Sygn. akt V CK 577/04

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 12 maja 2005 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski

SSN Kazimierz Zawada

W sprawie z powodztwa K. P.

przeciwko S. R.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 maja 2005 r., kasacji powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego z dnia 31 marca 2004 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 25 wrze$nia 2003 r. oddalit zgdanie
powoddki K. P. zasgdzenia od pozwanego S. R. zwrotu zadatku w podwadjnej wysokosci.

Sad ustalit, ze w dniu 3 stycznia 2001 r. strony zawarty w formie aktu notarialnego
przedwstepng umowe sprzedazy blizej oznaczonego wtasnosciowego spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego z wyposazeniem, ustalajgc w niej cene kupna na 150.000
zt., w tym cene wyposazenia na 60.000 zt. Powddka przed podpisaniem tej umowy

przekazata pozwanemu 90.000 zt, ktérg to kwote strony uznaty za zadatek. Uzgodniono,



ze owa kwota, w czesci wynoszgcej 50.000 zt stanowi zadatek na poczet ceny za
Jokal’, a w pozostatej zadatek na poczet ceny za wyposazenie. W § 1 umowy,
okreslajagcym przedmiot sprzedazy, jako wyposazenie ,lokalu” wymieniono meble
kuchenne z urzadzeniami AGD, szafy wnekowe, oraz wyposazenie meblowe tazienki.
Zawarcie umowy definitywnej miato nastgpi¢ do 30 wrzesnia 2001 r. Wtedy tez miata
nastgpi¢ zaptata reszty ceny.

W sierpniu 2001 r. powodka przekazata pozwanemu 16.000 zt na poczet
umowionej ceny. Wowczas tez zostata przyjeta jej propozycja wytgczenia spod
sprzedazy wyposazenia kuchni. Uzgodniono, ze wobec tego wylgczenia cena kupna
bedzie nizsza o0 20.000 zt.

W umoéwionym terminie nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej. Po jego
uptywie z inicjatywy powodki w dniu 22 pazdziernika 2001 r. strony spotkaty sie w
mieszkaniu pozwanego. Powddka obstawata przy zawarciu umowy przyrzeczonej o
treSci uzgodnionej w sierpniu 2001 r., oswiadczajgc, ze ma na ten cel potrzebne Srodki
finansowe. Strony udaly sie do jednej z kancelarii notarialnych, w ktoérej jednak
notariusza nie zastaty. Nastepnego dnia powoddka ustalita z notariuszem termin wizyty
na dzien 2 listopada 2001 r. Zamierzona czynnosc¢ tego dnia nie doszta do skutku, gdyz
pozwany nie otrzymat ze Spoétdzielni Mieszkaniowej zaswiadczenia potwierdzajgcego
jego cztonkostwo i prawo do lokalu. Przyczyng odmowy wydania jemu tego
zaswiadczenia byto to, ze powodka ziozyta w spotdzielni pismo, w  ktdérym
poinformowata, ze pozwany mimo zwigzania stron umowg przedwstepng zamierza
sprzedac ,lokal” innej osobie.

Termin nastepnej wizyty u notariusza uzgodniono na dzien 6 listopada 2001 r.
Pozwany w miedzyczasie podjat interwencje w spotdzielni i w jej wyniku uzyskat
potrzebne zaswiadczenie.

Wedtug koncowych ustalen Sgdu w dniu 6 listopada 2001 r. nie doszio do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Powddka zarzucita pozwanemu, ze w dniach 22 i 23
pazdziernika 2001 r. nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych
po jego stronie i zazgdata obnizenia ceny do kwoty 120.000 zt. Pozwany natomiast
zadeklarowat sfinalizowanie tej umowy na warunkach wynikajgcych z umowy
przedwstepnej. Notariusz na zyczenie stron sporzgdzit protokoét, w ktérym zawart ich
stanowiska. Pismem z dnia 22 listopada 2001 roku petnomocnik powodki powiadomit
pozwanedgo o odstgpieniu przez nig od umowy przedwstepnej i zazgdat zaptaty kwoty
196.000 zt. (podwadjny zadatek + 16.000 zt zaliczki na poczet ceny).



W tym stanie faktycznym Sad Okregowy przyjat, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszto z winy powodki i zadatek powinien przypas¢ pozwanemu.

Powyzszy wyrok powoddka zaskarzyta apelacjg w czesci oddalajgcej zgdanie
zwrotu zadatku. Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 31 marca 2004 r. oddalit apelacje
podzielajgc ustalenia i ocene prawng sgdu pierwszej instancji.

Kasacja powddki - oparta na obu podstawach z art. 393 k.p.c. - zawiera zarzut
naruszenia art. 233 k.p.c. oraz art. 389 i 394 k.c., i zmierza do zmiany zaskarzonego
wyroku przez uwzglednienie zgdania zwrotu zadatku, bgdz do uchylenia tego wyroku i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

U podstaw podjetego zaskarzonym wyrokiem rozstrzygniecia legto stanowisko
Sadu Apelacyjnego, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto z winy powddki,
gdyz w dniu 6 listopada 2001 r. bezzasadnie zazgdata obnizenia ceny do kwoty 120000
zt. Uznat przy tym tenze Sad za btedny poglad apelujgcej, ze wraz z uptywem
ustalonego w umowie przedwstepnej koncowego terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej wygasto przedwstepne zobowigzanie stron, a wszelkie zastrzezenia
umowne zawarte w tej umowie staty sie bezskuteczne.

