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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 pazdziernika 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Zbigniew Kwasniewski (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa B. J. i L. J.
przeciwko M. S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej
w dniu 16 pazdziernika 2015 r.,

skarg kasacyjnych powodéw i pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 3 pazdziernika 2013 r.,

oddala skargi kasacyjne i znosi wzajemnie miedzy stronami

koszty postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Sad pierwszej instancji oddalit powodztwo o zasgdzenie kwoty 200.000 zt
tytutem zwrotu w podwaojnej wysokosci kwoty wptaconego pozwanej zadatku w dniu

zawarcia przez strony w formie aktu notarialnego przedwstepnej umowy sprzedazy.

Sad ten ustalt m.in., Zze powodowie odmowili zaptaty kolejnej raty
wynagrodzenia w kwocie 520.000 zl, kwestionujgc zakonczenie budowy stanu
surowego segmentu w dniu 20 maja 2009 r. Odmowa zaptaty przez powodow, po
kolejnym skierowanym do nich wezwaniu pozwanej z dnia 1 lipca 2009 r.,
spowodowata, ze pozwana pismem z dnia 14 lipca 2009 r. zlozyta przed
notariuszem oswiadczenie o odstgpieniu od umowy i wypis protokotu

przestata powodom.

W ocenie tego Sadu umowa przedwstepna sprzedazy byta umowg
deweloperskg, a nie umowg o dzieto, a pozwana wybudowata segment
z odstepstwami od projektu i z jednomiesiecznym opdznieniem. Nadto Sad ten
ustalit, ze powodowie nie ztozyli pozwanej oswiadczenia o odstgpieniu od umowy
(art. 395 § 1 k.c.) w okreslonym w § 8 umowy terminie do dnia 1 marca 2009 r.
Wobec nieodstgpienia od umowy przez powoddw nie powstato ich roszczenie
0 zwrot zadatku, stwierdzit Sgd Okregowy. Natomiast oswiadczenie pozwanej
0 odstgpieniu od umowy uznat Sad | instancji za skuteczne ale na dzieh 17 lipca
2009 .

Apelacje powoddéw uwzglednit w czesci Sgd Apelacyjny, ktory wyrokiem
reformatoryjnym zasadzit na rzecz powoddéw wraz z ustawowymi odsetkami kwote

100.000 zt, oddalajgc powodztwo w pozostatej czesci.

Sad odwotawczy ocenit jako prawidtowy ustalony stan faktyczny i przyjat go
za witasny. Uznal, ze w § 8 umowy strony ograniczyty terminem uprawnienia
powodow do odstgpienia od umowy i odzyskania zadatku w podwdjnej wysoko$ci,
a skoro jest niespornym, ze powodowie nie odstgpili od umowy przedwstepnej
w terminie i z przyczyn w niej okreslonych, to nie mogg domagac¢ sie zaptaty
zadatku w podwojnej wysokosci, co w tym zakresie uzasadniato oddalenie

powddztwa. Natomiast zgdanie zaptaty odszkodowania na zasadach ogdlnych



(art. 471 k.c.) nie zostato przez powodow zgtoszone w toku postepowania, przeto

Sad nie mogt orzec w przedmiocie nie objetym zgdaniem.

Natomiast uwzglednienia Zzgdania zwrotu zadatku ale w pojedynczej
wysokosci dokonat Sgd odwotawczy na podstawie art. 394 § 3 k.c. uznajac, ze za
niewykonanie umowy przedwstepnej ponoszg odpowiedzialnos¢ obie strony, a wiec
pozwana powinna zwroci¢c powodom zadatek ale tylko w otrzymanej wysokosci.
Odpowiedzialnos¢ powoddw uzasadnit Sgd nieuprawnionym domaganiem sie przez
nich kontroli budowy oraz odmowg zaptaty drugiej =zaliczki, natomiast
odpowiedzialnos¢ pozwanej za niewykonanie umowy przyrzeczonej uzasadnit Sgd
miesiecznym opoOznieniem oraz powstaniem istotnych odstepstw od projektu

budowlanego.

