Sygn. akt IV CSK 66/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Gerard Bieniek

w sprawie z powodztwa R. R.

przeciwko M. D.

o zaptate

i z powodztwa wzajemnego M. D.

przeciwko R. R.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj
w dniu 30 maja 2006 r.,

skargi kasacyjnej pozwanego (powoda wzajemnego)
od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 11 pazdziernika 2005 r.,

oddala skarge kasacyjng.



Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 17 maja 2005 r. Sgd Okregowy w L. zasagdzit od
pozwanego M. D. na rzecz powoda R. R. kwote 100 000 zt z ustawowymi
odsetkami tytutem zwrotu uiszczonej czesci ceny nieruchomosci objetej umowg
przedwstepng, ktoéra nie zostata wykonana, oddalit powoddztwo gtowne w
pozostatym zakresie obejmujgcym zgdanie zwrotu podwodjnego zadatku i oddalit w
catosci powoddztwo wzajemne o zobowigzanie R. R. do zawarcia umowy
przyrzeczonej kupna od M. D. nieruchomosci objetej umowg przedwstepna.

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu 4 marca 2003 r. strony zawarly
porozumienie, w ktérym pozwany i jego brat zobowigzali sie do wycofania skarg,
jakie sktadali na ucigzliwo$¢ sgsiedztwa ubojni prowadzonej przez powoda,
co utrudnialo powodowi uzyskanie zgody na przeprowadzenie modernizacji
zaktadu. W zamian za to powod wymienit na swoj koszt okna w domach
pozwanego i jego brata, przekazat im kwote 3 200 zt oraz zobowigzat sie uiszczac
na ich rzecz miesiecznie po 500 zt a takze kupi¢ od pozwanego za kwote 150 000
zt niezabudowang dziatke gruntu o pow. 1,08 ha. potozong w P. W tym samym dniu
strony zawarty w formie aktu notarialnego umowe przedwstepng kupna- sprzedazy
powyzszej dziatki, w ktorej pozwany zobowigzat sie sprzeda¢ a powdd kupic te
nieruchomos$¢ za cene 150 000 zt, zas przyrzeczona umowa miata zosta¢ zawarta
najpdézniej do dnia 4 marca 2004 r. Tytutem zadatku powdd zaptacit pozwanemu
50 000 zt i w umowie przedwstepnej strony postanowity, ze do tej kwoty zadatku
bedg miaty zastosowanie przepisy art. 394 k.c. Uzgodnity takze, ze kolejne 50 000
zt powdd zaptaci pozwanemu do dnia 4 wrzesnia 2003 r., co zostato wykonane, a
reszte ceny przy zawarciu umowy przyrzeczonej. Do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszto. Na dzien 4 marca 2004 r., na godzine 14, powdd umowit
z notariuszem spisanie aktu notarialnego kupna-sprzedazy nieruchomosci i w tym
samym dniu w godzinach rannych zawiadomit pisemnie i osobiscie pozwanego o
terminie zawarcia umowy przyrzeczonej a nastepnie od godziny 14 do 14,30
oczekiwat u notariusza na pozwanego, ktéry sie nie stawit. W zwigzku z tym,

pismem z dnia 10 marca 2004 r., doreczonym pozwanemu w dniu 11 marca 2004



r., powod powiadomit go, ze odstepuje od zawarcia umowy przyrzeczonej i zazgdat
zaptaty kwoty 151 860 zt obejmujgcej miedzy innymi podwdjny zadatek i uiszczong
cze$¢ ceny. Pozwany, po konsultacji z prawnikiem, w dniu 8 marca 2004 r.
wystosowat pismo, ktére powdd otrzymat 9 marca 2004 r., wzywajgce powoda do
zawarcia umowy przyrzeczonej a 10 marca 2004 r. wezwat go do stawienia sie w
tym dniu o godzinie 12 w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy
przyrzeczonej. Powod pismo to otrzymat, ale nie stawit sie u notariusza uznajgc, ze
juz skutecznie odstgpit od umowy.

Ustalajgc stan faktyczny Sad Okregowy opart sie na dowodach
z dokumentow i zeznaniach powoda, natomiast nie dat wiary zeznaniom
pozwanego i zgtoszonych przez niego swiadkow, co do tego, ze powod w dniu
4 marca 2004 r. okoto godziny 13 poinformowat go o rezygnacji z zawarcia umowy
przyrzeczonej w tym dniu i przetozyt termin jej zawarcia na dzieh nastepny, co byto
przyczyng niestawiennictwa pozwanego u notariusza w dniu 4 marca 2004 r.

