Wyrok z dnia 8 lutego 2008 r., | CSK 328/07

Zadatek moze zostaé¢ dany takze po zawarciu umowy, w terminie

uzgodnionym przez strony.

Sedzia SN Jozef Fragckowiak (przewodniczgcy, sprawozdawca)
Sedzia SN Maria Grzelka
Sedzia SN Zbigniew Kwasniewski

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa "I.", spofki z 0.0. w W. przeciwko
Grazynie M. i Markowi M. o zaptate, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 8 lutego 2008 r. skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 12 kwietnia 2007 r.

oddalit skarge kasacyjng i zasgdzit od pozwanych na rzecz strony powodowej

kwote 3600 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Strona powodowa "I.", spdtka z 0.0. i pozwani matzonkowie Marek i Grazyna M.
zawarli w dniu 15 grudnia 1998 r. umowe przedwstepng sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego czterech dziatek gruntu potozonych w B. W dniu zawarcia
umowy pozwani nie byli ujawnieni w ksiegach wieczystych jako uzytkownicy
wieczys$ci, natomiast okazali umowe, na podstawie ktérej przeniesiono na nich
prawo uzytkowania wieczystego wymienionych nieruchomosci.

Zgodnie z umowag, strona powodowa zobowigzata sie naby¢ prawo uzytkowania
wieczystego opisanych pod warunkiem, ze pozwani bedg prawomocnie wpisani do
ksigg wieczystych jako uzytkownicy wieczysci. Pozwani zobowigzali sie dostarczy¢
wypisy z ksigg wieczystych potwierdzajgcych to prawo do dnia 30 stycznia 1999 r.,
strony przewidziaty jednak, ze wypisy te mogg zosta¢ dostarczone z 90-dniowym
opoOznieniem. Przyrzeczona umowa sprzedazy w formie warunkowej miata zosta¢
zawarta w terminie do dnia 30 maja 1999 r., jezeli jednak pozwani dostarczg wypisy

z ksigg wieczystych z op6znieniem, to termin zawarcia przyrzeczonej umowy



przesunie sie o taki czas, jaki wyniesie opoznienie pozwanych, najpdzniej do dnia
28 sierpnia 1999 r. Strony ustality, ze opdznienie pozwanych w dostarczeniu
wypisOw z ksigg wieczystych przekraczajgce wskazany okres bedzie traktowane
jako zawinione ze strony pozwanych niewykonanie ich zobowigzan z umowy
przedwstepnej ze skutkiem w postaci powstania po stronie powodowej spotki
uprawnienia do zgdania zwrotu danego zadatku w podwojnej wysokosci albo
dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej.

Powodowa spotka w terminie 3 dni od podpisania umowy, tj. w dniu 18 grudnia
1998 r., wptacita na konto pozwanych tytutem zadatku kwote 5 990 388 zt
stanowigcg rownowarto$¢ kwoty 1 446 220 ECU, wedtug kursu na dzieh dokonania
przelewu. Kwota ta zostata uznana na rachunku pozwanych w dniu 21 grudnia
1998 r. Pozwani nie wykonali warunku dostarczenia wypisow z ksigg wieczystych w
terminie wynikajgcym z umowy, poniewaz Sgd Rejonowy w Bytomiu
postanowieniem z dnia 1 czerwca 1999 r. odmowit wpisu prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci na ich rzecz na podstawie umowy o przeniesieniu tego
prawa, stwierdzajgc niewaznosc¢ tej umowy. Orzeczenie to zostato zaskarzone, ale
sad odwotawczy apelacje oddalit, a prowadzone pertraktacje dotyczgce mozliwosci
realizacji umowy przedwstepnej nie przyniosty rezultatu.