Zarazem Sad Apelacyjny na marginesie uznat niewatpliwie za bezskuteczne
odstgpienie pozwanej od umowy wobec niezachowania przez nig termindw do
odstgpienia od umowy okreslonych w § 5 ust. 7 umowy przedwstepnej, a nastepnie
stwierdzit, ze z tych wzgledow istnieje podstawa faktyczna i prawna do zwrotu

powodom pojedynczego zadatku, wobec objecia pozwem takiego zgdania.
Wyrok Sadu odwotawczego zaskarzyty obie strony sporu.

Powodowie zaskarzyli wyrok w czesci oddalajgcej czesciowo ich powddztwo
i oddalajgcej w pozostatej czesci ich apelacje oraz orzeczenia w przedmiocie

kosztéw postepowania.

Zarzuty, mieszczgce sie w ramach obu podstaw kasacyjnych, obejmujg m.in.
btedng wyktadnie art. 394 § 1 k.c. przez uznanie, ze nieodstgpienie przez nich od
umowy pozbawia ich prawa do zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci. Zarzut
naruszenia art. 65 k.c. uzasadniono btedng wyktadnig oswiadczen woli stron
umowy, natomiast zarzut naruszenia art. 5 k.c. uzasadniono pominieciem,

ze pozwana naduzyta prawa poprzez odstgpienie od umowy.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej skarzgcy zarzucili naruszenie
art. 233 § 1 k.p.c. przez zastosowanie btednych kryteribw oceny materiatu

dowodowego.



Powodowie wniesli o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie

sprawy Sadowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.

Skarga kasacyjna pozwanej zaskarza wyrok, wskazujgc na zarzuty
mieszczgce sie w ramach obu podstaw kasacyjnych. Zarzuty naruszenia prawa

materialnego obejmuija:

- niewtasciwe zastosowanie art. 65 § 1 k.c. przez btedne uznanie, ze pozwana
skorzystata z umownego prawa odstgpienia, podczas gdy w oswiadczeniu

0 odstgpieniu wskazano przepis ustawy jako podstawe odstgpienia;

- niezastosowanie art. 491 § 2 k.c. wobec skorzystania przez pozwang

z ustawowego odstgpienia od umowy;

- nieprawidtowe zastosowanie art. 395 k.c. wskutek uznania za niewazne

osSwiadczenia pozwanej o odstgpieniu od umowy.

W ramach drugiej podstawy kasacyjnej pozwana zarzucita naruszenie art.
233§ 1kp.c.cwzw. zart. 231,328 § 2,378 § 1 zd. 1iart. 391 § 1 k.p.c. przez jego
nieprawidtowe zastosowanie polegajgce na nieprawidiowej ocenie dowodéw

przejawiajgcej sie w pominieciu ich oceny.

Pozwana wniosta o0 zmiane w catosci zaskarzonego wyroku przez oddalenie
powodztwa w catosci ewentualnie o jego uchylenie w catosci i przekazanie sprawy

Sadowi Il instancji do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W odniesieniu do skargi kasacyjnej powoddw, to nietrafnym okazat sie zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. uzasadniony zastosowaniem btednych kryteriéw do
oceny blizej nieokreslonego materialu dowodowego, uzasadnienie ktdrego to
zarzutu zostato pominiete w uzasadnieniu skargi kasacyjnej. Z mocy art. 398° § 3
k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢ zarzuty dotyczgce m.in. oceny
dowodow. Pomijajgc juz nawet to ustawowe wytgczenie, skarzgcy nie wskazujg na
kryteria oceny materialtu dowodowego, kitére w ich ocenie zostaty btednie
zastosowane, co uniemozliwialoby ewentualng kontrole kasacyjng, czy
zastosowane przez Sad kryteria oceny dowodéw wykraczajg poza oba ustawowe
kryteria oceny wynikajgce z art. 233 § 1 k.p.c.



W tym stanie rzeczy oceny pozostatych zarzutow skargi kasacyjnej powoddéw
nalezato dokonaé¢ z uwzglednieniem stanu faktycznego sprawy przyjetego za

podstawe orzekania przez Sad drugiej instanciji.

Merytoryczna kontrola zarzutow naruszenia prawa materialnego rowniez nie
pozwala na uznanie zasadnosci zgtoszonych zarzutéw i w konsekwencji na

uwzglednienie skargi kasacyjnej powoddow.

