Sygn. akt V CSK 293/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 stycznia 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczgcy)
SSN Barbara Myszka (sprawozdawca)
SSN Hubert Wrzeszcz

w sprawie z powodztwa P.D.

przeciwko Spoétdzielni Pracy Transportowo-Spedycyjnej w W.
o zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 20 stycznia 2016 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 10 lutego 2015 r.,

1. oddala skarge kasacyjna,
2. zasgdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 3600 zt (trzy
tysigce szeséset zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania

kasacyjnego.



UZASADNIENIE

P. D., w pozwie skierowanym przeciwko Spétdzielni Pracy Transportowo —
Spedycyjnej, wniést o zasgdzenie od pozwanej kwoty 500 000 zt z odsetkami od

dnia 24 pazdziernika 2013 r. tytutem zwrotu uiszczonego zadatku.

Wyrokiem z dnia 12 wrze$nia 2014 r. Sad Okregowy w W. oddalit
powddztwo. Ustalit, ze w dniu 26 wrzesnia 2011 r. powdd i L. B. zawarli z pozwang,
w formie notarialnej, przedwstepng umowe sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci o obszarze 0,3696 ha potozonej przy ul. D. w W. i
prawa wtasnosci znajdujgcych sie na tej nieruchomosci budynkéw oraz prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci o obszarze 4,2253 ha potozonej w W. przy
ul. G. i prawa wiasnosci znajdujgcych sie na tej nieruchomosci budynkéw. Pozwana
zobowigzata sie sprzeda¢ wymienione prawa powodowi i L. B. po 72 czesci za
tgczng cene w kwocie 24 500 000 zt. Przed podpisaniem umowy powdd przelat ze
swojego rachunku bankowego na konto pozwanej tytutem zadatku kwote 1 000 000
zt, obejmujgcg kwoty po 500 000 zt od kazdego z nabywcow. Zadatek miat byc
zaliczony na poczet ceny sprzedazy, a pozostatg kwote 23 500 000 zt kupujgcy
zobowigzali sie zaptaci¢ solidarnie przed podpisaniem umowy przyrzeczonej.
Strony zastrzegly, ze w razie sfinansowania przedmiotu umowy ze $rodkéw
pochodzgcych z kredytu bankowego dopuszczajg mozliwos¢ zawarcia aneksu do
umowy przedwstepnej w zakresie kwot i termindw zaptaty oraz sposobu
zabezpieczenia zaptfaty ceny. Postanowity, Zze umowa sprzedazy zostanie zawarta

najpozniej do dnia 31 maja 2012 r.

Nieruchomosci objete umowg mialy by¢ przeznaczone na realizacje
inwestycji prowadzonej przez nowo utworzong spétke pod firmg G.W. sp. z o.0.,
ktorej udziatowcami byli zona i syn powoda, a prezesem zarzgdu — S. M. Powdd
miat przystgpi¢ do spotki w pdzniejszym czasie, a — oprécz powoda i jego bliskich —
w realizacji inwestycji miat uczestniczy¢ takze inwestor zagraniczny.

Po zawarciu umowy przedwstepnej powdd za posrednictwem biura ustug

finansowych poszukiwat mozliwosci sfinansowania inwestycji realizowanej przez G.

W. sp. z 0.0. kredytem bankowym w kwocie okoto 20 000 000 zt, ktéry miat by¢



przeznaczony na kupno nieruchomosci. Skierowano zapytania do okoto dziesieciu
bankow, a z trzema 2z nich prowadzono zaawansowane rozmowy.
Zabezpieczeniem kredytu miata byC hipoteka oraz poreczenie udzielone przez

kierowang przez powoda spotke M. sp. z 0.0. w O.

Ze wzgledu na przeciggajgce sie rozmowy w sprawie kredytu, powdd
kilkakrotnie zwracat sie do pozwanej o przedtuzenie terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Ostatecznie, strony przedtuzyty termin zawarcia umowy

przyrzeczonej do dnia 27 lutego 2013 r.

Kierujgc sie ogodlng sytuacjg rynkowg banki zaczety usztywniaé stanowisko
w sprawie kredytow. Pogorszyta sie réwniez sytuacja finansowa kierowanej przez

powoda spétki M., w 2012 r. spétka ta poniosta strate w kwocie 7 278 539,82 zt.

