Sygn. akt IV CSK 163/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczgcy)
SSN Agnieszka Piotrowska (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa M.L.

przeciwko E.J-B.

o ustalenie i zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 31 maja 2019 r.,

skargi kasacyjnej pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 26 wrzesnia 2017 r., sygn. akt V ACa [.. ],

1) uchyla zaskarzony wyrok w pkt | ppkt a w zakresie zasadzonej
nim kwoty 100 000 (sto tysiecy) zt z ustawowymi odsetkami za
opoznienie od dnia 15 stycznia 2015 r. do dnia zaptaty, w pkt | b
oraz w pkt lll orzekajacych o kosztach postepowania za pierwsza
i drugq instancje

2) oddala apelacje powodki

3) orzeka, ze koszty postepowania apelacyjnego i kasacyjnego
ponosi powdédka M.L. w catosci, pozostawiajac referendarzowi

sgdowemu szczegotowe ich wyliczenie.



UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym przeciwko E.J-B., powddka M.L. domagata sie
ustalenia nieistnienia stosunku prawnego wynikajgcego z przedwstepnej umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego z dnia 10 wrzesnia 2009 r. i zasgdzenie od
pozwanej na rzecz powodki kwoty 110.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 7
stycznia 2015 r. do dnia zaptaty, tytutem zwrotu nienaleznego $wiadczenia

spetnionego przez nig w wykonaniu niewaznej umowy.

Wyrokiem z dnia 9 maja 2016 r. Sgd Okregowy w B. oddalit powddztwo.
Ustalit, ze pozwana byta wtascicielkg lokalu mieszkalnego, potozonego w S. przy ul.
D. [...] oddanego powddce w najem na podstawie pisemnej umowy najmu. W dniu
10 wrzesnia 2009 r. strony zawarty pisemng umowe przedwstepng sprzedazy tego
mieszkania za kwote 188 000 zt. Umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta do dnia
31 grudnia 2009 r. W § 4 umowy wskazaty, iz czes¢ ceny, tj. kwota 10.000 zt
zostata przez powoddke jako kupujgcg uiszczona pozwanej w gotowce tytutem
zadatku przy zawarciu umowy; kolejna czes¢ ceny, tj.100.000 zt tytutem zadatku
zostanie przez powddke przelana na podany w umowie rachunek bankowy
pozwanej w terminie do dnia 15 wrzesnia 2009 r., natomiast reszta ceny, czyli
kwota 78.000 zt zostanie przez kupujgcg zaptacona w dniu zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy przelewem, tj. w dniu 31 grudnia 2009 r. W dalszej czesci
umowy strony ustality, Zze w razie niewykonania umowy przez kupujgca,
sprzedajgca jest uprawniona zatrzymacd zadatek w kwocie
110.000 zt, natomiast w razie niewykonania umowy przez sprzedajgcg, kupujgca
moze zgdacC od niej kwoty stanowigcej dwukrotnos¢ zadatku, czyli 220 000 zt.
W dniu 21 wrzesnia 2009 r. powddka przelata na rachunek bankowy pozwanej

kwote 100 000 zt. W tytule przelewu wskazata, ze jest to ,zadatek na mieszkanie”.

W chwili zawierania umowy przedwstepnej powddka byta zong F.L., z ktorym
pozostawata w ustroju wspolnosci ustawowej matzenskiej. Matzenstwo zostato
rozwigzane przez rozwod w 2014 r. Powddka informowata meza o zawarciu umowy
przedwstepnej z pozwang. W dniu 15 grudnia 2009 r. M.L. zlozyta pozwanej

pisemne oswiadczenie, ze ,z powodu braku srodkow pienieznych na koncowe



notarialne sfinalizowanie umowy kupna sprzedazy lokalu mieszkalnego wycofuje
sie z umowy przedwstepnej’. Jednoczesnie oswiadczyta, ze ,zgodnie z trescig
umowy przedwstepnej, wptacony przez nig zadatek w kwocie 110 000 zt. staje sie
w catosci wlasnoscig pozwanej E.J. — B.”. Pismem z dnia 22 stycznia 2010 r.
pethomocnik powodki zwrdcit sie do pozwanej o zwrot kwoty 100.000 zt wptaconej
omytkowo jako zadatek, zamiast zaliczki, powotujgc sie na btgd co do faktycznie
podejmowanej decyzji. Kolejnym pismem z dnia 26 listopada 2014 r., petnomocnik
powodki zazgdat od pozwanej zwrotu podwojnej kwoty zadatku, to jest 220 000 zt,
wskazujgc, ze do tego dnia nie doszto do zawarcia wtasciwej umowy sprzedazy

mieszkania.