Nie jest trafny zarzut btednej wyktadni art. 394 § 1 k.c. wskutek uznania
Sadu, ze bezsporne nieodstgpienie powodow od umowy zgodnie z postanowieniem
jej § 8 pozbawia ich prawa do zgdania zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosSci.
Przepis art. 394 § 1 k.c. ma charakter przepisu interpretacyjnego i zawiera norme
dyspozytywng, a wiec znajdujgcg zastosowanie jedynie w braku odmiennego
zastrzezenia umownego albo zwyczaju (wyrok SN z dnia 22 kwietnia 2004 r., Il CK
172/03, niepubl.).

Tymczasem strony w § 8 umowy samodzielnie okreslity przestanki
uprawniajgce powodow do odstgpienia od umowy, skutkujgcego - w razie
dokonania odstgpienia - obowigzkiem pozwanej zwrotu powodom zadatku
w podwdjnej wysokosci. Postanowienie § 8 umowy przedwstepnej zawiera jednak
odmienne zastrzezenie, poniewaz strony ograniczyty temporalnie do dnia 1 marca
2009 r. odstgpienie przez powodow od umowy i ustality, Zze wykonanie tego

uprawnienia moze odby¢ sie na zasadach okreslonych w art. 395 k.c.

Skoro wiec strony dokonaty odmiennego, bo czasowo ograniczonego
zastrzezenia umownego w § 8 umowy, to brzmienie tego postanowienia jest
podstawg oceny uprawnienia powodow do zgdania zwrotu zadatku w podwadjnej
wysokosci, a nie jest nig przepis art. 394 § 1 k.c. Poniewaz przepis ten nie znajduje
zastosowania w stanie faktycznym sprawy, to w tej sytuacji bezprzedmiotowy jest
zarzut dokonania btednej jego wyktadni, a ktérego to zarzutu skarzgcy zresztg

nawet nie rozwijajg w uzasadnieniu skargi kasacyjnej.

Nietrafnym okazat sie réwniez zarzut naruszenia art. 65 k.c. (bez wskazania,
ktorej konkretnie jednostki redakcyjnej tego artykutu on dotyczy) poprzez btedng
wyktadnie oswiadczen woli stron tego postepowania. Powodowie domagajg sie
od pozwanej zaptaty przez zwrot im zadatku w podwodjnej wysokosci, ktore



to uprawnienie powoddéw strony uwarunkowaty odstgpieniem przez powoddéw od
umowy w okreslonym w § 8 umowy terminie. Wyktadnia, zawartego w tym
postanowieniu § 8 umowy, oswiadczenia woli stron ma zatem znaczenie dla oceny
zasadnosci roszczenia powodow. Tymczasem okreslone w skardze kasacyjnej
powoddéw przejawy btednej wyktadni oswiadczen woli stron umowy, a wskazujgce
na charakter prawny umowy, istnienie uprawnienia powodéw do kontroli budowy,
przyczynienie sie do niewykonania umowy poprzez niezaptacenie kolejnej raty,
nie sg tymi elementami tresci umowy, ktére miatyby rozstrzyga¢ o istnieniu
uprawnienia powodow do uwzglednienia zgdania zwrotu zadatku w podwdjnej
wysokosci, a ono jest przedmiotem sporu. Przestanki rozstrzygajgce o istnieniu
tego uprawnienia okresla postanowienie § 8 umowy, a skarzgcy nie zarzucajg

dokonania btednej wyktadni zawartych w nim o$wiadczen woli stron.

Oczywiscie bezzasadnym jest zarzut niezastosowania art. 5 k.c., ktéry nota
bene nie zostat nawet rozwiniety w uzasadnieniu skargi kasacyjnej. Okolicznos¢,
ze pozwana odstgpita od umowy nie moze by¢ automatycznie utozsamiana
z naduzyciem przez nig prawa podmiotowego, a skarzgcy nie wskazujg na
okolicznosci majgce Swiadczy¢ o skorzystaniu przez pozwang ze swojego

uprawnienia w sposob sprzeczny z klauzulg generalng okreslong w art. 5 k.c.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 k.p.c. oddalit

skarge kasacyjng powoddw wobec braku w niej uzasadnionych podstaw.

