwa oraz oddalenie apelacji strony

pozwanej i rozstrzygniecie o kosztach procesu - strona pozwana w ramach



pierwszej podstawy zarzucita naruszenie art. 65 § 2 k.c. przez btedng wyktadnie
I przyjecie, ze strona pozwana zobowigzata sie w umowie przedwstepnej do
uzyskania bezwarunkowej zgody Banku na wykreslenie hipotek; art. 65 § 1 k.c.
przez niewlasciwe zastosowanie i nie uwzglednienie okolicznosci, w ktérych zostato
ztozone oswiadczenie woli o zawarciu umowy przedwstepnej oraz tego,
Ze zastrzezenie w niej obowigzku zaptaty przez powodow w formie zaliczki prawie
catej ceny miato na celu uzyskanie przez strone pozwang srodkéw na sptate
zadtuzenia hipotecznego, co umozliwitoby uzyskanie przez nig zgody Banku na
wykres$lenie hipotek, a zatem oba te zobowigzania byty prawnie i ekonomicznie
powigzane ze sobg; naruszenie art. 471 w zw. z art. 390 § 1 w zw. z art. 394 § 1
w zw. z art. 65 § 1i 2 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu,
ze nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej wskutek okolicznosci, za ktore
ponosi odpowiedzialnos¢ strona pozwana oraz ze powodowie, mimo iz sami nie
odstgpili od umowy przedwstepnej, mogg zgda¢ dwukrotnej kwoty zadatku; art. 471
wzw.zart. 389§ 1wzw. zart. 394 §1wzw.zart. 65§ 1i 2 iwzw. z art. 89 k.c.
przez niewlasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze powodowie nie byli
zobowigzani do uiszczenia zaliczki okreslonej w umowie przedwstepnej do chwili
zawarcia umowy przyrzeczonej; art. 394 § 1 w zw. z art. 389 § 1 k.c. przez ich
niezastosowanie w wyniku przyjecia, ze poniewaz umowa przedwstepna nie jest
umowg wzajemng a strony nie zastrzegty w niej umownego prawa odstgpienia od
umowy, to strona pozwana nie miata prawa odstgpi¢ od umowy, mimo zastrzezenia
w umowie przedwstepnej zadatku i wprowadzenia do niej postanowien art. 394 k.c.;
art. 394 § 1 k.c. w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od
towardéw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535 ze zm. - dalej: ,ustawa o podatku VAT”)
wzw. z art. 65 § 1 i 2 k.c. przez btedng wyktadnie polegajacg na przyjeciu,
ze kwote zadatku przewidzianego w art. 394 § 1 k.c. stanowi kwota gtéwna
powiekszona o nalezny podatek VAT; art. 390 § 1 w zw. z art. 394 § 1 w zw. z art.
389 § 1 k.c. przez btedng wykfadnie i przyjecie, ze mozliwos¢ zgdania zwrotu
wptaconego zadatku w podwojnej wysokosci jest niezalezna od roszczenia
odszkodowawczego o naprawienie szkody w granicach ujemnego interesu
umownego i ze oba te roszczenia mogg by¢ dochodzone tgcznie; art. 481 § 1 w zw.

z art. 455 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze odsetki



od dwukrotnej kwoty zadatku nalezy nalicza¢ od dnia 3 lutego 2009 r., w ktorym
strona pozwana ztozyta oswiadczenie o odstgpieniu od umowy, a nie od dnia
wezwania do zapfaty tej kwoty tj. od dnia 7 kwietnia 2009 r. oraz przez
bezpodstawne zasgdzenie odsetek od kwoty podatku VAT wchodzgcej w sktad
zadatku; art. 487 § 2 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie w wyniku przyjecia,
ze zawarta przez strony umowa przedwstepna nie jest umowg wzajemng; art. 490
§ 1 wzw. z art. 394 § 1 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie i przyjecie, ze strona
pozwana nie miata prawa powstrzymac sie ze spetnieniem swojego zobowigzania

