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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lutego 2004 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Gerard Bieniek (przewodniczacy)
SSN Maria Grzelka

SSN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa J. P. i A.P.

przeciwko T.L., W. B. i J. B.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 4 lutego 2004 r.,
kasacji powoddéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 21 listopada 2002 r.,

oddala kasacje i zasadza od powoddéw na rzecz pozwanych

1800 zt kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 16 pazdziernika 2001 r. oddalit
powodztwo o zasgdzenie od pozwanych na rzecz powodow 52 500 zt z tytutu

zwrotu zadatku i orzekt o kosztach procesu.

Sad ustalit, ze dnia 29 grudnia1998 r. strony zawarty przedwstepng umowe
sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci, potozonej w G. przy ul S., oznaczonej
jako dziatka nr 6, i jednoczesnie rozwigzaty warunkowg umowe sprzedazy tej
nieruchomosci z dnia 6 pazdziernika 1998 r. Umowa zostata zawarta pod
warunkiem zawieszajgcym, ktérego ziszczenie sie wymagato uzyskania przez
powodow, jako nabywcow nieruchomosci, dokumentow okreslonych w § 3 pkt |l

umowy. Powodowie dali 52 500 zt zadatku.

Strony pierwotnie uzgodnity, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta
najpézniej do 30 czerwca 1999 r.; ostatecznie termin jej zawarcia zostat

przedtuzony do 15 grudnia 1999 r.

Powodowie nie podjeli zadnych czynnosci zmierzajgcych do uzyskania
dokumentéw wskazanych w § 3 pkt Il umowy. Uznali bowiem, ze — wobec
negatywnego stanowiska Powiatowego Inspektora Sanitarnego w P. w sprawie
warunkéw zabudowy sgsiedniej dziatki przez innego inwestora — oni réwniez nie

uzyskajg pozytywnej decyzji.

Dnia 20 grudnia 1999 r. pozwani odstgpili od umowy przedwstepnej na
skutek niewykonania jej przez powodow i zatrzymali, powotujgc sie na § 6 umowy,

otrzymany zadatek.

Sad pierwszej instancji uznat, ze powodowie nie wywigzali sie z obowigzku
uzyskania dokumentéw wskazanych w § 3 pkt Il umowy. Okolicznos¢, iz Powiatowy
Inspektor Sanitarny odmowit uzgodnienia warunkéw budowy innemu inwestorowi,
nie oznacza, ze takze powodowie uzyskaliby negatywng decyzje. Zdaniem Sadu
nie zachodzg wiec przestanki do zwrotu zadatku na podstawie art. 394 § 3 k.c.
Uzasadnione jest zatem, zgodnie z § 6 i art. 394 § 1 § 1 k.c., zatrzymanie zadatku

przez pozwanych.



Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy oddalit apelacie powodéw,

podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng Sadu pierwszej instanciji.

Sad odwotawczy podkreslit, Zze kwestia uzyskania przez powodéw
dokumentow okreslonych w § 3 pkt Il umowy ,nie ma przesgdzajgcego znaczenia
w sprawie”. Wzajemne zobowigzania stron na wypadek niezawarcia umowy
przyrzeczonej okresla § 6 umowy, ktéry nie uzaleznia uprawnien i obowigzkow
stron w zakresie rozliczenia zadatku od spetnienia warunku zawieszajgcego, lecz
od niewykonania umowy. Zdaniem Sgdu umowa przedwstepna naktadata na obie
strony obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej a ponadto zobowigzywata
pozwanych do zaptacenia powodom kwoty odpowiadajgcej dziesieciokrotnej
wartosci zadatku w razie niewykonania umowy zas powodow — do doprowadzenia
do sytuacji, w ktérej nieruchomos¢ bedzie spetniata ich oczekiwania co do
mozliwosci jej wykorzystania. Poniewaz powodowie nie przystgpili do zawarcia
umowy przedwstepnej, pozwani byli uprawnieni — zgodnie z § 6 umowy — odstgpic

od niej i zatrzymac zadatek, niezaleznie od przyczyn zachowania sie powodow.

W kasacji, opartej tylko na pierwszej podstawie z art. 393! k.p.c.,
petnomocnik powodow, zarzucajgc naruszenie przez niewtasciwe zastosowanie
art. 89, art. 394 § 1 i art. 390 § 1 k.c., wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku

i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z wywodu kasacji wynika, ze skarzgcy zmierzali do wykazania, iz Sad
przyjat, na skutek wadliwej interpretacji zawartej przez strony umowy, ze nie miata
ona charakteru umowy przedwstepnej warunkowej. W zwigzku z tym nalezy przede
wszystkim zauwazy¢, ze wobec braku zarzutu naruszenia art. 65 k.c., ktory reguluje
zasady wykfadni oswiadczeh woli i uméw, kwestia interpretacji umowy zawartej
dnia 29 grudnia 1998 r. nie moze by¢ poddana kontroli kasacyjnej. Sgd Najwyzszy
rozpoznaje bowiem sprawe — zgodnie z art. 393'' § 1 k.p.c. — w granicach
zaskarzenia kasacjg oraz jej podstaw; z urzedu bierze pod rozwage, w granicach
zaskarzenia, tylko niewaznos$¢ postepowania (por. orzeczenia Sgdu Najwyzszego
z dnia 7 sierpnia 1997 r., | CKN 249/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 13).



