Sygn. akt Il CSK 136/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Krzysztof Pietrzykowski (przewodniczgcy)
SSN Monika Koba

SSA Janusz Kaspryszyn (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa |. sp. z 0.0. w A.
przeciwko J. L.o zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 25 lutego 2016 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 2 grudnia 2014 r.,

| oddala skarge kasacyjna,
Il zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote
5.400 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 22 maja 2014 r. Sgd Okregowy zasgdzit od pozwanego J.
L. na rzecz strony powodowej I. spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w A.
kwote 303.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 11 kwietnia 2009 r. do dnia

zaptaty, wraz z kosztami procesu.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 2 grudnia 2014 r. Sad Apelacyjny zmienit
wyrok sadu pierwszej instancji i powodztwo oddalit, zasgdzajgc od strony
powodowej na rzecz pozwanego kwote 7.217 zt tytutem Kkosztow procesu.
Nadto Sgd Apelacyjny zasadzit od strony powodowej na rzecz pozwanego kwote

32.317 zt tytutem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad drugiej instancji orzekajgc opart sie na ustaleniach Sgdu Okregowego,
przyjmujac je za wiasne. Sad pierwszej instancji w zakresie istotnym dla
rozpoznania sprawy ustalit, ze w dniu 12 maja 2008 r. w C. pomiedzy J. L., J. P., J.
P, AL M, K. P.,, M. P, B. L. al. sp. z 0.0. zawarta zostata w formie aktu
notarialnego przedwstepna umowa sprzedazy, na mocy ktérej J. L. zobowigzat sie
sprzedac |. sp. z 0.0. wolne od wszelkich dtugéw, ciezarow i ograniczen dziatki o
numerach 1152/57, 1152/60A i 1152/29A, dla ktérych Sad Rejonowy w C.
prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...] za tgczng cene 3.025.299,16 zt. Strony
zastrzegly mozliwos¢ zmiany ceny sprzedazy w przypadku zmiany powierzchni
dziatek po zatwierdzeniu podziatu; J. P., A. M., K. P. jako wspdlnicy spotki cywilnej
F. w C. oraz B. i J.L. zobowigzali sie sprzedac |. sp. z 0.0. wolne od wszelkich
dlugéw, ciezaréw iograniczen dziatki: nr 1152/44 (dla ktorej Sgd Rejonowy
prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...]) oraz nr 1152/45 (dla ktérej Sgd Rejonowy
prowadzi ksiege wieczystg [...]) o fgcznym obszarze 22a i 83m? przy czym
stanowigca wytgczng witasnos$¢ wspdlnikéw spotki cywilnej F. dziatka nr 1152/44
obejmowata obszar 21a4m?, za$ stanowigca wspotwlasnosé zobowigzujacych sie
do sprzedazy dziatka nr 1152/45 - 1a79m?, za taczng kwote 214.875,96 zt; J. i J. P.,
A. M., K. i M. P. zobowigzali sie sprzeda¢ I. sp. z 0.0., przy zachowaniu wpiséw w
dziale trzecim i czwartym ksiegi wieczystej, dziatke nr 1139/4, dla ktérej Sad
Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...].

W dacie zawierania umowy przedwstepnej w ksiedze wieczystej nr [...] w

dziale Il wpisane byty ograniczenia w rozporzgdzaniu nieruchomoscig oraz w



dziale IV hipoteki umowne tgczne zwykte i kaucyjne na tgczng kwote 805.400 zt. W
dziale Ill i IV ksiag wieczystych nr 50683 oraz nr [...] nie znajdowaty sie zadne
wpisy. W ksiedze wieczystej nr[...] w dziale Ill widniaty ograniczone prawa
rzeczowe zwigzane z nieruchomoscig, zas w dziale IV wpisana byfa hipoteka

tgczna kaucyjna do kwoty 520.000 zt.