Oceniajgc zgtoszone roszczenia Sad pierwszej instancji uznat, ze z przyczyn
lezgcych po stronie pozwanego nie doszio do zawarcia umowy przyrzeczonej,
bowiem zignorowat on termin zawarcia tej umowy wyznaczony przez powoda na
dzien 4 marca 2004 r. Powod byt zatem uprawniony do odstgpienia od umowy
i zgdania zwrotu swiadczen na podstawie art. 494 k.c., natomiast pozwany w tej
sytuacji nie moégt juz skutecznie dochodzi¢ po dniu 4 marca 2004 r. zawarcia
umowy przyrzeczonej. Zasgdzajgc od pozwanego na rzecz powoda kwote 100 000
zt stanowigcg zwrot zaptaconych kwot na poczet ceny i oddalajgc powddztwo
gtébwne w zakresie kwoty 50 000 zt dochodzonej z tytutu podwdjnego zadatku, Sgd
Okregowy uznat postanowienia umowy przedwstepnej w zakresie zadatku za
niewazne na podstawie art. 58 § 2 k.c., ze wzgledu na wygoérowang wysokosc¢
zadatku.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 11 pazdziernika 2005r. Sad Apelacyjny
oddalit apelacje pozwanego od wyroku Sadu pierwszej instancji w czesci
uwzgledniajgcej powddztwo gtéwne i oddalajgcej powoddztwo wzajemne.

Sad drugiej instancji opart sie na ustaleniach faktycznych Sgdu pierwszej
instancji podzielajgc takze w catosci dokonang przez ten Sgd ocene dowodow

I uznajgc za bezzasadny apelacyjny zarzut sprzecznosci istotnych ustalen Sadu



z zebranym w sprawie materiatem dowodowym. Podzielit takze ocene Sadu
Okregowego, ze do zawarcia w dniu 4 marca 2004 r. umowy przyrzeczonej nie
doszlo z przyczyn lezgcych po stronie pozwanego. Sad Apelacyjny wskazat,
iz z zeznan pozwanego wynikato, ze miat on Kkupca na przedmiotowg
nieruchomos¢, ktéry oferowat cene o 50 000 zt wyzszg, niz uzgodniona przez
strony w umowie przedwstepnej i ta okolicznos¢ moze Swiadczy¢ o Swiadomym
uchylaniu sie pozwanego od zawarcia umowy przyrzeczonej. Skoro zatem pozwany
w terminie wskazanym w umowie przedwstepnej nie spetnit Swiadczenia
wynikajgcego z tej umowy, bowiem mimo wezwania powoda, nie stangt do aktu
notarialnego celem sprzedazy nieruchomosci, powdéd miat prawo odstgpi¢ od
umowy przedwstepnej bez wyznaczania dodatkowego terminu. Sad drugiej
instancji nie podzielit stanowiska Sgdu Okregowego co do charakteru terminu do
zawarcia umowy przyrzeczonej, Wwskazanego w umowie przedwstepnej
stwierdzajac, ze nie jest to termin koncowy, powodujgcy wygasniecie zobowigzan
stron, a jest to termin spetnienia przyrzeczonego swiadczenia. Nie podzielit tez
oceny tego Sgdu, co do niewaznosci postanowien umowy przedwstepnej o zadatku
stwierdzajgc, ze kwota 50 000 zt zadatku, stanowigca 1/3 ceny, nie moze byc¢
uznana za wygorowang. W konsekwencji stwierdzit, ze w okolicznosciach
faktycznych sprawy podstawe odstgpienia od umowy stanowit przepis art. 394 § 1
k.c. a nie art. 494 k.c. Nawigzujgc do zarzutdow apelacji wskazat, ze niewykonanie
umowy przez jedng ze stron dajgce drugiej stronie prawo odstgpienia od umowy,
musi by¢ nastepstwem okolicznosci, za ktére odpowiada strona niewykonujgca
umowy, o czym stanowi art. 471 k.c., majgcy do tej sytuacjo odpowiednie
zastosowanie. Przewiduje on domniemanie winy dtuznika, ktéry powinien wykazac,
ze niewykonanie umowy nastgpito z powodu okolicznosci, za ktore nie ponosi
odpowiedzialnosci, lub ze odpowiadajg za nie obie strony albo Zze umowa zostata
rozwigzana. Pozwany, zdaniem Sgdu Apelacyjnego, okolicznosci tych nie wykazat
a zatem powdd byt uprawniony do odstgpienia od umowy. Z chwilg dotarcia do
pozwanego jego oswiadczenia woli w tym przedmiocie, co miato miejsce w dniu
11 marca 2004 r., doszto do ustania stosunku prawnego wynikajgcego z umowy
przedwstepnej a zatem wszelkie pisma pozwanego, wzywajgce powoda