Istota kasacji sprowadza sie do kwestionowania przytoczonego stanowiska Sgdu
Apelacyjnego. Zdaniem skarzgcej Sgd Apelacyjny wyrazajgc to stanowisko pominagt, ze
w dniu 6 listopada 2001 r. obie strony obstawaty przy pogladzie, iz umowa
przedwstepna przestata obowigzywac.

Odnoszgc sie do tego zarzutu trzeba na wstepie zauwazy¢, ze racje ma Sad
Apelacyjny, iz roszczenie o zawarcie uUmowy przyrzeczonej nie wygasa wraz z uptywem
ustalonego w umowie przedwstepnej terminu. Nie ma bowiem watpliwosci, ze w art. 389
k.c. w brzmieniu sprzed 25 wrzesnia 2003 (art. 1 pkt 32 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. -
Dz. U. z 2003 r. Nr 49, poz. 408) méwigcym o terminie ,w ciggu ktérego” umowa
definitywna ma by¢ zawarta chodzito o termin zawarcia umowy — spetnienia $wiadczenia
z umowy przedwstepnej, a nie date wygasniecia wynikajgcego z niej stosunku
prawnego. Za takim rozumieniem tego terminu przemawia tres¢ art. 390 § 3 k.c. w
brzmieniu sprzed 25 wrzesnia 2003 r. przewidujgcego roczny termin przedawnienia
roszczen z umowy przedwstepnej. Bieg tego terminu, zgodnie z tym przepisem
rozpoczyna sie w dniu ,w ktorym umowa przedwstepna miata by¢ zawarta”. Przepis ten
bytby catkowicie bezprzedmiotowy, gdyby uznac, ze z uptywem terminu przewidzianego

w umowie przedwstepnej ustajg skutki tej czynnosci prawnej.



Zgodzi¢ jednak nalezy sie ze skarzgcag, ze pominiecie podniesionej w apelacji
okolicznosci dotyczgcej stanowiska stron, odnotowanego w protokole notarialnym z dnia
6 listopada 2001 r., o rozwigzaniu umowy przedwstepnej mogto mie¢ istotne znaczenie
dla sposobu rozstrzygniecia o jej zgdaniu. Obstawanie przez pozwanego przy pogladzie,
ze umowa przedwstepna ulegta rozwigzaniu mogtoby stanowi¢ okolicznosé
wykluczajgcg przypisanie powodce wytgcznej odpowiedzialnosci za to, ze w dniu 6
listopada 2001 r. nie zawarto umowy przyrzeczonej. W szczegoélnosci gdyby przedtem
nie doszto do skutecznego odstgpienia przez pozwanego od umowy przedwstepne;.
Zatrzymac¢ bowiem zadatek lub zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej mozna jedynie wtedy,
gdy wytaczng odpowiedzialnos¢ za niewykonanie zobowigzania ponosi druga strona.
Wynika to z art. 394 § 3 k.c., zgodnie z ktérym jezeli niewykonanie umowy nastgpito
wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za
ktére ponoszg odpowiedzialnos¢ obie strony, to zadatek powinien byé zwrdcony, a
obowigzek zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.

W ocenie zgdania powddki na pierwszy plan wysuwa sie jednak zagadnienie
prawne zwigzane z okresleniem dopuszczalnej wysokosci zadatku w relacji do wartosci
catego Swiadczenia. W sprawie niepodobna bowiem poming¢, ze pozwany otrzymat
zadatek w wysokosci 50.000 zt na poczet ceny za ,lokal” oraz 40000 zt na poczet ceny
za jego wyposazenie. Ponadto, ze strony w sierpniu 2001 r. uzgodnity wytgczenie spod
sprzedazy wyposazenia kuchni i ustality cene lokalu z pozostatym wyposazeniem na
130000 zt. Oznacza to, ze =zadatek na poczet ceny wyposazenia ,lokalu”
sprowadzajgcego sie do wyposazenia meblowego tazienki znacznie jego cene
przewyzszat, a takze i to, ze uiszczona tytutem zadatku kwota 90000 zt stanowita okoto
70% catego $wiadczenia umowy przyrzeczonej.

Na gruncie tych okolicznosci wymaga rozwazenia, czy skuteczne byto
zastrzezenie zadatku o ustalonej w sprawie wysokosci w odniesieniu do wartosci
umowionego $wiadczenia. Ogolnie méwigc, chodzi o skuteczno$é¢ dania zadatku z
uwagi na jego wysokosc.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 lutego 2002 r., sygn. akt IV CKN 672/00
(OSNC 2003/1/10) stwierdzit, iz w stosunkach z konsumentami zastrzezenie zadatku w
znacznej wysokosci w odniesieniu do catego sSwiadczenia nie wytgcza stosowania
przepisu art. 394 § 1 k.c. W uzasadnieniu tego wyroku nie wskazat jednak jak nalezy
rozumie¢ wyrazenie "znaczna wysokos¢ zadatku". W oparciu o wyktadnie przepisu art.