W §4 umowy strony ustality, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta
najpozniej do 8 kwietnia 2009 r. Strony ustality w §5 umowy, ze tytutem zadatku T.
W. dziatajgcy w imieniu |. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig wyptaci w
terminie 7 dni od podpisania aktu kwote 303.000 zt na konto bankowe J. L. oraz
kwote 20.700 zt na konto bankowe F. s.c. Strony uméwity sie, ze tytutem dalszego
zadatku czesc¢ ceny sprzedazy w kwocie 25% jej catosci kupujgca spotka wyptaci w
terminie najpozniej do 31 grudnia 2008 r., zas reszte ceny sprzedazy spotka
wyptaci sprzedajgcym w terminie 7 dni od dnia podpisania umowy przeniesienia
wlasnosci. Strony zawarly dodatkowe zastrzezenie, ze w przypadku gdyby w
terminie 14 dni przed datg zawarcia umowy przyrzeczonej w dziale Il lub IV ksiegi
wieczystej ktorejkolwiek z nieruchomosci, z wytgczeniem wpisow w dziale Il i IV
ksiegi wieczystej nr [...] ujawnione byto jakiekolwiek ograniczenie, diug lub ciezar
spotce |. przystuguje prawo odstgpienia od umowy bgdz alternatywnie potrgcenia z
ceny obcigzonej dziatki kwoty odpowiadajgcej wartosci danego obcigzenia, ciezaru

lub dtugu.

W dniu 19 maja 2008 r. strona powodowa wpfacita na konto J. L. kwote
303.000 zt. Strona powodowa nie uiscita dalszej czesci zadatku w kwocie 25%

catosci ceny sprzedazy.

W dniu 27 marca 2009 r., tj. 13 dni przed ostatecznym terminem zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy (8 kwietnia 2009 r.) w ksiedze wieczystej nr [...]
widniaty wpisy: w dziale Il ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomoscig
(wszczecie przez Skarb Panstwa postepowania wywtaszczeniowego) oraz w dziale
IV hipoteki umowne fgczne zwykte i kaucyjne w tagcznej kwocie 805.400 z. W
zwigzku z wpisami w ksiedze wieczystej strona powodowa ziozyta przed
notariuszem P. L. w dniu 30 marca 2009 r. oswiadczenie o odstgpieniu w catosci od

umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 12 maja 2008 r. W dniu 29 marca 2011 r.



strona powodowa zawezwata J. L. przed Sad Rejonowy w C. do préby ugodowe;.
Sprawa toczyta sie pod sygnaturg | Co .../11. Wniosek dotyczyt zgdania zwrotu
przez J. L. kwoty 303.000 zt tytutem zwrotu zadatku wraz z odsetkami od dnia 11

kwietnia 2009 r. do dnia zaptaty. Zawezwanie nie zakonczyto sie ugoda.

Pozwany poinformowat strone powodowg o tym, iz dalsza cze$¢ zadatku jest
mu potrzebna na sptate wierzytelnosci zabezpieczonych hipotekg dopiero

w momencie, gdy strona powodowa zwlekata z jej zaptata.

W ocenie Sadu Apelacyjnego w sprawie znajdowat zastosowanie roczny
termin przedawnienia przewidziany art. 390 § 3 k.c. Tym samym bezprzedmiotowe
staty sie rozwazania odnosnie do skutecznosci doreczenia pozwanemu wniosku
0 zawezwanie do proby ugodowej z uwagi na ewentualng przerwe biegu
przedawnienia. Sad odwotawczy podkreslit, ze trafne byly rozwazania Sadu
pierwszej instancji prowadzgce do konkluzji, ze strona powodowa w sposéb
skuteczny odstgpita od fgczgcej strony umowy przedwstepnej. Sad podkresilit,
ze umowa przedwstepna nie jest umowg wzajemng okreslong w art. 487 § 2 k.c.
Skutkiem tego w sprawie nie znajduje zastosowania przepis art. 492 k.c.,
lecz art. 395 k.c., statuujgcy umowne prawo odstgpienia. Strony zastrzegty
w umowie prawo odstgpienia, okreslajgc przestanki realizacji tego prawa.
W sprawie nie budzito watpliwosci, ze przestanki przewidziane w § 5 umowy zostaty
spetnione, gdyz w dacie wskazanej w umowie w ksiedze wieczystej urzgdzone;j
dla nieruchomosci bedgcej przedmiotem umowy ujawnione byty obcigzenia i dtugi,

co uprawniato strone powodowg do ztozenia oswiadczenia o odstgpieniu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego kluczowym zagadnieniem w sprawie
pozostawata ocena, czy przedmiotem Zgdania pozwu jest zwrot Swiadczenia
z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia, czy tez zwrot uiszczonego zadatku. Strona
powodowa odwotywata sie bowiem do przepisdw o bezpodstawnym wzbogaceniu
jako podstawy prawnej zgtoszonego roszczenia. Sgd wskazat, ze w sprawie poza
sporem pozostaje, ze przy zawarciu umowy przedwstepnej strona powodowa
wreczyta pozwanemu kwote 303.000 zt tytutem zadatku. Zadna ze stron nie
kwestionowata takiego rozumienia umowy, zgodnie z ktorym przedmiotowe

Swiadczenie byto zadatkiem.



