Wyrok z dnia 22 grudnia 2000 r., Il CKN 353/00

Zastrzezone w umowie przedwstepnej swiadczenie strony na poczet
umowy przyrzeczonej nie czyni drugiej strony uprawniong do zadania

spetnienia tego swiadczenia.

Przewodniczgcy: Sedzia SN Helena Ciepta

Sedziowie SN: Tadeusz Dominczyk (sprawozdawca), Zbigniew Kwasniewski

Sad Najwyzszy po rozpoznaniu w dniu 22 grudnia 2000 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa Stanistawa D. i Artura T. przeciwko ,D.P.C.P.”, spotce z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w W. o zaptate, na skutek kasaciji
powodow od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 3 marca 1998 r.,

oddalit kasacje i zasgdzit od kazdego z powoddw na rzecz strony pozwane;j

kwoty po 1500 zt tytutem zwrotu kosztow postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Wojewoddzki w Zielonej Gérze, rozpoznajgc sprzeciw od nakazu zapfaty
wydanego przez Sad Rejonowy w Zarach dnia 21 czerwca 1996 r. i zasgdzajgcego
od pozwanej Spotki ,D.P.C.P.” na rzecz Stanistawa D. i Artura T. kwote 380 000 zt z
odsetkami i kosztami, nakaz ten uchylit oraz umorzyt postepowanie w spawie, jezeli
dotyczyto ono zgdania zasgdzenia kwoty 248 900 zt, wobec cofniecia powddztwa w
tej czesci, a dalej idgce powoddztwo oddalit.

Sad Wojewoddzki ustalit, ze strony zawarty w dniu 22 grudnia 1995 r. umowe
przedwstepng sprzedazy czesci dziatki o obszarze 1 ha, potozonej w J. i przylegtej
na co najmniej 100 m odcinku do autostrady A12. Cena opiewata na kwote
1 900 000 zt, a nabyta dziatka miata stuzy¢ wzniesieniu stacji paliw. Czes$¢é
umowionej ceny, kwote 380 000 zt pozwana Spotka zobowigzata sie uisci¢ w
terminie do dnia 21 stycznia 1996 r., a pozostatg czes¢ w ciggu 21 dni po zawarciu
umowy przyrzeczonej. Zawarcie umowy przyrzeczonej natomiast, wedtug

postanowien umowy, miato nastgpi¢ w ciggu 14 dni od dnia zgromadzenia



wszystkich niezbednych decyzji i opinii 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, o usytuowaniu wjazdow i wyjazddw do i ze stacji paliw oraz o sposobie
podtgczenia stacji do autostrady i funkcjonowania autostrady na tym odcinku.

W toku rozmow poprzedzajgcych zawarcie umowy przedwstepnej powodowie
powotywali sie na decyzje lokalizacyjng wéjta Gminy T., ustalajgcej warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym usytuowania stacji paliw. Decyzja ta
zostata ostatecznie uchylona przez Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w
Zielonej Gorze. Wojt Gminy T. wydat wprawdzie dnia 25 listopada 1996 r. decyzje
zbiezng w tresci z decyzjg uchylong, niemniej jednak ta rowniez zostata zaskarzona
przez Agencje Budowy i Eksploatacji Autostrad. Tymczasem pozwana spotka
pismem z dnia 22 stycznia 1996 r. poinformowata powodéw, ze wstrzymuje sie ze
Swiadczeniem zaliczki. Odmowe uiszczenia zaliczki Sgd Wojewddzki powigzat z
uzyskaniem przez pozwang spotke wiedzy o przeszkodzie w budowie stacji paliw i
skonstatowat w zwigzku z tym, ze odpadta przyczyna, ktéra motywowata spotke do
nabycia nieruchomosci.