z umowy przedwstepnej w sytuacji, gdy powodowie nie wptacili zaliczki.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej skarzgca zarzucita naruszenie art.
328 § 2w zw. z art. 391 § 1 w zw. z art. 382 k.p.c. przez niewskazanie przez Sad
drugiej instancji podstawy faktycznej orzeczenia, co uniemozliwia skontrolowanie
zasadnosci zaskarzonego wyroku; art. 328 § 2 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przez nie
odniesienie sie do wszystkich zarzutow apelacyjnych oraz wewnetrzng sprzecznosc
uzasadnienia z wyrokiem w zakresie daty, od ktérej powinny by¢ zasgdzone odsetki
od naleznych powodom kwot a takze nie okreslenie charakteru zawartego
w umowie przedwstepnej zobowigzania powodoéw do zaptaty zaliczki oraz nie
wyjasnienia dlaczego, zdaniem Sagdu, mozliwe jest fgczne dochodzenie
podwojnego zadatku oraz odszkodowania w granicach ujemnego interesu

umownego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Uzasadniony jest kasacyjny zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. w wyniku nie wskazania przez Sad Apelacyjny podstawy faktycznej
zaskarzonego wyroku oraz niedostatecznego wyjasnienia podstawy prawne;j
rozstrzygniecia obejmujgcego zasgdzenie, obok zwrotu podwdjnego zadatku, takze
odszkodowania, zasgdzenie podatku VAT wraz z kwotg podwdjnego zadatku oraz
ustawowych odsetek od kwot podatku a takze daty wymagalno$ci roszczenia

0 zwrot podwojnego zadatku i odszkodowania.

W systemie apelacyjnym Sad drugiej instancji jest takze sgdem orzekajgcym
merytorycznie, a zatem odpowiednie zastosowanie do uzasadnienia tego Sadu

art. 328 § 2 k.p.c. (art. 391 § 1 k.p.c.) naktada na Sad apelacyjny obowigzek



takiego zredagowania uzasadnienia swojego orzeczenia, by odpowiadato jego
funkcji merytorycznej i kontrolnej. Jezeli Sad drugiej instancji, orzekajgc
merytorycznie, zmienit zaskarzony wyrok, uzasadnienie jego wyroku powinno
niemal wprost odpowiada¢ wymaganiom art. 328 § 2 k.p.c. W uzasadnieniu takiego
wyroku Sad drugiej instancji obowigzany jest w szczegdlnosci zawrze¢ podstawe
faktyczng swojego rozstrzygniecia. Jak wielokrotnie wskazywat Sad Najwyzszy,
spetnienie minimalnego wymagania w tym zakresie zobowigzuje Sad drugiej
instancji przynajmniej do stwierdzenia w uzasadnieniu wyroku w sposob
jednoznaczny, ze akceptuje ustalenia faktyczne poczynione przez Sgd pierwszej
instancji (poréwnaj miedzy innymi orzeczenie z dnia 26 kwietnia 1935 r. 1l C
473/34, Zb. Urz. 1935/12/496 i z dnia 17 lipca 2009 r. IV CSK 110/09, niepubl.).

W rozpoznawanej sprawie Sgd Apelacyjny wydat wyrok reformatoryjny,
w ktdrego uzasadnieniu nie przedstawit wtasnych ustalen faktycznych ani nie
odwotat sie w zaden sposéb do ustalen faktycznych dokonanych przez Sad
pierwszej instancji, w wyniku czego nie mozna stwierdzi¢, na jakiej podstawie
faktycznej oparte zostato zaskarzone orzeczenie. To zas uniemozliwia jego kontrole
kasacyjng czynigc skutecznym kasacyjny zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art.
391§ 1k.p.c.

Nie zostata réwniez w dostateczny sposob wyjasniona podstawa prawna
wskazanych na wstepie rozstrzygnieé. Wyjasnienie podstawy prawnej wyroku,
w rozumieniu art. 328 § 2 k.p.c., wymaga nie tylko przytoczenia przepiséw prawa
regulujgcych sporny stosunek prawny, lecz takze przedstawienia przyjetego przez
Sad sposobu ich wyktadni i zastosowania oraz wyjasnienia dlaczego w konkretnej
sytuacji prawnej przepisy te majg zastosowanie i w jaki sposdb wptywajg na
rozstrzygniecie sprawy (poroéwnaj miedzy innymi wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
28 lipca 2004 r. Il CSK 302/03, z dnia 27 pazdziernika 2004 r. Ill CSK 414/03
i zdnia 29 maja 2008 r. Il CSK 39/08, niepubl.). Sgd Apelacyjny nie wskazat
podstawy prawnej zasgdzenia podatku VAT, jako skfadnika kwot zasgdzonych
tytutem zwrotu podwojnego zadatku ani nie wyjasnit dlaczego kwote te zasagdzit
z ustawowymi odsetkami, cho¢ byty to kwestie sporne miedzy stronami, jak réwniez
nie wyjasnit dlaczego uznat, ze powodom nalezy sie, obok zwrotu kwoty