W ocenie Sadu drugiej instancji nie sposob przyjgc, by z faktu, iz nastgpito
odstgpienie od umowy ze skutkiem ex tunc, swiadczenie uiszczone tytutem
zadatku utracito taki charakter. Skoro zatem na skutek odstgpienia od umowy
obowigzkiem stron jest zwrot Swiadczen, to obowigzkiem powoda jest zwrot
Swiadczenia uiszczonego tytutem zadatku. O tym zatem, czy roszczenie powoda
0 zwrot uiszczonego zadatku jest uzasadnione, decyduje tres¢ i wyktadnia

przepisu art. 394 k.c.

Zdaniem Sagdu Apelacyjnego przedmiotem oceny zgtoszonego w pozwie
zagdania nie moglty by¢ przepisy o bezpodstawnym  wzbogaceniu.
Roszczenie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia jest bowiem wytgczone
w sytuacji, w ktorej dana kwestia jest regulowana w ramach stosunku umownego.
Dotyczy to nie tylko przepisow regulujgcych rozliczenia stron w ramach
istniejgcego stosunku zobowigzaniowego, lecz takze dotyczgcych rozliczenia stron

W zwigzku z odstgpieniem od umowy oraz zakonczeniem stosunku umownego.

Sad drugiej instancji uznat, ze nie sposob przyjaé, ze w wystepujgcym
w sprawie stanie faktycznym powodowi przystuguje roszczenie o zwrot kwoty
303.000 zt z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia, skoro z mocy art. 395 § 2 k.c.
wzw. z art. 390 k.c. i art. 394 k.c., przystuguje mu roszczenie znajdujgce swoje

oparcie w rozliczeniu stron na skutek umownego odstgpienia od umowy.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, odstgpienie od umowy nastgpito z przyczyn
obcigzajgcych pozwanego. Strona powodowa skorzystata bowiem
Z przewidzianego umowg uprawnienia do odstgpienia wobec niewykreslenia przez
pozwanego z ksiegi wieczystej urzadzonej dla bedacej przedmiotem umowy
nieruchomos$ci obcigzen i diugow. Sad Apelacyjny dostrzegt, ze takze strona
powodowa nie wspoétdziatata w sposob wiasciwy przy wykonaniu zobowigzania.
Wskazat, ze jakkolwiek samo umowne prawo odstgpienia zostato obwarowane
wytgcznie wykonaniem okreslonego obowigzku przez sprzedajgcego (wykreslenie
z ksiegi wieczystej obcigzen i dtugéw), to w umowie strony zawarly takze inne,
dodatkowe =zastrzezenia, w tym obowigzek uiszczenia zadatku w dalszej
wysokosci (25% ceny) w oznaczonym terminie. Strona powodowa nie wykonata

tego obowigzku. Samo nieuiszczenie przez strone powodowg dalszej kwoty



zadatku byto niewykonaniem umowy, wigzgcym sie z wystepujgcym w art. 390 § 1

k.c. pojeciem ,uchylenia sig”.

Niedojscie do skutku umowy jest wynikiem zaniedban obu stron,
a w sprawie znajdowat zastosowanie § 3 artykutu 394 k.c. Stad stronie powodowe;j
przystugiwato roszczenie o zwrot uiszczonego zadatku w wysokosci jego

jednokrotnosci.

Sad Apelacyjny stwierdzit, Zze pomimo tego roszczenie powoda nie moze
zosta¢ uwzglednione. Trafny bowiem okazat sie podniesiony przez pozwanego
zarzut przedawnienia zgtoszonego roszczenia, a to w swietle tresci art. 390 § 3 k.c.
Skoro do odstgpienia od umowy doszto w dniu 30 marca 2009 r., to przedawnienie
roszczenia o zwrot zadatku nastgpito z dniem 31 marca 2010 r. Tym samym w dniu
ztozenia przez strone powodowg wniosku 0 zawezwanie do proby ugodowej

(29 marca 2011 r.) roszczenie to byto juz przedawnione.

Powod zaskarzyt wyrok Sadu Apelacyjnego skargg kasacyjng w catosci.

