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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 maja 2013 .
Sad Najwyzszy w sktadzie:
SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jozef Frgckowiak
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa S. Spotki z 0.0. w P.

przeciwko K. D.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 maja 2013 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego

z dnia 16 lutego 2012 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w zakresie punktu I, IV i V oraz
przekazuje sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



,S. Spoétka z o0.0. w P. domagata sie wydania nakazu zaptaty
w postepowaniu upominawczym nakazujgcego S. D. - ktory zmart w toku
postepowania 27 czerwca 2011 r. i do procesu wstgpit nastepca prawny K. D. -
zaptate kwoty 3 500 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 12 czerwca 2007 r.

tytutem zwrotu swiadczenia nienaleznego.

Sad Okregowy w T. w dniu 30 czerwca 2010 r. wydat nakaz zaptaty w
postepowaniu upominawczym, od ktérego pozwany ztozyt sprzeciw. Wyrokiem z
dnia 14 lutego 2011 r. Sgd Okregowy zasgdzit od pozwanego na rzecz powodki
kwote 3 500 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 14 lutego 2011 r., nie obcigzyt
pozwanego kosztami procesu i orzekt sciggniecie na rzecz Skarbu Panstwa - Sgdu
Okregowego w T. z zasadzonej kwoty brakujgcej optaty sgdowej od pozwu w
kwocie 99 870 zt. Ustalit, ze zgodnie z umowg przedwstepng z dnia 17 maja 2007 r.
S. D. zobowigzat sie sprzedaé powodce, a powddka zobowigzata sie kupi¢ prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci o obszarze 10 ha 20 a 45 m?, a takze
witasno$¢ budynkoéw i urzgdzen znajdujgcych sie na nieruchomosci, za kwote
14 000 000 zt. Zastrzezono, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta w
terminie do dnia 11 czerwca 2007 r. (§ 2 ust. 1 i 3 umowy). Stosownie do § 3 ust. 1
umowy, powodka miata wptaci¢é pozwanemu do dnia 18 maja 2007 r. kwote
2 500 000 zt tytutem zaliczki na poczet realizacji umowy i dnia 27 maja 2007 r.
kwote 1 000 000 zt jako dalszg zaliczke, tj. razem kwote 3 500 000 zt, przy czym w
przypadku niewykonania umowy przyrzeczonej z winy sprzedajgcego byt on
zobowigzany do zwrdcenia kupujgcemu uiszczonej przez niego zaliczki (§ 3 ust. 3
umowy). W przypadku zas niewykonania umowy przez kupujgcego, uiszczona
przez niego zaliczka nie podlegata zwrotowi, a sprzedajgcy byt zwolniony z
obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej (§ 3 ust. 4 umowy). W § 8 umowy strony
zastrzegty, ze umowa ulega rozwigzaniu w przypadku niedokonania przez
kupujgcego zaptaty zaliczki lub jej czesci w terminach wskazanych w § 3 ust. 1 lub
niedokonania przez kupujgcego zaptaty reszty ceny w terminie najpdzniej w dniu
zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. do dnia 11 czerwca 2007 r. Powddka wywigzata
sie z umowy przedwstepnej co do obowigzku zaptaty zaliczki, bowiem w ustalonych

terminach wptacita na rzecz sprzedajgcego 2 500 000 zti 1 000 000 zt. Jednakze w



wyznaczonym terminie do zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. dnia 11 czerwca 2007
r., powodka nie stawita sie u notariusza ani tez nie dokonata zaptaty przed tym
terminem reszty ceny w kwocie 10 500 000 zt w odniesieniu do objetej pozwem
nieruchomosci. Pismem z dnia 11 lipca 2007 r. pozwany wezwat powddke do
ztozenia wniosku do Sgdu Rejonowego w O. o wykres$lenie z ksigg wieczystych
nieruchomosci wzmianek dotyczgcych wpisanego na rzecz powodki roszczenia
0 zawarcie przyrzeczonej umowy, zas pismem z dnia 7 maja 2010 r. wystanym do
S. D. na niewfasciwy adres powodka wezwata pozwanego do zwrotu kwoty zaliczki

z odsetkami, przy czym wezwania tego pozwany nie otrzymat.

Sad Okregowy stwierdzit, ze umowa miedzy stronami ulegta rozwigzaniu
najpbézniej z uptywem dnia 11 czerwca 2007 r., a skutkiem jej rozwigzania jest
obowigzek zwrotu tego, co strony sobie swiadczyty (art. 405 w zwigzku z art. 410
k.c.). Wobec rozwigzania umowy przestata istnie¢ réwniez podstawa Swiadczenia
powddki w postaci zaliczki, pozwany za$ nie wskazat przyczyny, ktéra
uzasadniataby zatrzymanie tak duzej kwoty. Sad Okregowy przyjgt zatem,
ze przysporzenie majgtkowe na rzecz powodki tylko dlatego, ze strony sie tak
umowity, narusza zasady wspoétzycia spotecznego (art. 5 k.c.) i umowa o takie
Swiadczenie jest niewazna (art. 58 § 2 k.c.). Sad Okregowy nie podzielit rowniez
podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia roszczenia. Zgdane
odsetki od zasgdzonej kwoty uznat za uzasadnione od daty wyroku, bowiem

wezwanie nie zostato wystane przez powddke na adres wskazany w umowie.