podwojnego zadatku, takze odszkodowanie. Ta ostatnia kwestia wymagata



niewatpliwie szerszego wyjasnienia, jako sporna nie tylko miedzy stronami, lecz
takze w doktrynie i orzecznictwie, czego wyrazem jest miedzy innymi uchwata Sgdu
Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2009 r. Il CZP 39/09 (OSNC 2010/2/25), w ktorej
uzasadnieniu Sad Najwyzszy stwierdzit, ze jezeli, mimo zastrzezenia zadatku,
umowa nie zostata wykonana, dochodzi do zbiegu dwoch uprawnien: wynikajgcego
z art. 394 § 1 k.c. oraz z art. 471 k.c. i osobie, ktérej interes zostat naruszony przez
niewykonanie umowy stuzy wybor miedzy tymi uprawnieniami. W zaleznosci od
tego, co jest lepsze dla ochrony jej uzasadnionego interesu moze skorzystac
z uprawnienia przewidzianego w art. 394 § 1 k.c. lub zgdania odszkodowania na
zasadach ogolnych. Jezeli szkoda, ktorg poniosta zostanie zrekompensowana
przez zadatek, skorzysta z uprawnienia przewidzianego w art. 394 § 1 k.c,,
natomiast gdy w zwigzku z niewykonaniem zobowigzania poniesie szkode, ktorej
zadatek nie rekompensuje, przystuguje jej prawo do odszkodowania na zasadach

przewidzianych w art. 471 i nast. k.c.

Nie odniesienie sie przez Sgd Apelacyjny do wskazanych wyzej kwestii i nie
wyjasnienie w tym zakresie podstawy prawnej rozstrzygniecia, nie pozwala Sgdowi
Najwyzszemu na ocene zasadnosci stanowiska tego Sadu we wskazanych
kwestiach, a tym samym na ocene zasadnosci kasacyjnych zarzutow naruszenia
art. 394 § 1 w zw. z art. 5 ust. 1 ustawy o VAT i art. 481 k.c. przez zasgdzenie
podwojnego zadatku wraz z kwotg podatku VAT i ustawowymi odsetkami od tej
kwoty oraz naruszenia art. 390 § 1 w zw. z art. 394 § 1 w zw. z art. 389 § 1 i art.

471 Kk.c. przez zasgdzenie zwrotu podwodjnego zadatku i odszkodowania.

Trafny jest takze kasacyjny zarzut naruszenia art. 328 § 2 w zw. z art. 391
§ 1 k.p.c. w zakresie uzasadnienia daty wymagalnosci roszczenia o zasgdzenie
zwrotu podwdjnego zadatku i odszkodowania oraz daty, od ktérej Sad Apelacyjny
zasadzit ustawowe odsetki od tych naleznosci. Nie wyjasnienie tych kwestii oraz
sprzecznos$¢ miedzy trescig wyroku, w ktérym zasgdzono odsetki od dnia 3 lutego
2009 r., a trescig uzasadnienia, w ktérym Sad stwierdzit, ze zasagdzit odsetki
od dnia 7 kwietnia 2009 r. cho¢ wymagalnos¢ zasgdzonych kwot powstata w chwili,
gdy strona pozwana oswiadczyta, ze odstepuje od umowy- nie pozwala na ocene
trafnosci rozstrzygniecia w tym przedmiocie, jak réwniez trafnosci kasacyjnego

zarzutu naruszenia art. 481 § 1 w zw. z art. 455 k.c. Mozna jedynie, nie



przesgdzajgc tej kwestii, przytoczy¢ stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 27 wrzesnia 1994 r. Il CR 84/94 (OSP 1995/5/106), zgodnie
z ktéorym data rozwigzania umowy przedwstepnej (art. 394 § 3 zd. 1 k.c.) jest

jednoczesnie datg wymagalnosci roszczenia o zwrot zadatku (art. 455 § 1 k.c.).

