Sygn. akt IV CSK 336/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Zbigniew Kwasniewski (przewodniczacy)
SSN Irena Gromska-Szuster

SSN Grzegorz Misiurek (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Przedsiebiorstwa Wielobranzowego "R."
Spétki z 0.0. w B.

przeciwko Piotrowi S.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 10 lutego 2011 .,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 9 marca 2010 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w czesci uwzgledniajacej apelacje
pozwanego i oddalajagcej powoddztwo o zaptate 250.000
(dwiescie piecdziesiat tysiecy) zt - pkt | b - oraz orzekajacej
o kosztach procesu - pkt I c i lll - i w tym zakresie przekazuje
sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i
rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy wyrokiem z dnia 26 listopada 2009 r. zasagdzit od
pozwanego Piotra S. na rzecz pozwanej Przedsiebiorstwa Wielobranzowego ,R.”
spotki z ograniczong w odpowiedzialnoscig w B. kwote 300.000 zt z ustawowymi
odsetkami od dnia 7 lutego 2009 r. i orzekt o kosztach procesu, przyjmujgc za

podstawe rozstrzygniecia nastepujgce ustalenia faktyczne i ich ocene prawna.

W dniu 30 lipca 2008 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego umowe
przedwstepng, w ktorej pozwany zobowigzat sie sprzeda¢ powodce w terminie do
dnia 31 grudnia 2008 r. nieruchomos¢ niezabudowang o powierzchni 1,74 ha,
potozong w K., sktadajgca sie z dziatek oznaczonych numerami 1504 i 1507, za
cene 2.400.000 zt. Strony uzgodnity, ze powodka uisci tytutem zadatku 250.000
zt, a pozostatg czes¢ ceny zaptaci w ratach do 15 wrzesnia i 31 grudnia 2008 r.,
przy czym kwote ptathg we wczesniejszym terminie — jako dalszg czes¢ zadatku.
W porozumieniu zawartym w formie pisemnej w dniu 17 wrzesnia 2008 r. strony
ustality, ze cena sprzedazy bedzie ptatna w nastepujacy sposéb: 50.000 zt do
dnia 19 wrzesnia 2008 r., a 2.100.000 zt do 30 pazdziernika 2008 r. Powodka
zaptacita pozwanemu nastepnego dnia po sporzadzeniu aktu notarialnego kwote
250.000 zt tytutem zadatku oraz w dniu 18 wrzesnia 2008 r. kwote 50.000 zt na

poczet ceny sprzedazy.

Powdédka w ramach prowadzonej przez siebie dziatalnosci w branzy
budowlanej planowata wybudowac¢ na zakupionej od pozwanego nieruchomosci
osiedle domkdéw jednorodzinnych. Jednak po uzyskaniu wiadomosci
0 podstepnym zatajeniu przez pozwanego informacji, iz w sasiedztwie tej
nieruchomosci prowadzone byty roboty fundamentowe pod budowe zaktadu
rozbioru i przetwoérstwa drobiu oraz ze inwestor nadal stara sie o uzyskanie
pozwolen na kontynuowanie tej inwestycji, w dniu 30 stycznia 2009 r. zlozyta
pozwanemu os$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkdw umowy przedwstepnej

i zazgdata zwrotu zadatku w kwocie 300.000 zt.

Sad Okregowy uznat to oswiadczenie za ztozone skutecznie. Wskazat przy
tym, ze pozwany wiedziat o zamierzeniach inwestycyjnych zmniejszajgcych
atrakcyjno$¢ planowanego przez powodke osiedla mieszkaniowego, jednak

witasnos$¢ te przed powddkg zatait. Wczesniej bowiem sam planowat budowe



16 doméw jednorodzinnych na dziatkach oznaczonych numerami 1504 i 1507
I uzyskat stosowng decyzje o warunkach zabudowy, ktéra przedtozona zostata do
umowy  przedwstepnej. Wskutek jednak nieoczekiwanego przebiegu
postepowania administracyjnego, dotyczgcego warunkow zabudowy
| zagospodarowania gruntow sgsiednich, z zamiaru tego zrezygnowat i podjat
decyzje o sprzedazy tych dziatek powddce, nie informujgc jej o majgcym powstac

w poblizu zaktadzie przetworstwa drobiowego.