do zawarcia umowy przyrzeczonej i doreczone mu po tej dacie, nie miaty



znaczenia. Tak samo, zdaniem Sagdu Apelacyjnego, nalezy oceni¢ pismo
pozwanego z dnia 10 marca 2004 r., skoro nie zostato wykazane, ze doreczono je
powodowi przed 11 marca 2004 r. Nie mozna réwniez uznac, w ocenie tego Sadu,
ze powdd nie reagujgc na wezwanie pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej
przekazane w pismie z dnia 8 marca, doreczonym w dniu 9 marca 2004 r., uchylit
sie bezpodstawnie od zawarcia umowy przyrzeczonej w rozumieniu art. 390 § 1
k.c., skoro sam juz wczes$niej podjat dziatania zmierzajgce do zawarcia tej umowy
i wobec uchylania sie pozwanego, nabyt uprawnienie do odstgpienia od umowy.
Nie ma zatem podstaw roszczenie pozwanego 0 zawarcie umowy przyrzeczonej,
natomiast istniejg przestanki z art. 394 § 1 k.c. do zadania przez powoda zwrotu
zadatku oraz do zadania, na podstawie art. 410 § 2 k.c., zwrotu wptaconej na
poczet ceny kwoty 50 000 zt.

W skardze kasacyjnej opartej na pierwszej podstawie okreslonej w art. 3983
K.p.c. pozwany zarzucit naruszenie art. 60 w zw. z art. 61 k.c. przez ich
niezastosowanie do wyktadni oswiadczen woli stron, art. 390 § 1 iart. 394 § 1i 2
k.c. oraz art. 5 k.c. przez bezpodstawne przyjecie, ze w dniu 11 marca 2004 r.
nastgpit skutek odstgpienia przez powoda od umowy, mimo ze wczesniej powodowi
znana byla gotowos$é pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej i w tych
okolicznosciach odstgpienie powoda od umowy stanowito naduzycie prawa.
Zarzucit takze naruszenie art. 476 i art. 486 k.c. przez ich niezastosowanie, mimo
ze ustalony stan faktyczny uzasadniat zakwalifikowanie przekroczenia terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej jako zwioki dtuznika i wierzyciela oraz naruszenie
art. 390 § 112 k.c., art. 389 § 1i 2 k.c. a takze art. 394 w zw. z art. 471 k.c. przez
wadliwg wyktadnie i brak oceny czy strony chciaty zawrze¢ umowe przyrzeczong
I ktéra z nich uchylata sie od jej zawarcia, w sytuacji, gdy zawarcie umowy
wymagato ich wspotpracy.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przed przystgpieniem do oceny zarzutow kasacyjnych, ktére dotyczg takze
wyktadni i zastosowania art. 389 i art. 390 k.c. konieczne jest rozwazenie, czy i jaki
wplyw na rozstrzygniecie sprawy miata zmiana tych przepisow w okresie biegu
wskazanego w umowie przedwstepnej terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Umowa przedwstepna z dnia 4 marca 2003 r. ustalata termin zawarcia umowy



przyrzeczonej do dnia 4 marca 2004r. a z dniem 25 wrzesnia 2003 r. ulegty zmianie
przepisy art. 389 i art. 390 k.c. dotyczgce umowy przedwstepnej, jej wykonania
i skutkdw niewykonania. W dniu tym weszta w zycie ustawa z dnia 14 lutego 2003r.
0 zmianie kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw (Dz.U nr 49, poz. 408),
ktora nie zawiera przepiséw przejsciowych w odniesieniu do zmiany art. 389 i art.
390 k.c. W tej sytuacji odpowiednie zastosowanie znajdujg postanowienia art. XLIX
§ 3 przep. wpr. k.c. nakazujgce stosowanie przepisow nowych do skutkéw
niewykonania zobowigzania i do zwioki wierzyciela przy zobowigzaniach
powstatych przed wejsciem w 2zycie nowych regulacji. Oznacza to,
ze W rozpoznawanej sprawie do skutkédw niewykonania tgczgcej strony umowy
przedwstepnej majg zastosowanie przepisy art. 389 i art. 390 k.c. w brzmieniu
nadanym ustawg nowelizacyjng z dnia 14 lutego 2003 r.