Uzasadnione sg takze, oparte na pierwszej podstawie kasacyjnej, zarzuty
naruszenia art. 394 § 1, art. 390 § 1, art. 389 § i art. 65 § 2 k.c. przez przyjecie,
ze nie wykonanie przez powodow przewidzianego w umowie przedwstepnej
zobowigzania do wpfacenia przed zwarciem umowy przyrzeczonej zaliczki na
poczet ceny sprzedazy nieruchomosci, nie dawato stronie pozwanej prawa
odstgpienia od umowy przedwstepnej, gdyz jej postanowienia tego nie
przewidywaty, zastrzegajgc jedynie mozliwos¢ naliczenia odsetek od nie wptacone;j

zaliczki.

Sad Apelacyjny tak wyktadajgc umowe przedwstepng stron przede
wszystkim pominat jej jednoznaczng tres¢, bowiem strony przewidujgc wptacenie
zadatku, nie tylko powotaty sie na art. 394 § 1 k.c., lecz w § 3 umowy powtdrzyty
tresC tego przepisu wskazujgc miedzy innymi, ze dany zadatek ma to znaczenie,
izw razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek
zachowa¢, a jezeli sama go data, moze Zzgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej.
Jak wielokrotnie wskazywat Sad Najwyzszy, przy wykfadni oswiadczen woli stron
umowy zawartej w formie pisemnej, sens tych oswiadczen ustala sie przyjmujac za
podstawe wyktadni przede wszystkim tekst dokumentu- umowy i nie mozna za
pomocg regut wyktadni woli stron dokonywac ustaleh catkowicie sprzecznych
z trescig umowy (poréwnaj miedzy innymi uchwate sktadu siedmiu sedziow Sgdu
Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r. lll CZP 66/95, OSNC 1995/12/168 i wyrok
z dnia 13 maja 1997 r. Il CKN 41/97, niepubl.). Danie przez powodéw zadatku
i stwierdzenie przez strony w umowie przedwstepnej, ze rodzi to skutki
przewidziane w art. 394 § 1 k.c., w tym prawo odstgpienia od umowy,
jednoznacznie wskazuje, ze wbrew stanowisku Sgdu Apelacyjnego, strony
przewidziaty w umowie przedwstepnej prawo odstgpienia od tej umowy w razie jej
niewykonania przez ktérgkolwiek ze stron. Przewidzialy wiec umowne prawo

odstgpienia od umowy.
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Jak wskazat Sgd Najwyzszy w orzeczeniach z dnia 14 grudnia 1999 r.
I CKN 624/98 (OSNC 2000/6/120), z dnia 2 pazdziernika 2008 r. Il CSK 212/08
(OSNC-ZD 2009/3/160 i z dnia 10 pazdziernika 2008 r. Il CSK 215/08 (OSNC-zZD
2009/1/28), cho¢ umowa przedwstepna nie jest umowg wzajemng, jednak
strony mogg w niej zawrze¢ dodatkowe zastrzezenia np. co do terminu i sposobu
zaptaty czesci czy catosci ceny z umowy ostatecznej. Nie wykonanie
takiego dodatkowego zastrzezenia umownego jest niewykonaniem umowy
przedwstepnej, uzasadniajgcym skorzystanie z umownego prawa odstgpienia od tej
umowy. Jezeli zatem strony zastrzegty w umowie przedwstepnej zadatek,
z konsekwencjami przewidzianymi w art. 394 § 1 k.c., a takze zastrzegty zaptate
catosci lub czesci ceny na poczet umowy przyrzeczonej przed terminem jej
zawarcia, kreuje to w petni skuteczne zobowigzanie, ktérego nie wykonanie
upowaznia do skorzystania z umownego prawa do odstgpienia od tej umowy.
Jak stwierdzit Sgd Najwyzszy we wskazanych wyzej orzeczeniach, takie dodatkowe
postanowienia umowy przedwstepnej nie sg zobowigzaniami naturalnymi ani nie
stanowig warunku skutecznosci zobowigzania z umowy przedwstepnej i rodzg