Sad Okregowy przyjat, ze btgd powddki dotyczyt tresci czynnosci prawnej,
gdyz obejmowat ceche przedmiotu umowy kupna-sprzedazy, jakg stanowi
lokalizacja nieruchomosci; gdyby powddka wiedziata o planowanej ucigzliwej
inwestycji, kolidujgcej z jej zamierzeniami, to - oceniajgc sprawe rozsagdnie -
nie zawartaby umowy przedwstepnej. W konsekwencji uznat zgdanie zwrotu
spetnionych swiadczen za usprawiedliwione. Skoro umowa przedwstepna stata
sie niewazna, powodka moze zasadnie domagac¢ sie zwrotu zadatku jako

Swiadczenia nienaleznego.

Sad Okregowy wskazat jednoczes$nie, ze tytutem zadatku powddka uiscita
jedynie 250.000 zt, zaptata zas kwoty 50.000 zt stanowita Swiadczenie nienalezne
z uwagi na to, ze dokonana zostata w wykonaniu porozumienia zawartego —
wbrew zastrzezeniu przewidzianemu w umowie przedwstepnej — w formie

pisemnej i niewaznego z tej przyczyny.

Jako podstawe rozstrzygniecia przytoczyt art. 73, art. 77, art. 84, art. 88,
art. 405 i art. 410 k.c.

Sad Apelacyjny, na skutek apelacji powoda, wyrokiem zaskarzonym skargg
kasacyjng zmienit wyrok Sagdu Okregowego w ten sposéb, ze zasagdzit od
pozwanego na rzecz powodki kwote 50.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 7
lutego 2009 r., w pozostatym zakresie powddztwo oraz apelacje oddalit i orzekt o

kosztach procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny nie podzielit oceny, ze powddka uchylita sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia woli — zawarcia umowy przedwstepnej. Stwierdzit,
ze wskazywany przez nig btgd co do tresci czynnosci prawnej nie dotyczyt

przedmiotu tej umowy, lecz wystepowania przysztych okolicznosci, ktore ze swej



natury sg niepewne. W umowie przedwstepnej powodka zobowigzata sie nabyc¢
konkretng nieruchomos¢ w okreslonym celu i cel ten mogt zosta¢ zrealizowany.
Przewidywania powodki, ze planowane przez nig osiedle mieszkaniowe bedzie
potozone w atrakcyjnym miejscu, ktére faktycznie atrakcyjnosci takiej moze zostac
pozbawione wskutek wybudowania w poblizu zaktadu przetwdérstwa drobiu, moze
by¢ kwalifikowane jako btgd przewidywania, wnioskowania, nalezacy do sfery

motywacyjnej, a nie jako btgd co do tresci czynnosci prawne;j.

Sad Apelacyjny uznat réwniez, ze nieprzekazanie kontrahentowi
ubiegajgcemu sie o nabycie nieruchomosci na cele budownictwa jednorodzinnego
informaciji o toczgcym sie postepowaniu administracyjnym dotyczgcym inwestycji
kolidujgcych z jego zamierzeniem nie moze by¢ ocenione jako umysine dziatanie
majgce na celu wywotanie btedu. Stwierdzit, ze pozwany nie miat obowigzku
udzielenia powodce wyjasnien co do charakteru nieruchomosci sasiednich,
niegraniczgcych z nieruchomoscia, ktéra zamierzata ona nabyC. Zauwazyt przy
tym, ze profesjonalista noszgcy sie z zamiarem rozpoczecia budowy osiedla
mieszkaniowego powinien podja¢ kroki majgce na celu wyjasnienie lokalizacji
planowanej inwestycji, choéby przez zapoznanie sie z trescia wydawanych
warunkow zabudowy dla nieruchomosci. Powddka powinna uczynié to tym
bardziej, ze powigzana z nig personalnie R. D. spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w B. zamierzata wczesniej naby¢ czes¢ dziatki sgsiedniej (nr
1506/4), na ktérej - jak mozna przypuszczaé¢ - posadowione zostaty fundamenty

pod zaktad przetwodrstwa drobiu.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze w sytuacji, w ktérej powodka nie odstgpita od
umowy przedwstepnej i umowa ta nie zostata rozwigzana, zgdanie zwrotu
zadatku — w sSwietle art. 394 k.c. — nie moze by¢ uwzglednione. Zaznaczyt przy
tym, Ze okolicznosci faktyczne przytoczone w uzasadnieniu tego zgdania nie
pozwalajg na dokonanie jego oceny przez pryzmat przyczyn, ktore legty

u podstaw niewykonania umowy (art. 394 § 3 zdanie drugie k.c.).