Pozwani w dniu 19 sierpnia 1999 r. zawarli z "P.K.HM.M." S A. wW. —
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci bedgcych przedmiotem przedwstepnej
umowy sprzedazy — umowe o przejeciu zobowigzania i sptacie swiadczenia, na
mocy ktérej spotka zobowigzata sie do przejecia i sptaty zobowigzan pozwanych
wynikajgcych z umowy przedwstepnej. W dniu 20 sierpnia 1999 r. "P.K.H.M.M."
ztozyta oswiadczenie w formie aktu notarialnego o zobowigzaniu sie do
przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci wymienionych w
umowie przedwstepnej zamiast pozwanych na rzecz powodowej spétki na
warunkach i w terminie okreslonych tg umowa. Pismem z dnia 20 sierpnia 1999 r.
pozwani i "P.K.H.M.M." wezwali powodowg spotke do zawarcia umowy
przyrzeczonej do dnia 27 sierpnia 1999 r., wskazujgc jako strone umowy, ktora
dokona przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci "P.K.H.M.M.".
Pozwani oswiadczyli ponadto, ze niewykonanie przez nich warunku z umowy
przedwstepnej wynika z przyczyn przez nich niezawinionych i od nich niezaleznych.

Powodowa spétka nie przyjeta tej propozycji, poniewaz zarzad spofki stracit

zaufanie do pozwanych w zwigzku z nieztozeniem w terminie wypisow z ksigg



wieczystych. W pismie z dnia 20 sierpnia 1999 r. powodowa spétka odstgpita od
umowy przedwstepnej i zazgdata zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci, a
poniewaz pozwani nie spetnili dobrowolnie tego zgdania wniosta o zasgdzenie od
pozwanych w postepowaniu nakazowym solidarnie kwoty 11 980 776 zt z
odsetkami ustawowymi od dnia 7 wrzesnia 1999 r.

Nakazem zaptaty z dnia 12 kwietnia 2002 r. Sgd Okregowy w Warszawie nakazat
pozwanym, aby zaptacili powodowej spétce solidarnie dochodzong kwote, a
wyrokiem z dnia 23 listopada 2005 r. utrzymat w mocy ten nakaz. W apelacji
pozwani zarzucili m.in., ze przekazana im przez powodowg spotke kwota stanowi
zadatek oraz zakwestionowali ustalenie, iz przyrzeczona umowa nie zostata
zawarta ze wzgledu na okolicznosci, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosili tylko
pozwani.

Sad Apelacyjny przyjat za wiasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
Okregowy, stwierdzajgc, ze znajdujg oparcie w trafnie ocenionym materiale
dowodowym, a ponadto podzielit wnioski z tych ustalen wywiedzione. Sad drugiej
instancji stwierdzit, ze kwota 5 990 388 zt wptacona przez powodowg spoétke
pozwanym jest zadatkiem w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. (...) Zdaniem Sadu
Apelacyjnego brak takze podstaw do przypisania powodowej spotce
odpowiedzialnosci za niedojscie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. (...)

W skardze kasacyjnej pozwani zarzucili naruszenie prawa materialnego przez
jego btedng wyktadnie lub niewtasciwe zastosowanie (...) oraz naruszenie
przepisow postepowania, majgce istotny wptyw na wynik sprawy (...).

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

(...) Podstawowe znaczenie dla prawidtowego rozstrzygniecia rozpoznawane;j
sprawy ma wyktadnia umowy przedwstepnej zawartej przez pozwanych z
powodowg spoétkg ,I.”. W skardze kasacyjnej pozwani zarzucili naruszenie art. 65
k.c., wskazujgc, ze Sad Apelacyjny przy ustalaniu znaczenia, jakie strony nadaty
wskazanym w skardze kasacyjnej postanowieniom umowy przedwstepnej, dokonat
btednej wyktadni tego przepisu. Zarobwno zarzuty dotyczgce naruszenia art. 65 § 2
k.c., jak i wiele zarzutéw dotyczgcych naruszenia art. 394 § 11 § 2 k.c. zmierzajg do
wykazania, ze Sgd Apelacyjny btednie przyjat, jakoby kwota w wysokosci 5 990 380
zt, jakg powodowa spotka przekazata pozwanym, byta zadatkiem, nie zastugujg

jednak na uwzglednienie.