Pismem z dnia 25 lutego 2013 r., doreczonym pozwanej dnia 1 marca
2013 r., powdd — powotujgc sie na art. 394 § 3 k.c. — wezwat pozwang do zwrotu
zadatku w kwocie 1 000 000 zt w terminie 3 dni. Stwierdzit, ze niewykonanie umowy
przyrzeczonej nastgpito na skutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnosci, w branzy budowlanej bowiem wielu kontrahentéw nie wykonato
swoich zobowigzan, co wptyneto na mozliwos¢ pozyskania kredytu i sfinansowania
kupna nieruchomosci. Pismo, o ktérym mowa powdd skierowat do pozwanej kiedy
dowiedziat sie, ze znalazta juz innego nabywce. Zamiarem powoda byto osiggniecie
porozumienia w kwestii rozwigzania umowy za porozumieniem stron i uzyskania

zwrotu czesci uiszczonego zadatku.

W dniu 27 lutego 2013 r. w kancelarii notarialnej stawili sie dwaj cztonkowie
zarzadu pozwanej oraz L. B., powod nie stawit sie pomimo prawidtowego
zawiadomienia. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto. L. B. wyrazit zgode

na wykreslenie z ksigg wieczystych roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczone,.

Pismem z dnia 1 marca 2013 r. pozwana wezwata powoda do przystgpienia
do umowy przyrzeczonej i stawienia sie w tym celu w kancelarii notarialnej w dniu
15 marca 2013 r. o godz. 14.00. Pismo to byto dwukrotnie awizowane w dniach
5 1 13 marca 2013 r., po czym w dniu 20 marca 2013 r. zostato zwrécone nadawcy

z powodu niepodjecia w terminie.



W piSmie z dnia 6 marca 2013 r., doreczonym powodowi w dniu 21 marca
2013 r., pozwana w odpowiedzi na pismo z dnia 25 lutego 2013 r. o$wiadczyta, ze
ze wzgledu na niewykonanie umowy przez powoda odmawia zwrotu zadatku.
Podniosta, ze zaréwno odstgpienie przez powoda od umowy dokonane w pisSmie
z dnia 25 lutego 2013 r., jak i przytoczone przyczyny jej niewykonania nie mogag
by¢ uznane za skuteczne i w zwigzku z tym ponowita wezwanie do stawienia sie w

kancelarii notarialnej w dniu 15 marca 2013 r.

Powdd nie stawit sie w wymienionym dniu w kancelarii notarialnej, stawili sie
dwaj cztonkowie zarzgdu pozwanej, ktorzy oswiadczyli, ze pozwana jest gotowa do

Zawarcia umowy przyrzeczonej.

W maju 2013 r. powdd, po powzieciu wiadomosci 0 wyborze przez pozwang
nowego nabywcy, ponownie zaproponowat zarzgdowi Spoétdzielni rozwigzanie
umowy przedwstepnej w celu odzyskania wptaconego zadatku. Pozwana nie
wyrazita na to zgody, oznajmiajgc, ze gotowa jest zawrze¢ w powodem umowe
przyrzeczong i ponies¢ ewentualne koszty zwigzane z niedojsciem do skutku

transakcji z nowym nabywca.

Ostatecznie, w czerwcu 2013 r. pozwana zawarta umowe przedwstepng
z nowym nabywcg, a we wrzesniu 2013 r. umowe sprzedazy nieruchomosci przy ul.
D.

Sad Okregowy stwierdzit, ze dla oceny zasadnosci roszczenia o zwrot
zadatku konieczne jest rozwazenie, czy nieuzyskanie srodkow na kupno
nieruchomosci stanowi okolicznos¢ niezalezng od powoda. Podkreslit, ze zgodnie
z poglagdem dominujgcym w orzecznictwie, niezebranie w stosownym terminie,
w szczegolnosci, gdy byt on przez strony przedtuzany, srodkéw na sfinansowanie
zakupu nieruchomosci jest kwalifikowane jako okoliczno$¢ zawiniona przez strone,
dajgca drugiej stronie prawo do zachowania otrzymanego zadatku. Jezeli strong tg
jest osoba prawna albo osoba fizyczna prowadzgca dziatalno$¢ gospodarczg lub
zawodowa, kryterium starannosci w dbatosci o wywigzywanie sie z zaciggnietych
zobowigzan ulega podwyzszeniu. Na etapie zawierania umowy przedwstepnej
podmiot taki musi liczy¢ sie z koniecznoscig zapewnienia srodkéw na pokrycie ceny.
Z zebranego materiatu wynika natomiast, ze powdd ubiegat sie o kredyt bankowy