W skardze kasacyjnej opartej na podstawie okreslonej w art. 398° § 1 pkt 1

K.p.c. powddka podniosta zarzuty naruszenia:



- art. 394 § 1 w zwigzku z art. 65 § 1i 2 k.c. oraz art. 410 § 1 i 2 w zwigzku
z art. 405 i art. 390 § 3 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie i przyjecie,
ze kwota 250.000 zt stanowi zadatek, a nie zaliczke, a w konsekwencji

nietrafne przyjecie braku obowigzku pozwanego zwrotu powddce tej kwoty,

- art. 410 § 1 i 2 w zwigzku z art. 390 § 3 i art. 394 § 1 3 k.c. oraz art. 60
k.c. przez niewtasciwe zastosowanie i uznanie, ze pozwany nie ma
obowigzku zwrotu kwoty 250.000 zt, mimo ze: pozwany nie ztozyt
oswiadczenia o odstgpieniu od umowy przedwstepnej, powddka nie ponosi
odpowiedzialnosci za okoliczno$ci, przez ktére nie doszto do wykonania

umowy, a odpowiedzialnos¢ za to ponosi pozwany,

- art. 410 § 11 2 w zawigzku z art. 405, art. 86 § 1 i art. 84 § 1 k.c. przez
niewtasciwe zastosowanie polegajgce na przyjeciu, ze brak obowigzku
pozwanego zwrotu kwoty 250.000 zt, pomimo Zze pozwany wywotat
u powodki podstepem btgd w sferze motywacyjnej, ktéry to btgd upowazniat
powddke do skutecznego uchylenia sie od skutkow prawnych umowy

przedwstepne;.

Powotujgc sie na tak ujetg podstawe kasacyjng powddka wniosta o zmiane
wyroku w zaskarzonej czesci przez oddalenie apelacji w cato$ci i zasgdzenie na

jej rzecz od pozwanego kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie, cho¢ nie wszystkie

podniesione w niej zarzuty okazaty sie uzasadnione.

Zamierzonego skutku nie mogt wywrzeé zarzut dokonania przez Sad
Apelacyjny wadliwej oceny znaczenia zamieszczonego w umowie przedwstepnej
dodatkowego zastrzezenia dotyczgcego uiszczonej przez powodke kwoty 250.000
zt. Wedtug skarzgcej, skoro zgodnie ze stosownym zapisem umowy, kwota
ta zostata uiszczona ,tytulem zadatku” ale ,na poczet uzgodnionej ceny
sprzedazy”, to w istocie — zgodnie z rzeczywistg wolg stron — stanowita ona

zaliczke, a nie zadatek.



Zgodzi¢ sie trzeba ze stanowiskiem skarzgcej, ze ustalenie tresci
dodatkowego zastrzezenia umownego, a wiec réwniez zastrzezenia zadatku,
winno nastgpi¢ w oparciu o reguty wyktadni oswiadczen woli stron, okreslone w
art. 65 k.c. Btedne jest jednak zapatrywanie, ze formuta, ktdéra postuzyly sie
strony zawierajgc umowe przedwstepng, wykluczata mozliwo$é zakwalifikowania

jej jako zadatku.

W pismiennictwie trafnie wskazuje sie, ze w umowie przedwstepnej
dopuszczalne jest zastrzezenie zadatku, ktdérego przedmiot odpowiada rodzajowo
przedmiotowi $wiadczenia z umowy ostatecznej. W takim przypadku kontrahenci
mogg oswiadczy¢ swojg wole zaliczenia zadatku na poczet tego wiasnie
Swiadczenia. Poglad taki znalazt odzwierciedlenie rowniez w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego (zob. uzasadnienie wyroku z dnia z dnia 11 kwietnia 2006 r., | CSK
175/05 niepubl.). Wbrew zapatrywaniu skarzacej, nie pozostaje z nim
w sprzecznos$ci stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25
stycznia 2007 r., V CSK 411/06 (niepubl.). W uzasadnieniu tego orzeczenia
wskazano, ze kodeksowi cywilnemu nie jest znana instytucja prawna ,zadatku na
poczet ceny”. Poglad zostat jednak wyrazony na gruncie stanu faktycznego,
w ktorym strony w umowie przyrzeczonej ustality, ze na poczet ceny zostat
uiszczony zadatek w okreslonej sumie pienieznej, przy czym w sprawie ustalono,

ze suma ta nie zostata wptacona przy zawarciu umowy przedwstepnej.