Opart jg na podstawie naruszenia przepisow prawa materialnego, a to:

- art. 395 § 1 k.c. przez btedne przyjecie, ze zachodzi tozsamos¢ pomiedzy
instytucjg umownego prawa odstgpienia od umowy, o ktérym mowa w powyzszym
przepisie i instytucjg ustawowego odstgpienia od umowy, uregulowanego
w przepisie art. 394 § 1 k.c., bedgcego skutkiem nienalezytego wykonania waznie

zawartej umowy;

- art. 494 k.c. przez btedne przyjecie, ze przepis ten stosowany w drodze
analogii jest podstawg zwrotu Swiadczeh z mowy przedwstepnej, wobec ktorej
ztozono prawnie skuteczne oswiadczenie o odstgpieniu od umowy w trybie art. 395
§ 1 k.c., cho¢ jednoczesnie przyjeto - z czym nalezy sie zgodzi¢ - ze umowa

przedwstepna nie jest umowg wzajemng i nie stosuje sie do niej art. 492 k.c.;

- art. 395 § 1 k.c. przez btedne przyjecie (btedng wyktadnie), ze zastrzezony
w umowie przedwstepnej zadatek, bedgcy dodatkowg klauzulg owej umowy, nie
traci dotychczasowego charakteru i pozostaje waznie zawartym zastrzezeniem
umownym, pomimo tego, ze umowa przedwstepna - w nastepstwie umownego

odstgpienia od niej - uwazana jest za niezawartg, co skutkuje odpadnieciem



podstawy prawnej Swiadczenia i koniecznoscig kwalifikacji wczesniej wreczonego

zadatku jako swiadczenia nienaleznego;

-art. 394 § 2 i 3 k.c. przez btedne przyjecie (btedng wyktadnie),
ze przepis ten - majgcy zastosowanie jedynie w razie niewykonywania skutecznie
zawartej umowy, w ktorej zastrzezono zadatek jako dodatkowg klauzule tej umowy
- ma zastosowanie takze do sytuacji gdy umowa uwazana jest za niezawartg,

w nastepstwie skorzystania z umownego odstgpienia od niej (art. 395 § 1 k.c.);

- art. 390 § 3 k.c. przez btedng wyktadnie i niewlasciwe zastosowanie,
polegajgce na przyjeciu, ze roszczenie o zwrot zadatku miesci sie w ramach
umowy przedwstepnej razem 2z innymi roszczeniami wynikajgcymi z jej
niewykonania lub nienalezytego wykonania, mimo iz umowa ta uwazana jest za
niezawartg w nastepstwie skorzystania z umownego odstgpienia od niej (art. 395
§1k.c);

- art. 405 k.c. w zwigzku z art. 410 § 2 k.c. poprzez ich wadliwe
niezastosowanie (niewtasciwe zastosowanie) i btedng wyktadnie polegajgcg na
uznaniu, iz przepisy te nie majg zastosowania, pomimo iz umowa przedwstepna
(w tym wszystkie jej umowne klauzule) uwazana jest za niezawartg, a przepis
art. 395 § 2 k.c. stanowi, iz to co strony swiadczyly w ramach tej umowy ulega

zwrotowi w stanie niezmienionym;

- art. 118 k.c. przez jego wadliwe niezastosowanie (niewtasciwe
zastosowanie) mimo braku przepiséw szczegdlnych w rozumieniu tego przepisu,
mozliwych do zastosowania w niniejszej sprawie, w konsekwencji skutkujgce
uznaniem zarzutu przedawnienia pozwanego za zarzut skuteczny i umozliwiajgcy

oddalenie powodztwa skarzgcej w catosci.

Pozwany wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie od strony
powodowej kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z art. 3982 § 1 k.p.c.
Sad Najwyzszy rozpoznaje skarge kasacyjng w granicach zaskarzenia oraz
w granicach podstaw okreslonych w art. 398° § 1 k.p.c. i wskazanych w skardze



(art. 398* § 1 pkt 2 k.p.c.). Nadto nie moze uj$é uwadze okoliczno$é, ze regulacja
398" § 2 in fine k.p.c. wskazuje na zwigzanie Sadu Najwyzszego ustaleniami
faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia, a Sgd Najwyzszy
rozstrzygajgc o zarzutach skargi kasacyjnej nie czyni tego in abstracto, lecz
w odniesieniu do okolicznosci konkretnej sprawy. To zastrzezenie jest istotne
z uwagi na konstrukcie § 5 przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 12 maja

2008 r., o czym nizej.