nie na swojg rzecz, lecz na rzecz spotki G. W., ktéra w zaden sposob nie byta
ujawniona ani w umowie przedwstepnej, ani w aneksach do tej umowy. Wedtug
twierdzen powoda spétka ta miata by¢ nabywcg nieruchomosci, nie uzgodniono
tego jednak z pozwang. Powdd nie byt wspolnikiem ani cztonkiem Zzadnego z
organdw spotki i zabiegajgc o uzyskanie przez nig kredytu podejmowat dziatania
niepowigzane z realizacjg wtasnego zobowigzania. Majgc swiadomos¢ cigzgcego
na nim zobowigzania z umowy przedwstepnej, powinien we wtasnym imieniu
podjgé starania o uzyskanie kredytu, a jezeli nieruchomosé miata stuzy¢
prowadzeniu dziatalnosci przez nowo utworzong spotke, nic nie stato na
przeszkodzie aby zawart umowe sprzedazy w imieniu wkasnym, po czym wnidst
nieruchomos$¢ tytutem wkiadu niepienieznego do spétki i objat w niej udziaty. Skoro
powdd wystepowat w banku z ramienia spotki G. W. i bank zapoznat sie z umowag
przedwstepng wskazujgcg powoda jako nabywce, to umowa ta nie mogta by¢ dla
banku wystarczajgcg podstawg do udzielenia kredytu spétce. W tej sytuacji nie
mozna przyjaé — stwierdzit Sgd Okregowy — Ze do zawarcia umowy przyrzeczone;j
nie doszto na skutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnosci albo za ktére ponoszg odpowiedzialnos¢ obie strony. Przeciwnie,

byto to objete ryzykiem powoda i powdd musi to ryzyko poniesc.

Wyrokiem z dnia 10 lutego 2015 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda,
aprobujgc ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji oraz ich ocene prawnag.
Podkreslit, ze strona umowy przedwstepnej uchylajgca sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej i odmawiajgca jej zawarcia nie moze zgda¢ zwrotu zadatku,
podnoszac, ze druga strona nie ma prawa do zachowania zadatku, poniewaz nie
odstgpita na pisSmie od umowy, ktérg chciata zawrze¢, a od ktorej zawarcia uchylit
sie dajgcy zadatek. Przeciwny poglad zaprezentowany przez powoda w apelacji
prowadzitby do absurdalnego wniosku, Zze odmawiajgcy zawarcia umowy
przyrzeczonej moze zawsze zgdacC zwrotu zadatku, jezeli kontrahent nie odstgpit
od umowy na pismie, nawet jezeli nie chciat od niej odstepowaé, bo zamierzat
zawrze¢ umowe przyrzeczong. W niniejszej sprawie pozwana nie odstgpita na
pismie od umowy z powodu jej niewykonania przez powoda, niemniej uczynita to
poprzez fakty konkludentne w postaci sprzedazy nieruchomosci innemu

kontrahentowi. Za pozbawiony racji Sad Apelacyjny uznat tez podniesiony w



apelacji zarzut naruszenia art. 77 k.c., podkre$lajgc, ze niezachowanie
przewidzianej w tym przepisie formy pisemnej nie pocigga za sobg niewaznosci
czynnosci prawnej, odstgpienie od umowy moze by¢ wiec dokonane skutecznie
poprzez czynnosci konkludentne. Ocena zachowania pozwanej w swietle art. 60
k.c. nie budzi natomiast watpliwosci, ze sprzedaz nieruchomosci innemu
kontrahentowi stanowi jednoznaczny wyraz woli odstgpienia przez pozwang od
umowy przedwstepnej z powodu nieprzystgpienia przez powoda do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Nie ulega rowniez watpliwosci, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszto z przyczyn lezgcych po stronie powoda, za ktére ponosi

on odpowiedzialnosc¢.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego powdd, powotujgc sie
na podstawe przewidziang w art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., wnidst o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,
ewentualnie orzeczenie co do istoty sprawy i uwzglednienie powodztwa. Zarzucit
naruszenie art. 77 § 2 w zwigzku z art. 60 k.c. przez przyjecie, ze pozwana per
facta concludentia ztozyta skuteczne oswiadczenie o odstgpieniu od umowy
przedwstepnej, art. 394 § 1 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie wynikajgce
Zz niezgodnosci miedzy ujawnionym stanem faktycznym a dyspozycjg normy
prawnej, i art. 394 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie, pomimo ze niewykonanie
umowy byto wynikiem okolicznosci, za ktére Zzadna ze stron nie ponosi