W oparciu o te ustalenia faktyczne Sad pierwszej instancji doszedt do
przekonania, ze powoddztwo nie zastuguje na uwzglednienie, albowiem skoro nie
doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy mieszkania z przyczyn
lezacych po stronie powddki, pozwana byta uprawniona, zgodnie z trescig tgczgce;j
strony, waznej umowy przedwstepnej z dnia 10 wrzesnia 2009 r., do zachowania

wptaconego na jej rzecz zadatku w kwocie 110 000 zt.

Po rozpoznaniu apelacji M.L., Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 26
wrzesnia 2017 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasgdzit od pozwane]
na rzecz powodki kwote 100 000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 15 stycznia
2015 r., oddalit powddztwo i apelacje powodki w pozostatej czesci oraz orzekt o
kosztach postepowania. Sad drugiej instancji uznat za wlasne ustalenia faktyczne
Sadu pierwszej instancji, ale dokonat ich odmiennej oceny prawnej. Uznat, Ze
prawidlowa wykfadnia oswiadczen woli obu stron, zawartych w pisemnej umowie
przedwstepnej, prowadzi do wniosku, ze tylko 10 000 zt miato charakter zadatku,
przepadajgcego na rzecz pozwanej w razie nie zawarcia umowy przyrzeczonej z
przyczyn obcigzajgcych powddke, natomiast kwota 100 000 zt stanowita zaliczke
na poczet umowionej ceny mieszkania, podlegajgcg zwrotowi na rzecz M.L., skoro

umowa przyrzeczona sprzedazy mieszkania nie zostata zawarta.

W skardze kasacyjnej pozwana zarzucita naruszenie art. 353! k.c., art. 394
k.c., art. 65 k.c. oraz art. 231 k.p.c. i art. 233 § 1 k.p.c. Wniosta o uchylenie

zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego



rozpoznania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i wydanie orzeczenia

reformatoryjnego co do istoty sprawy przez oddalenie apelacji powodki.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty procesowe nhie podlegaty rozpoznaniu z uwagi na tres$¢ art. 398 § 3
k.p.c. i art. 3981 § 2 k.p.c.,, natomiast zarzuty naruszenia prawa materialnego
zastugiwaty na uwzglednienie. Strony zawarty pisemng umowe przedwstepng
sprzedazy lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 389 § 1 k.c., postugujgc sie, jak
wynika z ustalen, wzorem umowy pobranym z Internetu, Zadna z nich nie byta
profesjonalistg; jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze sformutowania zawarte w tej
umowie nie sg skomplikowane, a ich zrozumienie nie przerasta mozliwosci
przecietnego odbiorcy. Dla potrzeb oceny prawnego charakteru uiszczonej przez
powodke kwoty 110 000 zt (czy byt to zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c.,
jak przyjat Sgd Okregowy czy tez zadatek w kwocie 10 000 zt oraz zaliczka
na poczet ceny zakupu mieszkania, jak zakwalifikowat Sad Apelacyjny kwote
100 000 zt.) konieczne jest skontrolowanie przez Sad Najwyzszy — w kontekscie
kasacyjnych zarzutéw naruszenia art. 353! k.c., art. 65 k.c. i art. 394 k.c. -
prawidtowosci dokonanej przez Sad Apelacyjny wyktadni o$wiadczen woli stron

zawartych w umowie przedwstepnej.

Stosownie do art. 65 § 1 k.c. oswiadczenie woli nalezy tak tltumaczyc,
jak tego wymagajg ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych ztozone zostato, zasady
wspotzycia spotecznego oraz ustalone zwyczaje. W umowach nalezy raczej badac,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie na jej dostownym
brzmieniu (§ 2). Wykiadnia o$wiadczenia woli ma na celu ustalenie jego
wtasciwego znaczenia, a zatem tego ,co strona miata na mysli” sktadajgc to
oswiadczenie. W nauce i orzecznictwie (por. uzasadnienie uchwaty skfadu siedmiu
sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95, OSNC 1995
nr 12, poz. 168 oraz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 31 maja 2017 r.,, V CSK
433/16, niepubl.) utrwalone jest stanowisko, ze wyktadnia umow, do ktérej znajdujg
zastosowanie dyrektywy interpretacyjne zawarte w art. 65 k.c. dokonywana jest
kolejno na trzech ptaszczyznach: ustalenia literalnego brzmienia umowy, ustalenia

tresSci oswiadczen woli przy zastosowaniu regut okreslonych w art. 65 § 1 k.c.