Odnoszac sie do zarzutow zawartych w skardze kasacyjnej powoda nalezy
w pierwszej kolejnosci podkreslic, ze umowa przedwstepna nie jest umowg
wzajemng, gdyz stanowigc tylko instrument prawny prowadzgcy do zawarcia
umowy przyrzeczonej reguluje interesy stron na "przedpolu” zawarcia umowy
przyrzeczonej. Taka konstrukcja natomiast oznacza, ze umowa przedwstepna nie
ma wtasnej, rozbudowanej charakterystyki prawnej, a wlasciwosci i ocena prawna
konkretnych umoéw przedwstepnych zawartych w obrocie zalezy od tego, do jakiego
typu umowy przyrzeczonej prowadzg. Tym samym, jesli umowa przedwstepna
ma prowadzi¢ do zawarcia umowy wzajemnej, to zwykle juz na etapie umowy
przedwstepnej wystepujg interesy i potrzeby charakterystyczne dla umowy
wzajemnej. Stad wystepujgca w praktyce obrotu tendencja do wprowadzania do
treSci umowy przedwstepnej klauzul przynajmniej czesciowo zabezpieczajgcych
wymiane $wiadczen, ktéra ma zostaC przeprowadzona w ramach przyrzeczonej
umowy wzajemnej (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2013 r., V CSK
80/12). W ten sposob jako dopuszczalne i logiczne jawi sie wprowadzanie
do umoéw przedwstepnych dodatkowych zastrzezenn umownych, ktére maja
wzmocni¢ pozycje stron, stanowigc dla nich wskazane zabezpieczenie wymiany
Swiadczen. W tgczgcej strony umowie przedwstepnej zawarty one dodatkowe
zastrzezenie o zadatku (ktéry w kwocie 303.000 zt zostat pozwanemu przekazany),
a takze zastrzezenie, ze w przypadku gdyby w terminie 14 dni przed datg
zawarcia umowy przyrzeczonej w dziale Il lub IV ksiegi wieczystej ktorejkolwiek
z nieruchomosci (z wytgczeniem wpiséw w dziale Il i IV ksiegi wieczystej nr KW
[...]) ujawnione byto jakiekolwiek ograniczenie, dtug Iub ciezar, spoétce |.
przystugiwa¢ bedzie prawo do odstgpienia od umowy bagdz alternatywnie

potrgcenia z ceny obcigzonej dziatki kwoty odpowiadajgcej wartosci danego



obcigzenia, ciezaru lub dilugu. W ten sposéb strony okreslity przestanki realizacji
tego prawa, ograniczajgc prawo do odstgpienia od umowy przedwstepnej
niewykonaniem umowy odnosnie do usuniecia (niewpisywania nowych) ograniczen,
dtugdéw lub ciezardw, ktore cigzyty na nieruchomosciach (z wylgczeniem ksiegi
wieczystej nr KW [...]). W Swietle powyzszego nalezato uznac, iz strony do umowy
przedwstepnej, ktorej istotg jest zobowigzanie sie stron do zawarcia oznaczonej
umowy, wprowadzity inne elementy, obwarowujgc ich wykonanie m.in. prawem do
odstgpienia od umowy, co inaczej roztozyto obowigzki stron (chociaz nie
przeksztatcito tej umowy w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy w umowe
wzajemng). Zastrzezone prawo do odstgpienia bylo wiec powigzane z
pozostawieniem (przez osoby, ktére w umowie przedwstepnej zobowigzaty sie
powodowi sprzedaC nieruchomosci) we wskazanych w umowie ksiegach
wieczystych ograniczen, dtugéw lub ciezaréw na nieruchomosciach. W sSwietle
powyzszego nalezato uznac, ze zastrzezone w § 5 umowy przedwstepnej prawo
odstgpienia od umowy nie stanowi umownego prawa odstgpienia w rozumieniu art.
395 k.c., skoro jest ograniczone do sytuacji niewykonania umowy przedwstepne;j
przez przysztych zbywcow (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2013 r., V
CSK 80/12), przy czym to niewykonanie w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy
zwigzane jest z realizacjg dodatkowych postanowieh umownych, ktore winny byc¢
wykonane jeszcze w czasie obowigzywania umowy przedwstepnej. Powod
sktadajgc oswiadczenie o odstgpieniu od umowy wprost odwotat sie do istnienia ,na
dzien 27 marca 2009 roku”, wpisanych w dziale czwartym ksiegi wieczystej nr [...]
hipotek. To niewykreslenie hipotek z ksiegi wieczystej stanowito umowng podstawe
do odstgpienia od umowy (k.26). W tym kontekScie nalezy zauwazyc,
ze w obszernej tresci § 5 umowy przedwstepnej wprowadzono postanowienie
0 zadatku oraz prawo do odstgpienia od umowy, w przypadku gdyby w terminie
14 dni przed datg zawarcia umowy przyrzeczonej w dziale Il lub IV ksieqgi
wieczystej ktorejkolwiek z nieruchomosci (z wytgczeniem wpisow w dziale Il
i IV ksiegi wieczystej nr KW [...]) ujawnione byto jakiekolwiek ograniczenie.
Notariusz pouczat strony umowy przedwstepnej o tresci art. 390 k.c. i art. 394 k.c.
(§ 7). W Swietle powyzszego nalezato uznaé, ze strony zawarly w umowie