odpowiedzialnosci i w zwigzku z tym zadatek podlega zwrotowi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 394 § 1 k.c., w braku odmiennego zastrzezenia umownego
albo zwyczaju, zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie
niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstgpic i otrzymany zadatek zachowacg, a jezeli

sama go data, moze zgdac¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Jak wynika z przytoczonego przepisu, zawarta w nim regufa interpretacyjna
znajduje zastosowanie w braku odmiennego uzgodnienia przez strony skutkéw
dania zadatku lub w braku odmiennego zwyczaju. Na gruncie art. 394 § 1 k.c.

w orzecznictwie przyjmuje sie, ze zadatek jest dodatkowym zastrzezeniem



umownym, ktére spetnia funkcje dyscyplinujgcg i  modyfikuje zwykty rezim
odpowiedzialnosci kontraktowej. Jezeli bowiem ktérakolwiek ze stron nie wywigze
sie z umowy, drugiej stronie przystuguje prawo wyboru: moze zgda¢ wykonania
umowy z wszelkimi tego konsekwencjami i odpowiedzialnoscig na zasadach
ogolnych (art. 471 k.c.) albo odstgpi¢ od umowy bez wyznaczania dodatkowego

terminu i obcigzy¢ drugg strone konsekwencjami wynikajgcymi z art. 394 § 1 k.c.

Zadatek stanowi szczeg6lng sankcje majgtkowg za niewykonanie umowy,
ktérej nie nalezy postrzega¢ jako odszkodowania, sprzeciwia sie temu bowiem
catkowity brak zwigzku miedzy wysokoscig zadatku a rozmiarami powstatej szkody,
a nawet jej wystgpieniem. W sytuacji, w ktorej pomimo zastrzezenia przez strony
zadatku umowa nie zostanie wykonana dochodzi do zbiegu dwoch uprawnien:
wynikajgcego z art. 394 § 1 k.c. oraz z art. 471 k.c. Jezeli szkoda, jakg poniosta
strona z powodu niewykonania umowy zostanie zrekompensowana przez zadatek,
strona moze skorzysta¢ z uprawnienia wynikajgcego z art. 394 § 1 k.c. Jezeli
natomiast poniosta szkode, ktérej zadatek nie rekompensuje, przystuguje jej prawo
do odszkodowania na zasadach ogdlnych okres$lonych w art. 471 k.c., a nalezne
odszkodowanie nie jest ograniczone do wartosci zadatku lub jego podwdjnej
wysokosci. Trzeba jednak podkresli¢, ze zgdanie zwrotu zadatku lub podwdjnej
jego wysokosci albo prawo zatrzymania go powstaje tylko wtedy, gdy strona ztozy
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy (zob. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia
25 czerwca 2009 r., Il CZP 39/09, OSNC 2010, nr 2, poz. 25 oraz wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 18 maja 2000 r., Il CKN 245/00, nie publ., z dnia
15 pazdziernika 2008 r., | CSK 101/08, nie publ. i z dnia 24 grudnia 2011 r., | CSK
149/11, OSNC-ZD 2013, nr A, poz. 16).

Sad Apelacyjny wyszedt z zatozenia, ze prawo do zatrzymania zadatku
powstaje bez wzgledu na to, czy strona ztozy oswiadczenie o odstgpieniu od
umowy. Jego zdaniem, stanowisko przeciwne, uzalezniajgce prawo zatrzymania
zadatku od ztozenia o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy ,...prowadzitoby do
absurdalnych wnioskéw, Zze odmawiajgcy zawarcia umowy przyrzeczonej moze
zawsze zgdac zwrotu zadatku jaki dat, jezeli kontrahent nie odstgpit pisemnie od
umowy, nawet jezeli od niej odstepowaC nie chciat bowiem zamierzat umowe