oraz ustalenia sensu ztozonych oswiadczen woli poprzez odwofanie sie do
zgodnego zamiaru stron i celu umowy. Na tle art. 65 k.c. przyjmuje sie
kombinowang metode wyktadni, ktéra w przypadku oswiadczen woli sktadanych
innej osobie, przyznaje pierwszenstwo temu znaczeniu oswiadczenia, jakie
rzeczywiscie nadawaty mu obie strony w chwili jego ztozenia. Ten sens
oSwiadczenia woli uznaje sie za wigzacy. Priorytet stosowania wyktadni
subiektywnej wynika z art. 65 § 2 k.c. Jezeli okaze sie, ze strony nie przyjmowaty
tego samego znaczenia oswiadczenia woli konieczne jest przejscie do wykfadni
obiektywnej, tj. ustalenia wtasciwego sensu oswiadczenia woli na podstawie
przypisania normatywnego, czyli tak jak adresat oswiadczenia woli rozumiat lub
powinien je rozumie¢. Decydujgcy jest tu wiec punkt widzenia odbiorcy
oswiadczenia, dokonujgcego z nalezytg starannoscig wyktadni zmierzajgcej do

odtworzenia tresci myslowych sktadajgcego oswiadczenie.

W przypadku oswiadczenia ujetego w formie pisemnej, sens oswiadczen
woli ustala sie na podstawie wyktadni tekstu dokumentu. Podstawowg role majg
tu jezykowe normy znaczeniowe, ale takze kontekst i zwigzki znaczeniowe
poszczegolnych postanowien. Tekst nie stanowi jednak wylgcznej podstawy
wyktadni ujetych w nim oswiadczen, lecz konieczne jest réwniez zbadanie zamiaru
i celu stron, a takze kontekstu faktycznego w jakim umowe uzgadniano i zawierano

oraz okolicznosci towarzyszgcych ztozeniu oswiadczenia woli.

Odnoszgc te dyrektywy do realiow rozpoznawanej sprawy nalezy podniesc,
ze Swiadczenie spetnione przez powodke na rzecz pozwanej w kwocie 110 000 z,
zostato okreslone w umowie jako zadatek. Zadatek jest pojeciem prawnym
zawartym w art. 394 k.c. Stosownie do 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.
W nauce wskazuje sie, ze zadatek jest dodatkowym zastrzezeniem umownym,
wzmachiajgcym wiez zobowigzaniowg miedzy stronami i petnigcym funkcje

mobilizujgca, dyscyplinujgcg oraz zabezpieczajgca.



Strony nie sg prawnikami, stad tez, gdyby poprzestaty w umowie tylko na
nazwaniu wreczonej kwoty zadatkiem, to faktycznie mogtyby powsta¢ ewentualne
watpliwosci, w jaki sposob to rozumiaty, w szczegolnosci, czy istniaty racjonalne
przestanki do przyjecia, ze w istocie chodzito o zaliczke na poczet ceny,
podlegajgcg zarachowaniu na jej poczet przy zawarciu umowy przyrzeczonej lub
zwrotowi w razie nie dojscia do skutku umowy przyrzeczonej. Jednakze trzeba
zwroci¢ uwage, ze strony w umowie doprecyzowaty skutki niezawarcia umowy
przyrzeczonej w kontekscie tego, co stanie sie wtedy z uiszczong przez powddke
sumg. Jednoznacznie nawigzujgc do kodeksowej konstrukcji zadatku zawartej
wart. 394 § 1 k.c. wyraznie wskazaty, ze w razie niewykonania umowy przez
kupujaca, sprzedajgca jest uprawniona zatrzymacC zadatek w kwocie 110.000 zt,
natomiast w razie niewykonania umowy przez sprzedajgcg, kupujgca moze zgdac
od niej kwoty stanowigcej dwukrotno$¢ zadatku, czyli 220 000 zt. O tym, ze M.L. tak
wiasnie rozumiata to zastrzezenie umowne i interpretowata sens tego zastrzezenia
umownego zgodnie z art. 394 § 1 k.c., Swiadczy jej zachowanie po zawarciu
umowy. W pisemnym oswiadczeniu z dnia 15 grudnia 2009 r. powddka wskazata
bowiem, ze rezygnuje z zawarcia umowy przyrzeczonej z powodu braku Srodkéw
pienieznych, zas zgodnie z treScig umowy przedwstepnej, wptacony przez nig

zadatek w kwocie 110 000 zt staje sie w catosci wtasnoscig pozwanej E. J. — B.