przedwstepnej postanowienie o zadatku, zastrzegajac jednoczesnie dodatkowy
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obowigzek strony usuniecia (niewpisywania nowych) ograniczen, dtugéw Ilub
ciezarow, ktore cigzyty na nieruchomosciach. Brak realizacji tego obowigzku
obwarowany byt prawem do odstgpienia od umowy. Skutki jednakze nalezato
wigzac¢ z ustanowionym w sprawie zadatkiem, a zastrzezone prawo do odstgpienia
od umowy jest rozwinieciem instytucji zadatku, wprowadzonej przez strony do tego
samego § 5 umowy przedwstepnej. Nie moze bowiem uj$¢ uwadze, ze 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 odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go
data, moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Chodzi wiec o sankcje, ktéra polega
na tym, ze druga strona uzyskuje specjalne uprawnienia, gdy umowa nie zostanie
wykonana, jednakze realizacja przez drugg strone uprawnien finansowych z
zastrzezonego zadatku jest uzalezniona od uprzedniego zlozenia oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy (por. np. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 25 czerwca
2009 r., Il CZP 39/09). Majgc na uwadze wyktadnie art. 390 § 1 i § 3 k.c. nalezy
stwierdzi¢, ze po odstgpieniu od umowy (jej rozwigzaniu) zwrotowi, zatrzymaniu
podlega zadatek, ktdéry mimo rozwigzania umowy nadal jest zadatkiem, a nie
innego rodzaju swiadczeniem. Warunkiem uruchomienia regulacji odnosnie
do zatrzymania (zwrotu) zadatku jest bowiem zakonhczenie stosunku prawnego,
wramach ktérego zadatek byt przekazany. Nie moze budzi¢ watpliwosci
okolicznos¢, ze zarbwno w sytuacji uregulowanej trescig § 1, jak i § 3, artykutu 394
k.c. warunkiem dochodzenia zadatku jest rozwigzanie wezta umownego (tu: umowy
przedwstepnej). Mimo rozwigzania tego wezta przepis nadal méwi o zadatku,
co prowadzi do stwierdzenia, ze mimo rozwigzania umowy zadatek nie traci
swojego charakteru prawnego. Jezeli strony przewidziaty zadatek, to oczekuja,
ze umowa zostanie wykonana, wysokos¢ zadatku ma wiec sktania¢ je do podjecia

dodatkowego wysitku, ktéry ma doprowadzi¢ do wykonania umowy.

W rozpoznawanej sprawie strony w ramach swobody uméw (art. 353* k.c.)
wprowadzity do umowy przedwstepnej wskazany wyzej obowigzek usuniecia
(niewpisywania nowych) ograniczehn, dlugéw Ilub ciezaréw, ktére cigzyty

na nieruchomosciach, obwarowujgc go prawem do odstgpienia od umowy,
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a w konsekwencji zadatkiem. W sprawie nie budzito watpliwosci, ze przestanki
przewidziane w § 5 umowy zostaty spetnione, gdyz w dacie wskazanej w umowie
w ksiedze wieczystej urzgdzonej dla nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
ujawnione byly obcigzenia i dtugi, co uprawniato strone powodowg do ztozenia

oswiadczenia o odstgpieniu.