skutki prawne niezaleznie od tego, czy dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Podzielajgc to stanowisko nalezy stwierdzi¢, ze wprawdzie, wbrew
zarzutom skargi kasacyjnej Sad Apelacyjny nie naruszyt art. 487 § 2 k.c.
przyjmujgc, ze umowa przedwstepna zawarta przez strony, jak kazda taka umowa,
nie ma charakteru wzajemnego, jednak pomingt, ze w przedmiotowej umowie
przedwstepnej strony zawarty dwa dodatkowe zobowigzania: zobowigzanie strony
pozwanej do przedstawienia przed zawarciem umowy przyrzeczonej zgody Banku
na wykreslenie hipotek obcigzajgcych nieruchomos¢ stanowigcg przedmiot umowy
przyrzeczonej oraz zobowigzanie powoddéw do wptacenia przed terminem zawarcia
umowy przyrzeczonej zaliczki 6 200 000 zt wraz z kwotg 1 364 000 zt podatku VAT.
Jednoczesnie przewidziaty danie przez powoddéw zadatku oraz umowne prawo
odstgpienia od umowy przedwstepnej w razie nie wykonania jej postanowien.
Prowadzi to do wniosku, ze kazda ze stron mogta odstgpic od umowy
przedwstepnej w razie nie wykonania przez drugg strone dodatkowego
zobowigzania umownego: powodowie, w sytuacji nie przedstawienia przez strone

pozwang w uzgodnionym terminie zgody Banku na wykreslenie hipotek, a strona
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pozwana w razie nie wpfacenia przez powoddéw w uzgodnionym terminie wskazanej
wyzej zaliczki na poczet ceny nieruchomosci. Okolicznos¢, ze w umowie
przewidziano takze mozliwos¢ doliczenia ustawowych odsetek w razie
nie wptacenia kwoty zaliczki, niewatpliwie nie uchyla jednoznacznych postanowien
umowy przewidujgcych dla kazdej ze stron prawo do odstgpienia od niej w razie nie
wykonania przez drugg strone zobowigzan umownych, a zatem nie uzasadnia
przyjetego przez Sad Apelacyjny, na podstawie postanowienia o odsetkach,
wniosku o nie istnieniu uprawnienia strony pozwanej do odstgpienia od umowy

przedwstepnej w razie nie wptacenia przez powodow zaliczki.

Trafnie takze skarzgca wskazuje, ze zgodnie z art. 394 § 1 k.c. zgdanie
zwrotu zadatku lub podwdjnej kwoty zadatku albo prawo zatrzymania zadatku
powstaje jedynie w sytuacji, gdy strona zlozyta oswiadczenie o odstgpieniu od
umowy. Jezeli, mimo nie wykonania umowy przez drugg strone, strona uprawniona
nie odstgpita od umowy, stuzy jej prawo zgdania odszkodowania na ogdlnych
zasadach, ktorego wysokos$¢ jest okreslona wysokoscig poniesionej szkody.
W sktad takiej szkody wchodzi niewagtpliwie wptacony przez tg strone zadatek,
natomiast nie ma podstaw do Zzgdania w oparciu o art. 471 k.c. jego podwajnej
kwoty. W sprawie brak ustalen, czy powodowie w konsekwencji nie wykonania
przez strone pozwang umowy przedwstepnej (nie ztozenia zgody Banku na
wykreslenie hipotek), odstgpili od umowy przedwstepnej i czy mogli to skutecznie
uczyni¢. Brak zatem podstawy faktycznej uzasadniajgcej zastosowanie do ich
Zzgdania art. 394 § 1 k.c.