Obie strony wniosty apelacje od wyroku Sadu Okregowego, przy czym
powddka zaskarzyta rozstrzygniecie co do daty poczatkowej zasgdzonych odsetek

oraz orzeczenie o kosztach zawarte w punktach Il i Ill.

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 16 lutego 2012 r.: I. zmienit wyrok Sadu
Okregowego w ten sposob, ze 1. powddztwo oddalit, 2. zasgd zit od powddki
na rzecz pozwanego kwote 7 217 zt tytutem kosztéw zastepstwa procesowego, II.
odrzucit apelacje powddki co do punktu | w czesci zaskarzajgcej odsetki,
. oddalit apelacje powdédki w pozostatym zakresie, IV. zasgdzit od
powodki na rzecz pozwanego kwote 7 400 zt tytutem kosztow postepowania
apelacyjnego, V. nakazat sciggng¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa -



Sadu Okregowego w T. kwote 98 000 zt tytutem pozostatej optaty sgdowej od
apelacji, od ktérej pozwany byt zwolniony, VI.u ¢ h y | i  postanowienie z dnia
11 marca 2011 r. i postepowanie zazaleniowe umorzyt oraz VI. uc hy |l it

postanowienie z dnia 27 czerwca 2011 r. i postepowanie zazaleniowe umorzyt.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze zgodnie z umowg przedwstepng kwota
3500 000 zt stanowita zaliczke na poczet ceny, zatem rozwazania na temat
zadatku sg bezprzedmiotowe. Podkreslit, ze wedtug uzasadnienia uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., Ill CZP 3/07 (OSNC 2008, nr 2, poz. 15)
stosunkowo czesto zdarza sie, ze przed ustalonym w umowie przedwstepnej
terminem zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy - najczesciej juz przy zawarciu
umowy przedwstepnej - strona, ktéra ma kupi¢ rzecz (art. 535 k.c.) lub prawo
(art. 555 k.c.) pfaci drugiej stronie, zgodnie z dokonanym z nig uzgodnieniem,
okreSlong kwote. Nieraz bywa ona wysoka, gdyz zbliza sie do kwoty ceny
z przyrzeczonej umowy sprzedazy lub jest jej rowna. W wielu takich przypadkach
prawidtowa wyktadnia porozumienia stron prowadzi do uznania tej kwoty, nawet
jezeli strony okreslity jg mianem ,zadatku”, za zaliczke na poczet ceny
z przyrzeczonej umowy sprzedazy. Wedtug orzecznictwa, zgodnie z wymieniong
uchwatg nie budzi watpliwosci fakt, ze jezeli nie nastepuje zawarcie przyrzeczonej
umowy sprzedazy, kwota zaptacona na poczet ceny powinna by¢ zwrocona jako
Swiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 k.c.), bowiem nie zostaje osiggniety
zamierzony cel umowy. Nalezatoby zatem przyjg¢, ze nawet postanowienia
odmienne umowy przedwstepnej nie stanowityby podstawy do zatrzymania zaliczki
przez sprzedajgcego, gdyby strony ograniczyly sie w umowie przedwstepnej,
w czesci odnoszgcej sie do zaliczki, tylko do § 3 ust. 4, wzglednie gdyby zaliczka
byta zblizona lub réwna cenie sprzedazy. W niniejszej sprawie zaliczka wptacona
na poczet ceny stanowita %2 wartosci nieruchomosci, przy czym prawo zatrzymania
kwoty 3 500 000 zt stuzyto sprzedajgcemu tylko w przypadku niezaptacenia przez
kupujgcego ceny najpozniej w dniu 11 czerwca 2007 r. (§ 2 ust. 3), tj. w dniu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Skutkiem za$ niezaptacenia ceny byto rozwigzanie
umowy przedwstepnej. Strony zastrzegty zatem w § 8 umowy prawo do odstgpienia
od umowy przedwstepnej (art. 395 § 1 k.c.) z zatrzymaniem przez sprzedajgcego

kwoty 3500000 z, ktéra z chwilg uptywu terminu do zawarcia umowy



przyrzeczonej i zapfaty reszty ceny, stracita charakter zaliczki na poczet ceny,
a zaczeta petnic role odstepnego (art. 396 k.c.). Sad Apelacyjny uznat,
ze oswiadczenie sprzedajgcego z dnia 11 lipca 2007 r., iz uwaza on umowe
przedwstepng za rozwigzang, oznaczato skorzystanie przez niego z prawa
odstgpienia od umowy. Rozwigzanie umowy przedwstepnej nastgpito wprawdzie ze
skutkiem ex tunc, ale sprzedajgcy miat prawo do zatrzymania kwoty 3 500 000 zt

tytutem odstepnego.