Whbrew stanowisku Sgdu Apelacyjnego, wysoka suma zadatku nie zmienia
jego charakteru prawnego i skutkow zastrzezenia umownego przyjetego przez
strony. Relacja miedzy wysokoscig kwoty zadatku a wartoscig przedmiotu
Swiadczenia umownego nie zostala uregulowana w ustawie, a zatem jest
pozostawiona swobodzie kontraktowej stron (art. 353! k.c.). Zazwyczaj jest to
niewielka czes¢ swiadczenia pienieznego, ktére ma spetni¢ strona zobowigzana;
jest jednak dopuszczalne i zalezy wytgcznie od woli stron, ustalenie tej kwoty na
innym poziomie, w tym takze zastrzezenie zadatku, ktérego wartos¢ jest duzo
wyzsza, na przyktad przekracza potowe wartosci catego swiadczenia (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2005 r., V CK 577/04, PUG 2006, nr 8, s. 32
oraz z 13 lutego 2002 r., IV CKN 672/00, OSNC 2003, nr 1, poz. 10).

W rozpatrywanej sprawie, zadatek ustalony przez strony i uiszczony przez

powoddke przekraczat potowe umowionej ceny mieszkania, co nie stato, jednakze,



W sprzecznosci ani z zasadami limitujgcymi swobode kontraktowania (art. 353* k.c.)
ani z istotg zadatku. Nalezy zatem przyjg¢, biorgc pod uwage okolicznosci sprawy,
ze zadatek miat pemni¢ funkcje dyscyplinujgcg i motywujgcg strony do zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu, a jedynie w przypadku jej zawarcia miat
podlega¢ zarachowaniu, zgodnie z art. 394 § 2 k.c., na poczet ceny nabycia lokalu.
Swiadczy o tym nie tylko przeanalizowana wyzej tre$¢ umowy przedwstepne;
z dnia 10 wrzesnia 2009 r., ale takze zachowanie obu stron po zawarciu umowy
przedwstepnej, zwtaszcza postepowanie powodki, ktora ostatecznie rezygnujgc
z zakupu lokalu mieszkalnego, ztozyta kolejne pisemne oswiadczenie z dnia
15 grudnia 2009 r., ze wreczona kwota 110 000 zt przechodzi na wiasnosc¢
pozwanej. Zresztg postepowanie powodki uznaé nalezy za labilne i wewnetrznie
niespojne, skoro w pismie z dnia 26 listopada 2014 r., zazadata od pozwanej
zwrotu podwdjnej kwoty zadatku, to jest 220 000 zt, wskazujgc, ze do dnia
wystosowania tego pisma nie doszto do zawarcia wiasciwej umowy
sprzedazy mieszkania, co oznacza, ze powddka uwazata uiszczong przez nig

kwote 110 000 zt za zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c.

W Swietle przytoczonych rozwazanh nie byto zatem podstaw do przyjecia, ze
kwota 100 000 zt stanowita zaliczke na poczet ceny, podlegajgcg zwrotowi w razie
nie zawarcia mowy przyrzeczonej, skoro nie byto zadnych przeszkdd, aby strony
tak wiasnie uregulowaty w umowie kwestie zwrotu tej kwoty, czego nie uczynity.
Trzeba tez spojrze¢ na te sytuacje z punktu widzenia pozwanej, ktérg tres¢ umowy
przedwstepnej z dnia 10 wrzesnia 2009 r. oraz dziatania powddki w grudniu 2009 r.
utwierdzity w usprawiedliwionym tymi okolicznosciami przekonaniu, ze ma prawo
do zachowania zadatku. Przyjecie pogladu przeciwnego, skutkujgcego wydaniem
zaskarzonego wyroku, czyni iluzoryczng ochrone pozwanej jako kontrahenta
dziatajgcego z zachowaniem aktéw starannosci i ostroznosci, polegajgcych na
zawieraniu wszelkich umow na pismie oraz dokumentowaniu wszystkich czynnosci
(w tym odstgpienia od umowy przez powddke). Nie ma przy tym podstaw,
a przynajmniej nie wykazata ich powodka, aby pozwanej przypisa¢ zte intencje
wobec powddki. Nawet zatozenie, ze postepowanie powddki nie byto przemyslane,

a zawarcie umowy o przytoczonej tresci doprowadzito do niekorzystnych dla niegj



skutkbw w postaci utraty pieniedzy, nie zmienia powyzszej konstatacji wobec

zasady pacta sunt servanda.

W tym stanie rzeczy nalezato uznaé¢ kasacyjne zarzuty naruszenia art. 353
k.c., art. 394 k.c. oraz art. 65 k.c. za uzasadnione, co prowadzito do uchylenia
zaskarzonego wyroku i orzeczenia przez Sgd Najwyzszy co do istoty sprawy przez

oddalenie apelacji powodki M.L. (art. 3981 k.p.c.).
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