W konsekwencji nalezy takze uznac za skuteczne zarzuty skargi kasacyjnej
odnoszgce sie do oceny Sgdu Apelacyjnego przyczyn nie wykonania zobowigzan
zumowy przedwstepnej oraz przyczyn nie dojscia do =zawarcia umowy
przyrzeczonej, w szczegolnosci przyjecia, ze stato sie tak wytgcznie na skutek
okolicznosci, za ktére ponosi odpowiedzialno$¢ strona pozwana. Wskazany
na wstepie brak ustalen faktycznych oraz omodwione uchybienia w zakresie
wyktadni i zastosowania art. 394 § 1, art. 389, art. 390 i art. 65 k.c. sprawiaja,
Zze ocena ta jest obecnie przedwczesna i pozbawiona dostatecznych podstaw

faktycznych i prawnych.
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Nie sg natomiast uzasadnione zarzuty skargi kasacyjnej oparte na art.
658112 k.c. oraz art. 490 § 1 w zw. z art. 394 § 1 k.c., kwestionujgce przyjecie
przez Sad Apelacyjny bezwarunkowego charakteru zobowigzania strony pozwanej
do przedtozenia przed zawarciem umowy przedwstepnej zgody Banku na
wykreslenie hipotek, nie zwigzanego z obowigzkiem wptacenia przez powoddéw
zaliczki na poczet ceny. Nie narusza przewidzianych w art. 65 § 1 i 2 k.c. zasad
wyktadni oswiadczenia woli stron w tym przedmiocie przyjecie, ze strona pozwana
zobowigzana byta do uzyskania takiej zgody Banku niezaleznie od tego, czy
powodowie wptacg =zaliczke na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci.
Tres¢ umowy nie wskazuje, Zze byto inaczej, takze Zzadne z licznych pism
przedprocesowych wymienionych przez strony w zwigzku z nie ztozeniem przez
pozwang zgody Banku i nie wptaceniem przez powodow zaliczki nie powotuje sie
na powigzanie ze sobg tych zobowigzan. Na powigzanie to strona pozwana
wskazata dopiero w sprzeciwie od nakazu zaptaty twierdzac, ze zaliczka wptacona
przez powodow miata umozliwi¢ jej sptate zadtuzenia hipotecznego, co byto
niezbednym warunkiem uzyskania zgody Banku na wykreslenie hipotek. Stusznie
jednak Sady obu instancji przyjety, ze gdyby istotnie taka byta wola stron, nic nie
stato na przeszkodzie, by zawrze¢ odpowiednie postanowienie w tym przedmiocie
w umowie przedwstepnej. Fakt, ze powodowie mieli wptaci¢ zaliczke do ragk
pozwanej, a nie do Banku, na poczet zadtuzenia zabezpieczonego hipotekami
oraz ze okreslone w umowie przedwstepnej terminy wptaty zaliczki i przedstawienia
zgody Banku na wykreslenie hipotek pokrywaty sie, przeczy twierdzeniom strony
pozwanej o wzajemnym zwigzku obu tych zobowigzan, na co stusznie wskazaty
Sady obu instancji. Zwigzek ten w zaden sposob nie wynika ani z tresci umowy ani
z okolicznosci jej zawarcia, jak rowniez nie mozna go wywiesC z ustalonych
zwyczajéw, ktore raczej wskazujg, ze gdyby zwigzek ten rzeczywiscie istniat i miat
taki charakter jak twierdzi pozwana, to wptata zaliczki powinna nastgpi¢ na rzecz
Banku i wyprzedzaC obowigzek przedstawienia zgody Banku na wykreslenie
hipotek. W kazdym razie to niewatpliwie obowigzkiem strony pozwanej byto
dopilnowanie, by w umowie przedwstepnej znalazty sie jasne i jednoznaczne
postanowienia w tym przedmiocie, a skoro ich zabrakto, jej obowigzkiem (art. 6 k.c.

iart. 232 zd. 1 k.p.c.) byto udowodnienie w procesie, ze wykonanie przez nig
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zobowigzania do ztozenia zgody Banku na wykreslenie hipotek byto uwarunkowane
wptaceniem przez powoddéw zaliczki na poczet ceny nieruchomosci. Trafnie Sady

obu instancji stwierdzity, ze nie zostato to wykazane.

Z uwagi na to, ze zarzuty skargi kasacyjnej w przewazajgcej mierze okazaty
sie skuteczne, Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" k.p.c. uchylit wyrok Sadu
Apelacyjnego w zaskarzonej czesci i w tym zakresie przekazat sprawe Sagdowi
drugiej instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o Kkosztach

postepowania kasacyjnego (art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1 i art. 398%* k.p.c.).