Nalezy zauwazy¢, ze w toku postepowania instancyjnego nie byto
pomiedzy stronami sporu co do charakteru prawnego dodatkowego zastrzezenia
umownego, a powddka konsekwentnie domagata sie zwrotu Swiadczenia
spetnionego z tytutu zadatku. W tych okolicznosciach dokonang przez Sgdy meriti
wyktadnie umowy przedwstepnej, w zakresie podwazanym obecnie przez
skarzgcego, trzeba uznaé za prawidtowg, a zarzuty naruszenia art. 394 § 1
w zwigzku z art. 65 § 1i 2 k.c. oraz art. 410 § 1 i 2 w zwigzku z art. 405 i art. 390

§ 3 k.c. za bezzasadne.

U podstaw zaskarzonego wyroku legta przede wszystkim ocena,
iz powodka nie uchylita sie skutecznie od skutkdéw prawnych oswiadczenia woli,

kreujgcego umowe przedwstepng, gdyz zawierajgc t¢ umowe nie pozostawata



w btedzie wywotanym przez pozwanego, a tym bardziej w btedzie wywotanym
podstepnie. Uznajac, ze zachowanie pozwanego nie moze by¢ kwalifikowane jako
dziatanie podstepne, Sad Apelacyjny wskazat, Zze nieprzekazanie przez
wtasciciela nieruchomosci potencjalnemu jej nabywcy na cele budownictwa
jednorodzinnego informacji o toczgcym sie postepowaniu administracyjnym
dotyczgcym prawa do realizacji inwestycji kolidujgcej z zamierzeniami tegoz
nabywcy, nie moze by¢ kwalifikowane jako dziatanie celowe, ukierunkowane na
wywotanie  btedu. Podniesionemu w skardze kasacyjnej zarzutowi,

podwazajgcemu to zapatrywanie, nie mozna odmaéwic stusznosci

Kodeks cywilny nie definiuje podstepu, jednak okresla - w art. 86 § 1 -
przestanki, ktorych spetnienie decyduje o wystgpieniu tej wady oswiadczenia woli;
ma ona miejsce wowczas, gdy btad zostat wywotany podstepnie a oswiadczenie

woli zostato ztozone pod jego wptywem.

W pismiennictwie wskazuje sie, ze istote podstepu charakteryzujg dwa
elementy: intencjonalny (psychiczny) oraz materialny (okreslone zachowanie sig).
Podstep zaktada celowe, umys$ine dziatanie sprawcy skierowane na wywotanie
takiego niezgodnego z prawdg obrazu rzeczywistosci u osoby, na wole ktérej
oddziatuje, by zdolny on byt do naktfonienia jej do ztozenia o$wiadczenia woli
okres$lonej tresci (zob. uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z 23 marca 2000
r., II CKN 805/98, niepubl.). Dziatanie podstepne jest zawsze zawinione; moze
ono przejawiac sie zarowno w checi, jak i godzeniu sie na wywotanie fatszywego
wyobrazenia. Dziatanie podstepne materializuje sie przez okreslone zachowanie
powodujgce wywotanie btedu. Artykut 86 k.c. nie precyzuje, jakg postac przybiera
to zachowanie. Nalezy zatem przyjg¢, ze o podstepie mozna méwi¢ w przypadku
kazdego zachowania ukierunkowanego na wywotanie fatszywego przekonania u
innej osoby, ktore skionito jg do dokonania okreslonej czynnosci prawnej. W
piSmiennictwie i w orzecznictwie przyjmuje sie, ze zachowanie podstepne moze
polega¢ na zatajeniu lub przemilczeniu okolicznosci, majgcych - dla zawarcia
umowy - wieksze lub mniejsze znaczenie, jezeli istniat, wyptywajgcy z ustawy,
umowy lub zasad wspotzycia spotecznego, obowigzek ich ujawnienia (zob. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 28 kwietnia 1968 r., | CR 563/65, OSNC 1967, nr 12,
poz. 227).