przyrzeczong zawrzec...”. Prezentujgc taki poglad, Sgd Apelacyjny nie uwzglednit



jednak ani wyraznego brzmienia art. 394 § 1 k.c. ani sytuacji uksztattowanej
wyborem przez strone, ktorej interes zostat naruszony, zgdania wykonania umowy
z wszystkimi konsekwencjami tego wyboru i odpowiedzialnoscig na zasadach
ogolnych (art. 471 k.c.). Uszto uwagi Sadu Apelacyjnego, ze przewidziane w art.
394 § 1 k.c. uprawnienie do odstgpienia od umowy bez wyznaczenia dodatkowego
terminu i do zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli go sama data do zgdania
sumy dwukrotnie wyzszej nie przystuguje stronie, jezeli do niewykonania umowy
doszto z przyczyny, za ktoérg wylgcznie odpowiada. Innymi stowy, przestankg
uprawnienia strony odstepujgcej od umowy do zachowania otrzymanego zadatku,
a jezeli go sama data do zgdania sumy dwukrotnie wyzszej jest niewykonanie
umowy przez drugg strone z powodu okolicznosci, za ktére tylko ona ponosi
odpowiedzialnosé. Uwzglednienie tych okolicznosci nie prowadzi do wnioskéw,

jakie — zdaniem Sadu Apelacyjnego — majg wspiera¢ sformutowang przezen teze.

Podnoszgc zarzut naruszenia art. 394 § 1 k.c. skarzacy zmierza do
wykazania, ze pozwana nie moze zachowac¢ otrzymanego zadatku, poniewaz nie
odstgpita od umowy, o czym $wiadczy niedochowanie formy wymaganej dla takiej
czynnosci prawnej, a takze to, iz juz wczesniej odstgpit od umowy skarzgcy.
Argument o wczesniejszym odstgpieniu przez niego od umowy nie znajduje
potwierdzenia w ustaleniach faktycznych stanowigcych podstawe zaskarzonego
wyroku. Intencjg skarzgcego byto bowiem osiggniecie porozumienia w kwestii
rozwigzania umowy za porozumieniem stron i uzyskania zwrotu uiszczonego
zadatku, a nie odstgpienie od umowy z konsekwencjami wynikajgcymi z art. 394
§ 1 k.c. Poza tym, abstrahujgc od kwestii zachowania przez pozwang formy
wymaganej dla oswiadczenia o odstgpieniu od umowy, trzeba podkresli¢c, ze
przewidziane w art. 394 § 1 k.c. uprawnienie do odstgpienia od umowy nie
przystuguje stronie, jezeli do niewykonania umowy doszto z przyczyny, za ktorg

wytgcznie ona odpowiada.

W zwigzku z zarzutem naruszenia art. 77 § 2 w zwigzku z art. 60 k.c. przez
przyjecie, ze pozwana per facta concludentia skutecznie odstgpita od umowy
przedwstepnej trzeba przypomniec, ze art. 60 k.c., wyrazajgcy podstawowg dla
prawa cywilnego zasade swobody formy oswiadczenia woli, ma zastosowanie tylko

wtedy, gdy wymaganie dokonania czynnosci prawnej w okreslonej formie nie



wynika z wyraznego przepisu ustawy. W braku takiego przepisu, oswiadczenie woli
osoby dokonujgcej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazone w formie dowolnej, czyli
przez jakiekolwiek zachowanie sie tej osoby, ktdre ujawnia jej wole w sposob
dostateczny. Racje ma skarzgcy podnoszgc, ze art. 77 k.c. zawiera wymaganie,
azeby odstgpienie od umowy zawartej w formie pisemnej (art. 77 § 2 k.c.) albo
w innej formie szczegdlnej (art. 77 § 3 k.c.) byto stwierdzone pismem. Wymaganie
to nie jest jednak réwnoznaczne z zachowaniem formy pisemnej dla samego
oswiadczenia woli, za wystarczajgce uwaza sie bowiem sporzagdzenie i podpisanie
odpowiedniej notatki Ilub innego dokumentu stwierdzajgcego dokonanie
wspomnianej czynnosci (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002 r.,
| CKN 1158/00, nie publ.).

Problem, czy niezachowanie formy pisemnej, ktéra nie zostata zastrzezona
dla danej czynnosci prawnej pod rygorem niewaznosci, wytgcza mozliwos¢
skutecznego jej dokonania per facta concludentia nie jest w orzecznictwie
rozstrzygany jednolicie. Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 9 grudnia 2005 r., lll CK
307/05, przyjat, ze, zgodnie z art. 73 i 74 k.c., niezachowanie formy przewidzianej
w art. 77 k.c. nie pocigga za sobg niewaznosci czynnosci prawnej, ktéra zostata
dokonana bez jej zachowania, wobec czego mozna skutecznie rozwigza¢c umowe
zawartg na pisSmie poprzez czynnosci konkludentne (nie publ.). W wyroku z dnia
14 czerwca 2013 r., V CSK 330/12, stangt natomiast na stanowisku, ze
w przypadku zawarcia umowy w formie pisemnej jej rozwigzanie za zgodg obu
stron, a takze odstgpienie lub wypowiedzenie przez jedng z nich powinno by¢
stwierdzone pismem. Forma pisemna dla wypowiedzenia zastrzezona jest
wprawdzie dla celéw dowodowych, ale nie znaczy to, ze do rozwigzania stosunku