Bezsporne jest, ze strony fgczyta umowa przedwstepna, okreslajgca termin
zawarcia umowy przyrzeczonej oraz ze umowa przedwstepna nie zostata
wykonana, bowiem nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej. Powszechnie
przyjmuje sie w literaturze i orzecznictwie, ze umowa przedwstepna nie jest umowg
wzajemng, nawet jeZeli jest obustronnie zobowigzujgca. Swiadczenie kazdej ze
stron polega na ztozeniu okreslonego oswiadczenia woli potrzebnego do zawarcia
umowy przyrzeczonej a zatem nie ma mowy o ekwiwalentnosci swiadczen
(poréwnaj miedzy innymi wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r.
I CKN 624/98, OSNC 2000/6/120). W sytuacji niewykonania umowy
przedwstepnej (niezawarcia umowy przyrzeczonej) nie majg wiec zastosowania
przepisy dotyczgce niewykonania zobowigzan z umow wzajemnych zawarte
w dziale Il ksiegi trzeciej kodeksu cywilnego.

Niezawarcie w terminie umowy przyrzeczonej rodzi, co do zasady, skutki
zwioki dtuznika okreslone ogolnie w art.. 477 k.c. w zw. z art. 476 k.c., w tym
miedzy innymi prawo wierzyciela do zgdania wykonania zobowigzania oraz
roszczenia odszkodowawcze. Szczegdlne postanowienia w tym przedmiocie
zawierajg przepisy art. 390 § 1i 2 k.c.

Jednakze w rozpoznawanej sprawie strony w umowie przedwstepnej
przewidziaty zadatek, ktéry zostat zaptacony i postanowity, Ze w tym przedmiocie

majg zastosowanie przepisy art. 394 k.c. To dodatkowe zastrzezenie umowne



sprawia, ze niewykonanie umowy przedwstepnej oraz skutki tego niewykonania
muszg by¢ oceniane w kontek$cie postanowien art. 394 k.c. W szczegdlnosci ma
zastosowanie postanowienie paragrafu pierwszego powyzszego przepisu
stanowigce, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona
moze bez wyznaczania dodatkowego terminu od umowy odstgpi¢ i otrzymany
zadatek zachowac a jezeli sama go data, moze zgdaC sumy dwukrotnie wyzszej.
Zawarte w omawianym przepisie okreslenie ,niewykonanie umowy przez jedng ze
stron” jest znaczeniowo zblizone do wystepujgcego w art. 390 § 1 k.c. pojecia
,uchylania sie” od zawarcia umowy przyrzeczonej strony zobowigzanej do jej
zawarcia. Jak przyjeto w literaturze i orzecznictwie (poréwnaj wskazany wyzej
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r.) subiektywny element zawarty
w sformutowaniu ,uchla sie” wskazuje na to, ze zobowigzany dopuszcza sie
Swiadomie dziatania lub zaniechania zmierzajgcego do bezpodstawnego
niezawarcia umowy przyrzeczonej a przynajmniej godzi sie z takim skutkiem.
Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej moze by¢ juz sama
nieuzasadniona zwitoka zobowigzanego. Niewykonanie umowy w rozumieniu art.
394 § 1 k.c. moze by¢ nastepstwem ,uchylenia sie¢” od zawarcia umowy
przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przez ktére nalezy rozumie¢ takze samg zwioke
zobowigzanego. Jak wskazat Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 2003 r.
V CKN 74/01 (niepubl.), tej stronie, ktéra byla gotowa do zawarcia umowy
przyrzeczonej i wyrazita wobec drugiej strony wole jej zawarcia nie mozna zarzucac
uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej (niewykonania zobowigzania).

Trzeba wiec stwierdzi¢, ze zaréwno w art. 390 § 1 k.c. jak i w art. 394 § 1 k.c.
chodzi o zawinione przez strone niewykonanie umowy przyrzeczonej a oceny
w tym przedmiocie nalezy dokonywac¢ zgodnie z zasadami art. 471 k.c., na co
stusznie zwrdécit uwage Sad Apelacyjny.