Dziatanie podstepne jest zawsze - niezaleznie od pobudek i skutkéw
dziatania sprawcy - etycznie naganne. Zmierza ono bowiem do zaktdcenia procesu
decyzyjnego innej osoby i doprowadzenia jej na podstawie zasugerowanych
fatszywych przestanek rozumowania do zlozenia okreslonego oswiadczenia woli.
Uzyte srodki, gradacja winy czy zlej woli osoby dziatajgcej podstepnie nie majg
znaczenia prawnego. Liczy sie tylko samo wprowadzenie w btad, bedace
bezprawiem cywilnym. Podstepu nie ekskulpuje lekkomysinos¢ i tatwowiernosc
ofiary. Etyczna naganno$¢ podstepu stata sie motywem surowego potraktowania
przez prawo cywilne skutkbw wywotanego nim btedu. Uchylenie sie od skutkow
prawnych btedu wywotanego podstepnie jest utatwione, moze ono nastgpic¢ takze
wtedy, gdy btad nie byt istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie dotyczyt tresci czynnosci
prawnej (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 9 wrzesnia 2004 r., || CK 498/03,
niepubl. i z dnia 13 stycznia 2010 r., Il CSK 239/09, niepubl.), lecz sfery
motywacyjnej, ktora stanowita przyczyne ztozenia okreslonego oswiadczenia woli.
W przypadku podstepu nie mozna zasadnie postawi¢ btgdzgcemu zarzutu, ze nie

uczynit wszystkiego, by poznac¢ rzeczywisty stan rzeczy.

Z ustalen przyjetych za podstawe zaskarzonego wyroku wynika, ze pozwany
przed zawarciem umowy z powodkg wiedziat o tym, ze w sgsiedztwie jego
nieruchomosci (za drogg) planowana jest budowa zaktadu rozbiorki drobiu. Miat tez
swiadomos¢ ucigzliwosci tej inwestycji dla realizacji budowy osiedla
mieszkaniowego. Poczgtkowo zamierzat wspolnie z inng osobg wybudowac
na dziatkach nr 1504 i 1507 16 doméw jednorodzinnych, jednak - mimo uzyskania
decyzji okreslajgcej warunki zabudowy - z planéw tych zrezygnowat.
O postepowaniu administracyjnym, w ktorym inwestor konsekwentnie kwestionowat
decyzje odmawiajgce mu prawa budowy zaktadu, zawiadomit powddke dopiero po
zawarciu umowy przedwstepnej, wiedzgc ze jej zamiarem jest nabycie gruntu pod
budowe osiedla mieszkaniowego. Skoro pozwany miat swiadomos¢ doniostosci
tego faktu dla zamierzeh powddki, nasuwa sie pytanie, dlaczego nie podzielit sie
znig tg informacjg wczeéniej. Trudno zgodzi¢ sie z zapatrywaniem Sadu
Apelacyjnego, ze udzielenie takiej informacji wykraczato poza ramy obowigzku
przewidzianego w art. 546 § 1 k.c. Przepis ten naktada na sprzedawce obowigzek

udzielenia kupujgcemu potrzebnych wyjasnien nie tylko o stosunkach prawnych,



ale i faktycznych dotyczgcych rzeczy sprzedanej;, do tych ostatnich mozna
niewatpliwie zaliczy¢ okolicznos¢ zmniejszajgcg w istotny sposob uzytecznos$cé

rzeczy ze wzgledu na cel oznaczony w umowie lub wynikajgcy z okolicznosci.

Trafnie zarzucita skarzgca, ze wyrazona przez Sad Apelacyjny, w sposob
nader lakoniczny, ocena, wykluczajgca — w sSwietle przytoczonych okolicznosci
faktycznych - mozliwos¢ zakwalifikowania postawy pozwanego, jako zachowania
podstepnego, narusza art. 86 § 1 k.c. Zachodzi zatem konieczno$¢ ponownego jej
przeprowadzenia, z uwzglednieniem wszystkich wskazanych wyzej przestanek
charakteryzujgcych podstep. Konstatacja ta nie pozwala skutecznie odeprzeé

rowniez zarzutu naruszenia art. 410 w zwigzku z art. 405 k.c.

Przed dokonaniem wiasciwej oceny skutecznosci uchylenia sie przez
powddke od skutkbw prawnych oswiadczenia woli bezprzedmiotowe jest
rozwazanie zarzutu naruszenia art. 410 § 1 i 2 k.c. w zwigzku z art. 405, art. 390
§ 3, art. 394 § 1 i 3 oraz art. 60 k.c., zmierzajgcego do wykazania, ze obowigzek
zwrotu zadatku wynika z niewykonania umowy przedwstepnej wskutek
okolicznosci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi pozwany. Kontrola prawidtowosci
oceny zasadno$ci roszczenia powodki przez pryzmat tych przepisow moze
wchodzi¢ w rachube dopiero po przesadzeniu, Zze nie uchylita sie ona od skutkéw

ztozonego o$wiadczenia woli.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 395§ 1 k.p.c. orzekt, jak

sentencji.