Wskutek odstgpienia od umowy w warunkach wskazanych wyzej powstat
obowigzek zwrotu przez pozwanego zadatku, z uwagi na uwarunkowania faktyczne
przytoczone przez Sgd Apelacyjny - w nominalnej wysokos$ci (art. 394 § 3 k.c.).
Skoro zwrot zadatku regulowany jest trescig wskazanego przepisu art. 394 k.c.,
to wytgcza zastosowanie w odniesieniu do niego mozliwos¢ dochodzenia
roszczenia z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia. Przeciwne rozwigzanie
podwazatoby sens szczegdtowych unormowan stosunkow obligacyjnych,
uwzgledniajgcych ich specyfike. Jednoczesnie wskazuje sie na niemoznosc
konstruowania w ogole roszczen z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia wewngtrz
stosunkdéw zobowigzaniowych (zob. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 18 kwietnia 2013 r., Ill CSK 303/12). Roszczenia z tytutu bezpodstawnego
wzbogacenia nie mogg by¢ traktowane jako "uzupetnienie" roszczeh opartych na
innym stosunku prawnym tgczgcym strony, ten bowiem stosunek wyznacza granice
praw i obowigzkoéw kazdej z nich (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego
2005r., 1l CK 454/04). W rozpoznawanej sprawie za podstawe Zzgdania zwrotu
kwoty 303.000 zt nalezato uznac regulacje zawartg w art. 394 § 3 k.c., co prowadzi
do konstatacji, ze niezasadne byly zarzuty skargi odnoszgce sie do naruszenia
prawa materialnego poprzez zastosowanie art. 394 § 3 k.c. oraz art. 405 k.c.

w zwigzku z art. 410 § 2 k.c. poprzez ich wadliwe niezastosowanie.

Samo przesadzenie o zastosowaniu przepisu o0 zwrocie zadatku nie byto
wystarczajgce do oceny zasadnosci roszczenia powoda, gdyz w sprawie
podniesiony zostat przez pozwanego zarzut przedawnienia. Btedne (pierwotnie)
uzasadnienie tego zarzutu pozostaje prawnie indyferentne dla oceny samego
zarzutu. W tej sytuacji tylko na marginesie nalezy zauwazyC, ze skoro zarzut
przedawnienia roszczenia majgtkowego strona moze zgtosic¢ takze w postepowaniu
apelacyjnym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 lipca 2001 r., Il UKN 475/00),

to tym bardziej zarzut ten moze w fazie postepowania drugoinstancyjnego
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doprecyzowa¢ czy przeredagowa¢ w zakresie jego uzasadnienia, a nawet

pozostawi¢ w toku postepowania bez rozwiniecia.

W kontekscie wskazanego zarzutu nalezato oceni¢, czy roczny termin
przedawnienia przewidziany w art. 390 § 3 k.c. znajduje zastosowanie do

roszczenia o zwrot zadatku zastrzezonego w umowie przedwstepne,.

Przede wszystkim nalezy zauwazyé¢, ze zgodnie z trescig art. 390 § 3 k.c.
roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uptywem roku od dnia,
w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Zagadnieniem wymagajgcym
analizy jest kwestia, czy zadatek jest roszczeniem z umowy przedwstepnej.
Jak podnosi sie w doktrynie zadatek nie jest samodzielng umowa, jaka moze istnie¢
niezaleznie od umowy przedwstepnej, ale postanowieniem tej umowy, w zwigzku
z czym roszczenia z tytutu zastrzezonego w niej zadatku sg roszczeniami z umowy
przedwstepnej. Sciélej ujmujgc, zrédtem roszczenia o zaptate zadatku jest art. 394
§ 1 lub § 3 k.c., ale przepisy te w sposéb przewidziany w art. 56 k.c. dopetniajg
skutki czynnosci prawnej, skladajgc sie na roszczenia z umowy, w ktérej
zastrzezenie o zadatku poczyniono. Stgd jesli przepis szczegodlny przewiduje
krotsze terminy przedawnienia dla roszczeh wynikajgcych z danej umowy,

roszczenie to przedawnia sie zgodnie z szczegoélnymi terminami przedawnienia.