Ze sposobu zaskarzenia wyroku wynika takze kolejna, istotna konsekwencja.
Kasacja zostata oparta tylko na pierwszej podstawie z art. 393! k.p.c. To oznacza,
ze Sad kasacyjny jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi podstawe
zaskarzonego wyroku (art. 393! § 2 k.p.c.). W postepowaniu kasacyjnym Sad
Najwyzszy nie bada trafnosci ustalen faktycznych, jezeli skarzacy nie zarzucit, ze
zostaty one dokonane z naruszeniem przepiséw postepowania (por. wyrok Sgdu
Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1996, Ill CKN 1/96, Palestra 1997, nr 3-4,
str. 227).

Z dokonanych w sprawie ustalen wynika jednoznacznie, ze strony zawarty
umowe przedwstepng pod warunkiem zawieszajgcym. Rzecz jednak w tym, ze
powodowie jako nabywcy nie podjeli czynnosci stanowigcych niezbedny element
zdarzenia, ktére mogto spowodowac ziszczenie sie warunku. Warunek, od ktérego
strony uzaleznity skutecznos¢ umowy miat bowiem charakter mieszany. Zdarzenie,
ktérego zaistnienie oznaczato ziszczenie sie warunku polegato na potgczeniu
Swiadomego dziatania powodow (cigzacy na nich obowigzek uzyskania
oznaczonych dokumentéw wymagat zainicjowania przez niech odpowiednich
postepowan) z faktem od nich niezaleznym (np. wynik badan geologicznych gruntu

pozwalajgcy na realizacje zamierzonej inwestycji).

Powodowie nie podjeli czynnosci stanowigcych niezbedny element
zdarzenia, ktore mogto spowodowac ziszczenie sie warunku, mimo ze umowa
zobowigzywata ich do tego jednoznacznie. Nie przedstawili tez — jak ustalit Sad —

zadnych okolicznosci usprawiedliwiajgcych ich bezczynnosg.

W tej sytuacji nie bylo podstaw do uznania, ze zaistniaty fakty, ktore
obiektywnie uniemozliwity realizacje warunku. Za takg oceng przemawia tez
argument, ze w wypadku warunku mieszanego z reguty przyjmuje sie, iz mozliwosc
jego realizacji ustaje najpdzniej ze Smiercig osoby, od woli ktérej uzalezniono
spetnienie warunku. Dokonane w sprawie ustalenia dawaty natomiast podstawe do
uznania, ze przyczyng, ktéra uniemozliwita realizacje warunku byto nielojalne
zachowanie sie powodow wobec pozwanych. W takim zas wypadku skutki
niezrealizowania warunku zawieszajgcego okresla art. 93 § 1 k.c., przewidujgc

sankcje w postaci fikcji ziszczenia sie warunku zawieszajgcego.



Instytucja przewidziana w art. 93 k.c., ktdrej geneza siega jeszcze czasow
rzymskich, jest znana w wielu wspoétczesnych systemach prawnych. W literaturze
wskazuje sie, ze jej glebszego uzasadnienia mozna szuka¢ w ogolnej zasadzie, ze
nikt nie powinien odnosi¢ korzysci ze stanu rzeczy, ktory stworzyt swym nielojalnym
zachowaniem. Przyjmuje sie, ze owo nielojalne dziatanie strony nie musi przybiera¢
postaci winy, albowiem takze zachowania tylko obiektywnie oceniane jako
nielojalne mogg stanowi¢ podstawe do zastosowania omawianej instytuciji.
Powotanie w art. 93 klauzuli generalnej zasad wspotzycia spotecznego wskazuje na

to, ze wystarczy tylko obiektywna miara wiasciwego zachowania.

Dokonane w sprawie ustalenia uzasadniajg przyjecie — w Swietle zasad
zawartych w art. 93 § 1 k.c. — fikcji spetnienia sie warunku zawieszajgcego na
skutek nielojalnego zachowania sie powodow wobec pozwanych. W konsekwencji
nie budzi zastrzezen — wobec niekwestionowanych ustalen, ze powodowie nie
wykonali umowy przedwstepnej a pozwani z tej przyczyny odstgpili od niej
z zachowaniem ustalonych zasad — przewidziane w § 6 umowy uprawnienie

pozwanych do zatrzymania zadatku.

Z przedstawionych powodow zarzuty naruszenia przepisow, na ktorych
zostata oparta kasacja, nalezato uzna¢ za nieuzasadnione i oddali¢ kasacje jako
pozbawiona usprawiedliwionej podstawy (art. 39312 k.p.c.). Orzeczenie o kosztach

postepowania kasacyjnego jest oparte na art. 98 w zw. z art. 393'° k.p.c.