Odnoszac powyzsze rozwazania do ustalonego stanu faktycznego, ktérym
Sad Najwyzszy jest zwigzany (art. 398'° § 2 kp.c.), nalezy stwierdzié,
ze prawidtowo Sad Apelacyjny uznat, iz to powdd wykazat, ze byt gotdw w terminie
wskazanym w umowie przedwstepnej do zawarcia umowy przyrzeczonej, do czego
nie doszto dlatego, ze pozwany bez usprawiedliwionej przyczyny nie przystgpit do

zawarcia umowy. Trafnie tez Sad ten ocenit, ze pozwany nie wykazat, iz nie



przystgpit do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn od siebie niezaleznych i ze
to powdd nie chciat umowy tej zawrzeC. Wbrew zarzutom skarzgcego Sad
Apelacyjny ocenit zewnetrzne przejawy woli stron, co do zamiaru zawarcia umowy
przyrzeczonej, stosujgc zasady art. 60 k.c. Z faktu, ze pozwany przyjat do
wiadomosci podany mu przez powoda termin i miejsce zawarcia umowy
przyrzeczonej nie sposéb wyprowadzi¢, jak czyni to skarzgcy, poprawnego
logicznie wniosku, ze tym samym wyrazit wole zawarcia umowy przyrzeczonej,
skoro nie stawit sie by jg zawrzec€ i to nie tylko w tym terminie, ale takze nastepnego
dnia, na ktéry, jak twierdzit, termin zostat przesuniety a wczesniej takze w zaden
sposob nie dazyt do zawarcia umowy, co jednoznacznie wynika z wigzgcych
ustalen Sadu. Podobnie, wbrew stanowisku skarzgcego, za wyraz jego woli
zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze by¢ uznane wystanie do powoda po
konsultacji z adwokatem, pism w dniach 8 i 10 marca 2004 r. oraz nastepnych
a wiec juz po fakcie niestawienia sie na wyznaczony przez powoda termin
zawarcia umowy przyrzeczonej. Wzywanie wowczas powoda do zawarcia tej
umowy wskazuje raczej na skonsultowany z prawnikiem zamiar unikniecia skutkdw
niestawienia sie pozwanego w dniu 4 marca 2003 r. u notariusza celem zawarcia
umowy, a nie na rzeczywisty zamiar jej zawarcia. W Swietle ustalenia Sadu drugiej
instancji, ze pozwany nie usprawiedliwit swojego niestawiennictwa w dniu 4 marca
2004 r. oraz, ze miat innego kupca na przedmiotowg nieruchomos¢, ktéry oferowat
mu cene o 50 000 zt wyzszg, od ustalonej w umowie przedwstepnej, trudno ze
wskazanych wyzej okolicznosci wywodzi¢, ze pozwany w rzeczywistosci chciat i byt
gotow zawrzeé umowe przyrzeczong a to powdd uchylat sie od jej zawarcia.

Brak zatem podstaw do podzielenia kasacyjnego zarzutu naruszenia art.
390 § 1i2k.c. oraz art. 389 § 1 k.c. (wskazany w skardze kasacyjnej przepis art.
398 § 2 k.c. nie ma w sprawie w ogole zastosowania). Prawidtowo bowiem Sad
Apelacyjny zastosowat te przepisy uznajgc, ze to pozwany uchylit sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej a zatem nie moze dochodzi¢ jej zawarcia. Dla oceny
bezzasadnosci tego roszczenia nie ma istotnego znaczenia, kiedy wywotato skutek
odstgpienie przez powoda od umowy przedwstepnej a zatem zarzut naruszenia art.
61 k.c. nie moze by¢ skuteczny. Strona, ktéra uchyla sie od zawarcia umowy

przyrzeczonej nie moze dochodzi¢ jej zawarcia, niezaleznie od tego, kiedy druga



strona odstgpita od umowy. Bezskuteczny jest takze zarzut naruszenia art. 5 k.c.
jako postawiony po raz pierwszy w skardze kasacyjnej. Skoro pozwany przed
Sgdami meriti nie powotywatl sie na sprzecznos¢ z zasadami wspoizycia
spotecznego odstgpienia powoda od umowy i zgdania zasgdzenia dochodzonych
kwot, powotywanie sie na to dopiero w skardze kasacyjnej jest spoznione.

Jak wskazano wyzej, wobec zastrzezenia w umowie przedwstepnej zadatku,
ocena niewykonania tej umowy dokonywana jest przy zastosowaniu art. 394 k.c.
a nie wskazanych w skardze kasacyjnej przepisow art. 476 i art. 486 k.c., ktére
wobec tego nie mogty zosta¢ naruszone. Nie doszto tez do naruszenia art. 394 § 1
w zw. z art. 471 k.c., bowiem prawidtowo Sad Apelacyjny w ustalonym stanie
faktycznym ocenit, ze to pozwany nie wykonat umowy przedwstepnej nie
przystepujgc w dniu 4 marca 2004 r. bez uzasadnionej przyczyny do sporzgdzenia
aktu notarialnego przyrzeczonej umowy kupna- sprzedazy nieruchomosci.

Biorac wszystko to pod uwage Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c.
oddalit skarge kasacyjna.