Zaskarzonym wyrokiem Sgd Apelacyjny apelacje powodow oddalit,
podzielajgc stanowisko Sgdu Wojewddzkiego, ze przewidziany w umowie
przedwstepnej obowigzek sSwiadczenia na rzecz powodow kwoty 380 000 zt nie
moze byc¢ traktowany jako samoistne zrédto zobowigzania. Skoro zas suma ta byta
przewidziana jako czesc¢ ceny, to nie mozna mowic o jej wymagalnosci w sytuacii,
gdy umowa przyrzeczona nie zostata zawarta. Tym samym brak podstaw — w
przekonaniu Sadu Apelacyjnego — do twierdzenia, Zze powodom nalezg sie odsetki
od wskazanej kwoty. Te bowiem majg charakter akcesoryjny, a co za tym idzie, nie
moga by¢ uwzglednione, jezeli roszczenie gtdwne nie nadaje sie do uwzglednienia.

W kasacji powodowie zarzucili Sgdowi Apelacyjnemu naruszenie prawa
materialnego — ,przepisow art. art. 3531 i 357 k.c. w zwigzku z art. 56 i 65 k.c. przez
przyjecie, ze pomimo wyraznego okreslenia w umowie bezwarunkowego obowigzku
oraz terminu przekazania powodom kwoty 380 000 zt, jak tez warunkow jej zwrotu,
zobowigzanie takie po stronie pozwanej spotki nie powstato, gdyz strony nie
zawarty w tresci umowy pojec opisujgcych charakter prawny przekazania tej kwoty
na wypadek gdyby nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. pojec takich jak
.pozyczka czy nieodptatne udostepnienie srodkéw finansowych”, a takze ,przepisu
art. 481 k.c. poprzez przyjecie, ze pomimo niespetnienia Swiadczenia pienieznego

przez pozwang spotke w terminie wynikajgcym z umowy, roszczenie o zaptate



odsetek nie powstato, gdyz w chwili wyrokowania obowigzek zaptaty kwoty 380 000
zt nie istniat”.

W odpowiedzi na kasacje strona pozwana domagata sie jej oddalenia
przeczac, jakoby cigzyt na niej obowigzek uiszczenia na rzecz powoddéw kwoty
380 000 zt, niezaleznie od tego, czy dojdzie do zawarcia przez strony umowy
przyrzeczonej.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przewidziana w art. 389 k.c. umowa przedwstepna z samego zatozenia daje
poczatek zamierzonego przez strony zawarcia umowy definitywnej (przyrzeczonej).
Wymieniony przepis zakresla niezbedne minimum tresci postanowien takiej umowy
(przedmiot, cena), od ktérych zalezy jej waznosc¢, a ponadto termin zawarcia
umowy przyrzeczonej. Nic nie stoi jednak na przeszkodzie wprowadzeniu do
umowy przedwstepnej postanowien, ktore wprawdzie nie przesgdzajg o jej bycie
prawnym, tym niemniej ksztattujg zachowania stron w okresie poprzedzajgcym
zawarcie umowy definitywnej, zwlaszcza w zakresie utrzymania kontrahentow w
gotowosci do jej zawarcia. W my$l ogdlnej, wyrazonej w art. 353" k.c. reguty,
kontrahenci nie doznajg skrepowania we wzajemnym utozeniu stosunku prawnego,
byleby jego tresc lub cel nie sprzeciwiaty sie wtasciwos$ci (naturze) stosunku,
ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. Jezeli zawarte w umowie
przedwstepnej postanowienia dodatkowe nie podlegajg wymienionym
ograniczeniom, wyznaczajg one rownolegle tres¢ stosunku zobowigzaniowego
i decydujg o jego ksztatcie. Strony wladne sg w szczegdlnosci tak sie umowic, ze
deklarowanemu swiadczeniu jednej z nich nie musi odpowiadaé roszczenie drugiej.
Tak tez na tle rozpoznawanej sprawy nalezy zakwalifikowac przewidziane w
umowie stron zobowigzanie przysztego nabywcy — pozwanej spotki — do
Swiadczenia kwoty 380 000 zt.

Oceny wymagalnosci tego swiadczenia nie mozna oderwac od nastepstw
uchylenia sie strony zobowigzanej od zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. obowigzku
naprawienia szkody, ktorg druga strona poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie
umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.). Ta zas, wedtug dominujgcego w
orzecznictwie i literaturze pogladu, sprowadza sie do zwrotu wydatkéw i naktadow
niezbednych dla zawarcia umowy przyrzeczonej, a nie dla jej realizacji, czyli w

granicach tzw. ujemnego interesu umownego.