394 § 1 k.c. niepodobna natomiast ustali¢ gornej granicy wartosci zadatku w odniesieniu



do wartosci catego zobowigzania. W zwigzku z tym nalezy przyjg¢, ze w ramach
swobody kontraktowania (art. 353'k.c.) dopuszczalne jest zastrzezenie zadatku o
wartosci przekraczajgcej potowe catego sSwiadczenia. Wydanie takiego zadatku
dyscyplinuje obie strony do wykonania umowy, a ponadto powoduje, iz w razie
niewykonania umowy przez jedng ze stron, druga strona (przez zachowanie zadatku lub
zgdanie jego podwdjnej wartosci) otrzyma quasi- odszkodowanie o wiekszej wartosci.
Wedilug pogladu dominujgcego w judykaturze i doktrynie, wysoko$¢ zadatku (w
odréznieniu od kary umownej, art. 484 § 2 k.c.) nie podlega miarkowaniu. Zastrzegajgc
zatem zadatek o wiekszej wartosci, strony winny sie liczy¢ z wynikajgcymi z tego
skutkami prawnymi w zakresie odpowiedzialnosci odszkodowawcze] w razie
niewykonania umowy.

W sprawie niniejszej zastrzezono zadatek w tresci umowy przedwstepnej.
Przedmiotem sSwiadczenia z tej umowy jest zawarcie umowy przyrzeczonej (Scisle
biorgc, Swiadczenia w umowie przedwstepnej polegajg na ztozeniu w przysziosci
odpowiedniego oswiadczenia woli oraz podjeciu innych czynnosci potrzebnych do
zawarcia umowy przyrzeczonej - art. 390 § 1 k.c.). Gdy strona zobowigzana na
podstawie umowy przedwstepnej nie zawarta umowy przyrzeczonej z przyczyny, za
ktorg ponosi odpowiedzialno$¢, a strona uprawniona nie moze (art. 390 § 2 k.c.) lub nie
chce dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, aktualizuje sie sankcja
odszkodowawcza: odpowiedzialnos¢ strony zobowigzanej w granicach tzw. ujemnego
interesu umowy (art. 390 § 1 k.c.).

Nalezy jednak pamietac, ze art. 390 § 1 k.c. w brzmieniu sprzed 25 wrzesnia
2003 r. nie przewidywat wyraznie mozliwosci ustalenia przez strony umowy
przedwstepnej odszkodowania w zakresie przewyzszajgcym ujemny interes umowy. W
zwigzku z tym na tle dwczesnego stanu prawnego mogty nasuwac sie watpliwosci, co
do dopuszczalnos$ci zastrzezenia przez strony umowy przedwstepnej odszkodowania,
kary umownej lub zadatku w zakresie wykraczajgcym poza granice ujemnego interesu
umowy. Jakkolwiek jednak rozstrzygnie sie te kwestie, a wiec jezeli nawet uzna sie za
dopuszczalne co do zasady zastrzezenie na tle art. 390 § 1 k.c. w brzmieniu sprzed 25
wrzesnia 2003 r. kary umownej lub zadatku w wysoko$ci wykraczajgcej poza granice
ujemnego interesu umowy, nie powinna budzi¢ watpliwosci niewaznos¢ klauzuli
zastrzegajgcej dla osoby majgcej by¢ sprzedawcg nieruchomosci (wlasnosciowego
spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego) w przyrzeczonej umowie sprzedazy kare

umowng w wysokosci zblizonej do ceny sprzedazy (art. 58 § 1 k.c.). Klauzula tej tresci



sprzeciwia sie naturze zobowigzania z umowy przedwstepnej (art. 353" k.c.). Umowa
przedwstepna nie zostata bowiem pomyslana przez ustawodawce jako Srodek realizacji
rezultatéw zbieznych z rezultatami osigganymi za pomocg umow przyrzeczonych (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., sygn. akt IICK 116/03, nie publ.). W
ustalonych okolicznosciach sprawy mozna wiec ze wzgledu na stosunek wysokosci
kwoty zadatku do wysokosci ustalonej ceny zdecydowanie poming¢ mozliwosc
zachowania zadatku przez pozwanego.

W swietle powyzszych uwag kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy ma
wiec odpowiedz na pytanie czy niedojscie do skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy
wiasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu w zawartej przez strony umowie
przedwstepnej jest juz definitywnie przesgdzone, chocby z uwagi na rozwigzanie tej
ostatniej.

Gdyby nie byto definitywnie przesadzone, pozwany moégtby nadal liczy¢é na
zawarcie umowy przyrzeczonej i tym samym na zarachowanie otrzymanego zadatku na
poczet ceny lokalu. W konsekwencji, domaganie sie¢ od pozwanego zwrotu zadatku
musiatoby by¢ uznane za przedwczesne.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy orzekt, jak w wyroku.