Zgodnie ze znowelizowanym ustawg z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie
ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408)
zdniem 25 wrzesnia 2003 r. przepisem art. 390 § 3 k.c. roczny termin
przedawnienia przewidziany w tym paragrafie dotyczy wszystkich roszczen
wynikajgcych z umowy przedwstepnej, w tym takze roszczenia o zwrot zadatku
(uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., Il CZP 102/06).
Argumentem za takim poglgdem jest nie tylko literalne brzmienie art. 390 § 3 k.c.,
w ktérym sformutowanie ,[rlJoszczenia powyzsze” zastgpiono zwrotem ,[rloszczenia
z umowy przedwstepnej”, lecz réwniez funkcja zadatku, zgodnie z ktérg zadatek ma
zastgpi¢ odszkodowanie (uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 20 listopada 1961 r.,
[l CO 23/61). Tymczasem wskazang ustawg z dnia 14 lutego 2003 r. zmieniono
takze art. 390 w zakresie § 1, dodajgc zdanie drugie, w ktérym umozliwiono

stronom okreslenie w umowie przedwstepnej odmiennego niz w zdaniu pierwszym
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zakresu odszkodowania. Potgczenie wskazanej zmiany § 1 z jednoczesnym
rozszerzeniem zastosowania rocznego terminu przedawnienia do wszystkich
roszczen z umowy przedwstepnej (§ 3) w sposob wyrazny wskazuje na zamiar
ustawodawcy objecia krotszym terminem przedawnienia wszelkich roszczen, ktére
na kanwie umowy przedwstepnej mogg miedzy stronami powstaé. Zasadnie
w doktrynie sie podnosi, iz trudno wyttumaczy¢, dlaczego roszczenie
0 odszkodowanie miatoby podlegaé krotkiemu rocznemu przedawnieniu (zob. tez
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2010 r., Il CSK 459/09), a roszczenie
o zwrot zadatku, stanowigce jego surogat, przedawniatoby sie z uptywem terminow
ogolnych. Zastosowanie rocznego terminu przedawnienia roszczenia do zgdania
zwrotu zadatku mozna uzasadni¢ tez prowizorycznym charakterem umowy
przedwstepnej. Skoro sama umowa ma z zasady charakter ,przejsciowy” (prowadzi
do umowy przyrzeczonej), to wylgczenie z zastosowania krotszego terminu
przedawnienia zawartego w art. 390 § 3 k.c. niektérych roszczen z umowy

przedwstepnej nie znajduje racjonalnego uzasadnienia.

W Swietle powyzszego uznal¢ nalezato, ze w rozpoznawanej sprawie
roszczenie o zaptate (zwrot) zadatku przedawnito sie, gdyz dopiero dniu 29 marca
2011 r. strona powodowa zawezwata J. L. przed Sad Rejonowy w C. do zawarcia
ugody, co nie mogto skutkowaé przerwaniem biegu terminu przedawnienia, ktéry
juz wczesniej uptyngt. Majgc na uwadze stan faktyczny w rozpoznawanej sprawie i
zarzuty skargi kasacyjnej zbedne byto dokonywanie oceny, od ktérego dnia w
przypadku odstgpienia od umowy przedwstepnej rozpoczyna swoj bieg roczny
termin przedawnienia (Sgd Apelacyjny wskazat na dzieh odstgpienia od umowy),
gdyz roczny termin przedawnienia uptynagt i od dnia doreczenia odstgpienia od

umowy i od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta.

W Swietle powyzszego mimo czesciowo zasadnych zarzutéw odnosnie do
art. 494 k.c. i art. 395 § 2 k.c. zaskarzone orzeczenie odpowiada prawu (art. 398
k.p.c.). Nalezy bowiem jeszcze raz podkresli¢, ze odstgpienie przez strone
powodowg od umowy motywowane byto niewykresleniem hipotek ze wskazanej
ksiegi wieczystej (k.26), a wiec stanowito nastepstwo niewykonania umowy
przedwstepnej. W konsekwencji nie doszto tez do zawarcia umowy przyrzeczonej,

co jak wskazat sad drugiej instancji, byto wynikiem zaniedban obu stron
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(w wyniku takiego stwierdzenia Sgd Apelacyjny zastosowat regulacje zawartg
w art. 394 § 3 k.c.).

Z tych wzgledéw - na podstawie art. 398 k.p.c. - orzeczono jak w wyroku,
0 kosztach postepowania kasacyjnego rozstrzygajgc zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c.,
art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 zd. pierwsze i 398%* k.p.c. oraz § 6 pkt 7
i § 13 ust. 4 pkt 1 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia
2002 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U.
22013 r., poz. 461 ze zm.) w zw. z § 21 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie opfat za czynnosci adwokackie (Dz. U
z 2015 r., poz. 1800).

jw kc



