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POSTANOWIENIE

Dnia 30 listopada 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Antoni Gorski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Zbigniew Kwasniewski
SSN Zbigniew Strus

w sprawie z powodztwa B. P.

przeciwko M. S.iT.S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 30 listopada 2006 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 13 kwietnia 2006 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdd B. P. wnosit o zasgdzenie solidarne od pozwanych T. i M. S. kwoty
87.400 zt. tytulem =zaptaty poczwoérnej kwoty zadatku, zastrzezonego w
przedwstepnej umowie notarialnej zawartej z pozwanymi w dniu 27 pazdziernika
2003 r.

Sad Okregowy w R. wyrokiem z dnia 16 listopada 2005 r. oddalit powddztwo,
ustalajgc nastepujgcy stan faktyczny:

Na mocy wspomnianej przedwstepnej umowy notarialnej pozwani
zobowigzali sie sprzedaé powodowi dziatke nr 1068 o pow. 1013 m?, potozong
w R., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta Kw nr [...], za cene 250.000 z.
Strony ustality, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej dojdzie w terminie do 31
grudnia 2003 r. Przy podpisaniu umowy przedwstepnej powdd przekazat
pozwanym 25.000 zt. zadatku. W § 6 tej umowy strony zastrzegty, ze w przypadku
niewykonania umowy przyrzeczonej przez powoda, pozwani mogg odstgpi¢ od
kontraktu, zachowujgc otrzymany zadatek, a w razie niewykonania umowy przez
pozwanych, powod moze zgda¢ od nich sumy czterokrotnie wyzszej. Do zawarcia
umowy przyrzeczonej w umowionym terminie do dnia 30 grudnia 2003 r. nie doszto.
Pozwani nie zgodzili sie bowiem na propozycje powoda przesuniecia tego terminu
do 6 stycznia 2004 r., uzasadniang brakiem mozliwosci jednorazowego zaptacenia
ceny i, czujgc sie zwolnieni z umowy przedwstepnej, w tymze dniu sprzedali
dziatke R. S.A. za 310.000 zt. Dzien wczesniej, czyli 5 stycznia 2005 r. powdd
ztozyt w sagdzie wieczystoksiegowym wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomosci jego roszczenia o zawarcie
umowy sprzedazy tej nieruchomosci. W dniu 9 stycznia 2004 r. wytoczyt sprawe | C
.../J04 przed tymze Sgdem Okregowym o zobowigzanie T. i M. S. do zawarcia
uUMmoOwYy przyrzeczonej przeniesienia na niego wiasnosci nieruchomosci. Z racji
dokonanego zbycia nieruchomosci, do sprawy zostalty wezwane w charakterze
pozwanego R. S.A. Sgd Okregowy wydat w tamtej sprawie wyrok w dnia 29
kwietnia 2004 r. oddalajgcy powodztwo, a Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 21



pazdziernika 2004 r. oddalit apelacje powoda. Na skutek kasacji powoda Sad
Najwyzszy uchylit zaskarzony wyrok w stosunku do pozwanych R. i w tym zakresie
przekazat sprawe do ponownego rozpoznania, oddalit zas$ kasacje wobec
pozwanych S., co oznacza, ze w stosunku do nich uprawomocnit sie wyrok
oddalajgcy powodztwo. W uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego podkreslono,
ze po ujawnieniu w ksiedze wieczystej roszczenia powoda o zawarcie umowy
przyrzeczonej przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, uzyskato ono na podstawie
art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece rozszerzong prawomocno$c¢
wzgledem praw nabytych przez czynnosc¢ prawng dokonang po tym ujawnieniu, co
sprawia, ze powod moze dochodzi¢ jego realizacji w stosunku do aktualnego
wiasciciela nieruchomosci.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy orzekajgcy w niniejszej
sprawie uznat powodztwo za nieuzasadnione z dwoch przyczyn. Po pierwsze
dlatego, ze powod wniost wezesniej powddztwo o zawarcie umowy przyrzeczonej,
a wiec tym samym dokonat wyboru jednego =z alternatywnych roszczen
przewidzianych w art. 390 k.p.c., wobec czego nie moze dochodzi¢ réwnolegle
roszczenia drugiego, odszkodowawczego, ktore moze sta¢ sie aktualne dopiero,
kiedy nie zostanie uwzglednione roszczenie o zawarcie umowy. Drugg przyczyng
oddalenia powddztwa byto niewykazanie przez powoda, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszto z winy pozwanych.

Apelacja powoda od tego rozstrzygniecia zostata oddalona wyrokiem Sgdu
Apelacyjnego z dnia 13 kwietnia 2006 r. Sad ten uznat, Ze skoro roszczenie o
zawarcie umowy przyrzeczonej zgtoszone w sprawie | C .../04 nie zostato jeszcze
prawomocnie rozpoznane przeciwko R., to powddztwo w niniejszej sprawie jest
przedwczesne, wobec czego stusznie zostato oddalone na podstawie art. 390 § 1
k.c. wzw. z art. 394 k.c.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyt powod skargg kasacyjng zarzucajgc
naruszenie art. 390 § 11§ 3 k.c. oraz art. 394 k.c., a takze art. 316 i art. 177 pkt 1
k.p.c. i na tych podstawach wnidst o jego uchylenie zmiane przez uwzglednienie
powddztwa, ewentualnie o przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, iz korzystajgc z przewidzianej w art.
351" k.c. zasady swobody umoéw, strony mogag zamiescié - takze w umowie
przedwstepnej - dodatkowe zastrzezenia w postaci kary umownej lub zadatku,
motywujgce je do zawarcia umowy przyrzeczonej. Z tresci art. 390 § 1 i § 3 k.c.
nalezy przy tym wyprowadzi¢ wniosek, ze w razie przyjecia takiego zastrzezenia,
nie jest dopuszczalne jednoczesne dochodzenie obu roszczen przewidzianych
w tych przepisach, tj. roszczenia zasadniczego w postaci zobowigzania do
zawarcia umowy przyrzeczonej i roszczenia odszkodowawczego lub, jak w sprawie
niniejszej, roszczenia o zaptate zadatku. Trzeba jednak podkresli¢, ze zapewniajgc
mozliwo$¢ dochodzenia obu tych roszczen, ustawodawca wyraznie uznaje
pierwszenstwo roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. Skoro zatem
postepowanie w sprawie | C .../04 Sadu Okregowego w R. o zobowigzanie do
zawarcia tej umowy nie zostato jeszcze zakonczone, to trzeba przyznac racje
skarzgcemu, ze postepowanie w sprawie niniejszej o zaptate zwielokrotnionego
zadatku nalezato zawiesic do czasu zakonczenia tamtej sprawy, z uwagi na
oczywistg zaleznos¢ jej rozstrzygniecia od wyniku sprawy o roszczenie
priorytetowe. Dlatego zarzut skargi kasacyjnej naruszenia art. 177 § 1 k.p.c., jest
uzasadniony, przy czym jest to uchybienie procesowe, ktére mogto wazy¢ na
merytorycznym rozstrzygnieciu sprawy (art. 398% § 1 pkt 2 k.p.c.), a zatem stanowi
samoistng przyczyne uwzglednienia skargi kasacyjnej (art. 398§ 1 k.p.c.).
Zwalnia to Sad Najwyzszy od ustosunkowywania sie do pozostatych zarzutéw
skargi, gdyz bytoby to przedwczesne.

Dlatego orzeczono jak w sentencji.
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