Sad Apelacyjny podkreslit ponadto, ze apelacja powddki zaskarzajgca
orzeczenie o odsetkach podlega odrzuceniu na podstawie art. 373 k.p.c. z powodu
braku substratu zaskarzenia. Poza tym odpadta podstawa do orzeczenia co do
zazalenia powodki na postanowienie z dnia 11 marca 2011 r., zas zazalenie na
postanowienie z dnia 27 czerwca pozwany cofngt, zatem Sgad Apelacyjny umorzyt
postepowanie zazaleniowe, uchylajgc wymienione postanowienia na podstawie
art. 386 § 3 z zwigzku z art. 397 § 2 k.p.c.

Powddka wniosta skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego,
zaskarzajgc go w zakresie punktu | 1 i 2, punktu IV i punktu V. i zarzucajgc
naruszenie prawa materialnego, mianowicie art. 396 w zwigzku z art. 395 § 1 k.c.
oraz art. 65 § 1 i 2 k.c., a takze naruszenie przepisu prawa procesowego,

mianowicie art. 382 k.p.c.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty naruszenia art. 396 w zwigzku z art. 395 § 1 k.c.orazart. 65§ 1i 2
k.c. okazaly sie oczywiscie uzasadnione. Zgodnie z art. 395 § 1 k.c., mozna
zastrzec, ze jednej lub obu stronom przystugiwa¢ bedzie w ciggu oznaczonego
terminu prawo odstgpienia od umowy. Prawo to wykonywa sie przez oswiadczenie
ztozone drugiej stronie. Wedtug art. 396 k.c., jezeli zostato zastrzezone, ze jednej
lub obu stronom wolno od umowy odstgpi¢ za zaptatg oznaczonej sumy (odstepne),
oswiadczenie o odstgpieniu jest skuteczne tylko wtedy, gdy zostato ziozone
jednoczesnie z zapfatg odstepnego. W skardze kasacyjnej trafnie podkresiono,
ze Sad Apelacyjny btednie przyjat, iz strony zastrzegty w § 8 umowy prawo do
odstgpienia od umowy przedwstepnej. Po pierwsze, prawo do odstgpienia od

umowy jest prawem podmiotowym ksztattujgcym wykonywanym przez ztozenie



oswiadczenia woli drugiej stronie. W okolicznosciach faktycznych niniejszej sprawy
nie tylko nie doszto do ztozenia takiego oswiadczenia, ale strony postanowity w § 8,
ze m.in. w wypadku niezaptacenia przez kupujgcego reszty ceny sprzedazy
dochodzi do rozwigzania umowy najpdzniej w dniu 11 czerwca 2007 r. Wobec
nieprzystgpienia przez kupujgcego do zawarcia umowy przyrzeczonej
i niezaptacenia pozostatej kwoty na poczet ceny doszio ex lege do rozwigzania
umowy przedwstepnej. Po drugie, odstgpienie od umowy jest skuteczne ex tunc,
co expressis verbis wynika z art. 395 § 2 k.c. Tymczasem rozwigzanie umowy jest
w zasadzie skuteczne ex nunc, chyba Zze strony w umowie zastrzegly skutek
wsteczny. W niniejszej sprawie Sad Apelacyjny paradoksalnie przyjat,
Zze rozwigzanie umowy przedwstepnej nastgpito wprawdzie ze skutkiem ex tunc,
ale sprzedajgcy zachowat prawo do zatrzymania kwoty 3 500 000 zt tytutem
odstepnego. Sprawito to, ze przyjete przez ten Sad stanowisko jest nie tylko
nietrafne, ale poza tym wewnetrznie sprzeczne. Po trzecie, wedlug Sadu
Apelacyjnego od umowy odstgpit sprzedajacy (pozwany), natomiast odstepne
stanowita zaliczka wptacona przez kupujgcego (powoda). Taka interpretacja, na co
trafnie zwrécono uwage w skardze kasacyjnej, przeczy istocie instytucji odstepnego
uregulowanej w art. 396 k.c. W konsekwencji nalezy podkresli¢, ze przyjecie przez
sad, iz strony zastrzegty prawo odstgpienia od umowy za zaptatg oznaczonej sumy

(odstepne), musi znajdowac wyrazng podstawe w postanowieniach umowy.

Nie jest natomiast trafny zarzut naruszenia art. 382 k.p.c. Sad Apelacyjny nie
orzekat bowiem na podstawie odmiennie ustalonego stanu faktycznego, ale
dokonat jego czesciowo odmiennej interpretacji niz Sgd Okregowy. Tymczasem
w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze zarzut naruszenia art. 382
k.p.c. moze by¢ usprawiedliwiony, jesli sgd drugiej instancji pomingt cato$¢ lub
istothg czes¢ zebranego materiatu dowodowego, a skarzgcy zdota wykazac,
ze mogto to mie¢ wpltyw na wynik sprawy (zob. np. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 13 czerwca 2012 r., Il CSK 614/11, niepubl.).

Z przedstawionych powoddéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398" § 1

K.p.c. orzekt, jak w sentencji.