Przede wszystkim nalezy zwroci¢ uwage, ze w umowie przedwstepnej strony w
sposob jednoznaczny ustality, iz powodowa spotka wptaci powodom na okreslony
rachunek bankowy kwote 5 990 380 zt tytutem zadatku; takie postanowienie
wyraznie wskazuje, ze intencjg stron byto potraktowanie tej kwoty jako zadatku w
rozumieniu art. 394 § 1 k.c. Jezeli postanowienia umowy sg sformutowane
jednoznacznie, to inne ich rozumienie niz wynika z przyjetych regut uznawanych w
jezyku, w ktorym umowe zredagowano, dopusci¢ mozna tylko wyjgtkowo, gdy
przemawiajg za tym wazne wzgledy wynikajgce z okolicznosci towarzyszgcych
zawarciu i ewentualnie wykonaniu umowy. Takich wyjgtkowych okolicznosci brak w
stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy, jak tez brak podstaw, aby regulacje
zawarte w umowie przedwstepnej, dotyczgce zadatku, uznac za sprzeczne z
wiasciwymi w tym wzgledzie przepisami prawa, a w szczegolnosci z art. 394 k.c.

Zgodnie z art. 394 § 1 k.c., zadatek powinien by¢ dany przy zawarciu umowy, co
do zasady wiec trafne jest stanowisko, ze kwota wreczona kontrahentowi po
zawarciu umowy nie moze by¢ uznana za zadatek (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
7 pazdziernika 1999 r., | CKN 262/98, OSNC 2000, nr 4, poz. 71). Z samego
sformutowania art. 394 § 1 k.c. wynika jednak wyraznie, ze przepis ten ma
charakter dyspozytywny, nie jest zatem wykluczone, na co zwraca sie uwage w
doktrynie, aby strony ustality w umowie, iz kwota majgca stanowi¢ zadatek zostanie
przekazana kontrahentowi w uzgodnionym terminie juz po zawarciu umowy, w ten
sposdb, ze zostanie wptacona na jego konto. Wykluczenie takiej mozliwosci,
szczegolnie przy zadatku stanowigcym znaczng wartosé, narazatoby strony na
dodatkowe utrudnienia zwigzane z bezpieczenstwem takiej transakcji. Taka
interpretacja art. 394 § 1 k.c. prowadzi do wnioskéw wyraznie sprzecznych z
nakazem dokonywania ptatnosci za pomocg rachunku bankowego, wynikajgcym z
art. 22 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (jedn.
tekst: Dz.U. z 2007 r. Nr 155, poz. 1095 ze zm.). To, ze umowie przedwstepnej
strony ustality, iz kwota zadatku zostanie wptacona w ciggu trzech dni od zwarcia
umowy przelewem na konto powodow, nie narusza wiec art. 394 § 1 k.c.

Blizsza analiza sformutowania umowy przedwstepnej dotyczgcego przekazania
zadatku wskazuje, ze powodowa spétka byta zobowigzana do dokonania przelewu
kwoty zadatku na konto powodow w ciggu trzech dni od dnia zawarcia umowy.
Zarzut pozwanych, ze kwota ta w ciggu trzech dni powinna juz znalezc¢ sie na ich

koncie bytby zasadny, gdyby strony ograniczyly sie tylko do stwierdzenie, ze



zadatek ma zostac przekazany w ciggu trzech dni od zawarcia umowy lub ze
Swiadczenie z tytutu zadatku ma byc¢ spetnione w tym terminie. Wtedy, stosujgc
przepisy o spetnieniu Swiadczen pienieznych (art. 454 k.c.), mozna by uznag, ze
przekazanie zadatku nastgpito z dniem, w ktorym kwota zadatku znalazta sie na ich
koncie. W umowie przedwstepnej strony wyraznie jednak wskazaty, ze kwote te
powodowa spétka wptaci po kursie z dnia przelewu, przez jej wptate na oznaczone
konto powoddéw w terminie trzech dni, liczgc od daty podpisania umowy
przedwstepnej. Wyrazng intencjg stron byto wiec, aby powodowa spoétka w ciggu
trzech dni dokonata przelewu kwoty zadatku na konto powodow; ten wymaog, co jest
bezsporne, zostat spetniony.