Roszczenie odszkodowawcze przystuguje stronie jednak tylko w takim
wypadku, gdy druga strona wykaze, ze uchylita sie od obowigzku, na skutek
okolicznosci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci (art. 471 k.c.). Taka sytuacja
zachodzi na tle rozpoznawanej sprawy. Jezeli zawarcie umowy przyrzeczonej
pozostawato w Scistej zaleznosci od decyzji lokalizacyjnej oraz innych
nieodzownych uzgodnien i opinii, a wiec od warunkow, ktore w ostatecznosci sie nie
ziscity, to nie ma podstaw do przyjecia, ze do sfinalizowania tej umowy nie doszito z
winy pozwanej spofki.

Powodowie konsekwentnie utrzymujg, ze treS¢ umowy przedwstepnej
uprawniata ich do dysponowania uiszczong przez strone pozwang kwotg 380 000 zt
w okresie od dnia 22 stycznia 1996 r. do dnia 23 pazdziernika 1996 r., co zbiega sie
z okreslonymi w umowie terminami przyjecia swiadczenia i ewentualnego zwrotu
tego Swiadczenia. W slad za tym twierdzg oni, ze ,strony w umowie jasno wyrazity
swojg wole, nie stawiajgc zadnych warunkow zaptaty kwoty 380 000 z, ...godzgc
sie na to, ze kwota ta bedzie (tj. powinna byc¢) zaptacona w przewidzianym umowg
terminie niezaleznie od tego, czy umowa przyrzeczona zostanie zawarta”. Przy
zastosowaniu regut interpretacyjnych okreslonych w art. 65 k.c., tak przedstawione
rozumienie postanowien umowy wytgcza mozliwosc¢ zdefiniowania istotnej tresci
oswiadczenia woli stron na uzytek przyporzgdkowania tego oswiadczenia
konkretnemu stosunkowi obligacyjnemu. Jezeli powodowie tak rozumiejg okreslony
w umowie cel, to tym samym w ogolnym zarysie potwierdzajg motywy, jakie legty
u podstaw zaskarzonego orzeczenia, mianowicie brak przyczyny, dla ktorej strona
pozwana miataby by¢ zobowigzana do $wiadczenia, i to po dniu, w ktérym
oznajmita, ze zaptfaty nie dokona.

Pozostaje do rozwazenia, jakg konkretnie funkcje miato spetni¢ zastrzezone w
umowie przedwstepnej stron Swiadczenie potencjalnego nabywcy nieruchomosci na
rzecz zbywcow kwoty 380 000 zt. Zaktadajgc, ze nic nie stoi na przeszkodzie
konstruowaniu umowy przedwstepnej, w takim ksztatcie, zeby objg¢ nig takze
dodatkowe postanowienia, najblizszym w omawianym przypadku jest instytucja
zadatku (art. 394 § 1 k.c.).

Prawne znaczenie zadatku, uwzgledniajgc wole stron, moze by¢ réznie
rozumiane. W literaturze eksponuje sie znaczenie zadatku jako znaku zawarcia
umowy, zaliczki, zabezpieczenia wykonania umowy i odstepnego. W kazdym z tych
przypadkow, jezeli strony inaczej nie postanowig, przedmiot swiadczenia zastepuje



odszkodowanie nalezne od strony, ktdra z umowy sie nie wywigzata. Aby jednak
takg funkcje mozna byto zadatkowi przypisac¢, musi on by¢ ,dany”. Nie moze by¢
natomiast traktowany jako samoistne zrodto zobowigzania do swiadczenia. Nie
,dany” przybiera posta¢ zobowigzania naturalnego, a co za tym idzie nie
wymagalnego. Konkludujgc nalezy zatem stwierdzi¢, ze zastrzezone w umowie
przedwstepnej Swiadczenie strony na poczet umowy przyrzeczonej, nie czyni
drugiej strony uprawniong do zgdania spetnienia tego swiadczenia.

Z tych wzgledéw nalezato orzec, jak w sentenciji (art. 3932 k.p.c.).