prawnego moze dojsS¢ poprzez czynnosci faktyczne (nie publ.).

Zajmowanie stanowiska w tej spornej kwestii nie jest konieczne dla
rozstrzygniecia skargi kasacyjnej z tej przyczyny, ze podpisanie przez pozwang
umowy sprzedazy innemu nabywcy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
objetej zawartg przez strony umowg przedwstepng moze by¢ uznane za

stwierdzenie pismem w rozumieniu art. 77 § 2i 3 k.c.
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Podnoszgc zarzut naruszenia art. 394 § 3 k.c.,, skarzacy zmierza do
wykazania, ze dziatanie zadatku ulegto zniweczeniu, poniewaz niewykonanie
umowy przyrzeczonej nastgpito wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnosci i w zwigzku z tym zadatek podlega zwrotowi. Wedtug
powotanego przepisu, w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony,
a obowigzek zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku,
gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére odpowiedzialnos¢ ponoszg obie strony.
Sad Apelacyjny trafnie ocenit, ze niewykonanie umowy przedwstepnej nastgpito
wskutek okolicznosci, za ktdre wytgczng odpowiedzialnos¢ ponosi skarzgcy. Oceny
tej nie zmienia powofanie sie przez skarzgcego na stanowisko, jakie zajgt Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia 2004 r., IV CK 212/03 (nie publ.), na kanwie
zupetnie innego stanu faktycznego. Chodzito bowiem o sytuacje, w ktorej obie
strony umowy przedwstepnej podjety swiadomie ryzyko, wyrazajgce sie
w uzaleznieniu dojscia do skutku umowy przyrzeczonej od uzyskania przez jedng
z nich kredytu bankowego, strona ta podjeta starania o uzyskanie kredytu
bankowego i zostat on jej udzielony, a jedynie sumy kredytu nie otrzymata przez
zawarciem umowy przyrzeczonej. W niniejszej sprawie natomiast w umowie
przedwstepnej strony nie uzaleznity zawarcia umowy przyrzeczonej od uzyskania
przez skarzgcego kredytu bankowego, nadmienity jedynie, ze w przypadku
finansowania nabycia przedmiotéw umowy ze $rodkdéw pochodzgcych z kredytu
bankowego, dopuszczajg mozliwos¢ zawarcia aneksu do umowy przedwstepnej
w zakresie ustalenia kwot i termindéw zaptaty oraz sposobu zabezpieczen. Poza
tym, co najistotniejsze, skarzacy nie wykazat, by dotozyt nalezytej starannosci
w podejmowaniu czynnos$ci majgcych na celu uzyskanie kredytu, ubiegat sie
bowiem o kredyt nie na swojg rzecz, lecz na rzecz spoétki G. W., nie bedac jej
udziatowcem, ani cztonkiem wiadz. W tej sytuacji bez znaczenia pozostaje
akcentowana w skardze kasacyjnej okolicznos¢, ze skarzgcy skierowat zapytania o
kredyt do dziesieciu réznych podmiotow. Skarzgcy nie ujawnit nawet przyczyn
odmowy udzielenia kredytu, co pozwolito na przyjecie, ze przyczyng mogto byc¢
zapoznanie sie przez kolejne banki z umowg przedwstepng wskazujgcg jako

nabywce skarzgcego, a nie spétke, w imieniu ktorej ubiegat sie o udzielenie kredytu.
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Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 398* k.p.c. oddalit skarge
kasacyjng i orzekt o kosztach postepowania kasacyjnego zgodnie z art. 98 § 11 3
oraz art. 99 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398** k.p.c. oraz z § 6 pkt 7 i § 12 ust. 4
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r.
w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (jedn. tekst: Dz.U. z 2013 r., poz. 490 ze zm.) w zwigzku
z § 21 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.

w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych (Dz.U. z 205 r., poz. 1804).
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