Sad Apelacyjny dokonat wiec poprawnej wyktadni postanowieh umowy
przedwstepnej i nie mozna uznaé, aby naruszyt art. 65 § 2 lub art. 394 § 1 k.c.
Wptacona przez powodowg spoétke w dniu 21 grudnia 1998 r. na konto pozwanych
kwota 5 990 388 zt byta zadatkiem, pozostaje zatem do rozwazenia, czy powodowa
spétka moze zgdac zwrotu podwdjnej kwoty zadatku. Zgodnie z art. 394 § 1i 3 k.c.,
mozliwos$¢ zgdania podwadjnej kwoty zadatku powstaje wéwczas, gdy strona umowy
zabezpieczonej zadatkiem nie wykonuje jej z powodu okolicznos$ci, za ktére ponosi
odpowiedzialnosé. W takiej sytuacji strona, ktéra data zadatek, moze, bez
wyznaczania dodatkowego terminu, od umowy odstgpic¢ i zgda¢ sumy dwukrotnie
wyzszej. Warto jednak zwrdéci¢ uwage, ze takie uregulowanie wchodzi w gre
dopiero wtedy, gdy umowa w sprawie zadatku nie stanowi inaczej, co wyraznie
podkresla art. 394 § 1 k.c.

W umowie przedwstepnej ustalono precyzyjnie warunki, w jakich powstaé mogto
roszczenie powodowej spotki o zwrot podwdjnej sumy zadatku. Zgodnie z umowa,
powodowa spotka moze wedtug swego wyboru zgdac niezwtocznego zwrotu
danego zadatku w podwdjnej wysokosci albo dochodzi¢ zawarcia przyrzeczonej
umowy, w razie gdy nie dojdzie do jej zawarcia ze wzgledu na okolicznosci, za ktore
odpowiedzialnos¢ ponoszg wytgcznie pozwani. Umowa stron przyznata wiec
powodowej spoétce uprawnienie do zgdania zadatku w podwodjnej wysokosci bez
koniecznosci wypowiadania umowy przedwstepne;j.

Strony w umowie ustality tez, Ze jezeli pozwani nie dostarczg wypisow z ksiegi
wieczystej najpdzniej do dnia 30 kwietnia 1999 r., to bedzie to okolicznosc, za ktérg
wytgczng odpowiedzialnos¢ poniosg pozwani. Jednoczenie wyraznie postanowiono,

ze w takiej sytuacji powodowa spotka bedzie wedtug swego wyboru mogta zgdac



niezwtocznego zwrotu zadatku w podwaojnej wysokosci albo zawarcia przyrzeczonej
umowy. Takie postanowienie oznacza, ze pozwani przyjeli odpowiedzialnos¢ za
niewykonanie umowy w szerszym zakresie niz wynika z art. 471 k.c., nie mozna
jednak uznac¢ go za niedopuszczalne, zwazywszy ze art. 473 § 1 k.c. zezwala
stronom na rozszerzenie okolicznosci, za ktére kazda z nich poniesie
odpowiedzialnos¢ w razie niewykonania zobowigzania. (...)

Sad Apelacyjny trafnie stwierdzit, ze nie mozna uznac, aby niezawarcie
przyrzeczonej umowy byto spowodowane okolicznosciami, za ktére ponosi
odpowiedzialnos¢ powodowa spotka. Wprawdzie skarzgcy majg racje zarzucajac,
ze Sad Apelacyjny powotat sie na § 4 ust. 1 a rozporzgdzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 26 kwietnia 2004 r. w sprawie szczego6towych
informacji oraz rodzajéw dokumentow, jakie jest obowigzany przedstawic
cudzoziemiec ubiegajgcy sie o wydanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci
(Dz.U. Nr 95, poz. 925 ze zm.) do stanu faktycznego z 1999 r., to jednak nie ma to
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Z umowy przedwstepnej wyraznie wynika, ze
powodowa spotka zastrzegta otrzymanie wypisow z ksigg wieczystych
potwierdzajgcych prawo pozwanych do dziatek, ze znacznym wyprzedzeniem.
Umowa przyrzeczona bowiem miata by¢é zawarta dopiero w ciggu trzech miesiecy
od otrzymania tych wypisow. Wbrew temu co obecnie twierdzg pozwani, powodowa
spotka miata wiec prawo oczekiwac na dostarczenie wypisow z ksigg wieczystych
potwierdzajgcych prawo uzytkowania pozwanych do przedmiotowych dziatek, a
dopiero po ich otrzymaniu powinna wystgpi¢ o zezwolenie na ich nabycie. Skoro
pozwani nie dostarczyli takich wypiséw, to nie mozna uznac, aby niewystgpienie o
zezwolenie potrzebne powodowej spotce byto okolicznoscig, ktéra doprowadzita do
niezawarcia umowy przyrzeczone,.

Nie mozna takze uzna¢, aby powodowa spétka byta zobowigzana do zawarcia
przyrzeczonej umowy na skutek propozycji ztozonej jej dnia 20 sierpnia 1999 r.
przez pozwanych i "P.K.H.M.M.". Wprawdzie nie mozna wykluczy¢, aby do
spetnienia $wiadczenia z umowy przedwstepnej miat takze zastosowanie art. 356 §
1 k.c., to jednak — wbrew odmiennym sugestiom pozwanych — nie znajduje on
zastosowania w rozpoznawanej sprawie. Jezeli strony nie zastrzegty w umowie
przedwstepnej osobistego spetnienia swiadczenia przez diuznika, to wierzyciel z
takiej umowy nie moze odmowic przyjecia swiadczenia z niej wynikajgcego,

zaoferowanego przez osobe trzecig tylko wtedy, gdy chce ona ztozy¢ takie samo



oswiadczenie woli, do jakiego byt zobowigzany dtuznik. Przy ocenie, czy chodzi o
takie samo oswiadczenie woli, nalezy bra¢ pod uwage nie tylko to, czy prowadzi
ono do zawarcia umowy, jakg przyrzekt zawrzec¢ dtuznik, ale czy umowa taka
dojdzie do skutku na warunkach uzgodnionych w umowie przedwstepnej, m.in. czy
wymagane oswiadczenie woli zostanie ztozone do konca terminu przewidzianego
dla jego ztozenia. Z umowy przedwstepnej wynikato, ze powodowa spotka byta
zainteresowana ztozeniem przez pozwanych stosowanego oswiadczenia woli oraz
dostarczeniem w uzgodnionym terminie wypisow z ksigg wieczystych
potwierdzajgcych ich prawo uzytkowania wieczystego do czterech dziatek
potozonych w B. Pozwani mieli dostarczy¢ wypisy do dnia 30 stycznia 1999 ., a
najpozniej do dnia 30 kwietnia 1999 r., gdyby wiec w tym terminie "P.K.H.M.M.", w
porozumieniu z pozwanymi, zaoferowata powodowej spétce, ze zamiast pozwanych
ztozy oswiadczenie woli w sprawie przeniesienia praw do dziatek, to mozna by
rozwazac, czy po stronie powodowej spotki istniat obowigzek przyjecia tego
oSwiadczenia woli na podstawie art. 356 § 1 k.c. Skoro jednak do dnia 30 kwietnia
1999 r. pozwani nie dostarczyli wymaganych wypisow, a "P.K.H.M.M." nie
zaoferowata spetnienia swiadczenia w postaci ztozenia oswiadczenia woli, ktérego
skutkiem bytoby nabycie dziatek przez powodowa spétke, to zgodnie umowg
przedwstepng spotka ta nabyta uprawnienie do zgdania zaptaty zadatku w
podwojnej wysokosci. (...)

Zwazywszy, ze zarzuty podniesione w skardze kasacyjnej sg nieuzasadnione,

Sad Najwyzszy, na podstawie art. 398 k.p.c., orzekt, jak w sentencji.