Roéwniez skarga kasacyjna pozwanej nie zostata oparta na
usprawiedliwionych podstawach, a ktérej merytorycznej kontroli kasacyjnej Sad
Najwyzszy dokonat w czesci dopuszczalnej, a wiec odnoszgcej sie do czesci

wyroku uwzgledniajgcej powodztwo.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie okazat sie usprawiedliwiony,
poniewaz zarzut nieprawidtowej oceny dowoddw (s. 22 skargi) nie moze byé
podstawg skargi kasacyjnej (art. 398% § 3 k.p.c.). Ponadto uzasadnienie zarzutu
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. zawiera wewnetrzng sprzecznos¢, poniewaz
nieprawidtowa ocena dowodu nie moze przejawia¢ sie w pominieciu jego oceny.
Innymi stowy, zarzut wadliwej oceny dowodu moze odnosi¢ sie tylko do dowodu

niepominietego, a wiec objetego oceng, a dowod pominiety nie moze byc¢



kwalifilkowany jako oceniony wadliwie z powotaniem sie na naruszenie art. 233 § 1

k.p.c. (s. 15 -22 skargi kasacyjnej).

Skarzgca ponadto przyznaje, ze ,... nie atakuje ustalen faktycznych Sadu
Apelacyjnego...” (s. 15 skargi kasacyjnej), a zatem wyrazona w ten sposob
aprobata dla ustalonego stanu faktycznego, bedgcego podstawg orzekania, nie
uzasadnia zarzutu pominiecia istotnych dla rozstrzygniecia dowodoéw, a ponadto

zarzut pominigecia dowodow nie uzasadnia naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

W tym stanie rzeczy oceny zarzutow skargi kasacyjnej pozwanej,
mieszczgcych sie w ramach pierwszej podstawy kasacyjnej, nalezato dokonac
z uwzglednieniem stanu faktycznego sprawy przyjetego za podstawe orzekania

przez Sad odwotawczy.

Nie okazat sie zasadny zarzut niewtasciwego zastosowania art. 65 § 1 k.c.
uzasadniony przez skarzgcg btednym uznaniem przez Sad, ze pozwana
skorzystata z umownego prawa odstgpienia od umowy. Tymczasem Sad
Apelacyjny nie wyrazit takiej oceny, a wrecz wyraznie stwierdzit na s. 13
uzasadnienia zaskarzonego wyroku, ze strony nie uregulowaty loséw zadatku
w razie, gdy zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci za niewykonanie umowy,
albo gdy ponoszg za to odpowiedzialno$¢ obie strony i w tej sytuacji uznat,

ze znajdzie zastosowanie regulacja ustawowa.

W konsekwencji Sad ten przyjat art. 394 § 3 jako podstawe prawng zasgdzenia od
pozwanej na rzecz powodow zwrotu zadatku w pojedynczej wysokosci, a zarzutu
naruszenia ostatnio wymienionego przepisu skarga kasacyjna pozwanej nie

zawiera.

Zarzut niezastosowania art. 491 § 2 k.c. nie okazat sie zasadny, poniewaz
zarzut braku dokonania subsumpciji przepisu woéwczas jest trafny, jezeli ustalenia
stanu faktycznego sprawy uzasadnialy potrzebe jego zastosowania, a to nie
nastgpito. Przepis ten wymaga wiec uprzedniego ustalenia, ze przejawem
niewykonania zobowigzania z umowy wzajemnej jest zwiloka co do czesci
Swiadczenia, ktérej wystgpienie skutkuje powstaniem uprawnienia drugiej strony

umowy do odstgpienia od umowy.



Tymczasem ustalony stan faktyczny sprawy nie zawiera wigzgcego
ustalenia, ze powodowie dopuscili sie zwtoki w rozumieniu art. 476 k.c. w spetnieniu
czedci swego Swiadczenia. Wobec powyzszego brak w ustalonym stanie
faktycznym ustalenia co do wystgpienia po stronie powoddw zwitoki, w jurydycznym
znaczeniu tego terminu, ze spetnieniem czesci Swiadczenia, nie dawat podstaw do
zastosowania art. 491 § 2 k.c., a odmienne stanowisko skarzgcej zasadza sie na
prébie kreacji wtasnego pozgdanego ustalenia co do wystgpienia po stronie
powodow zwioki. Zabieg taki nie moze jednak wywotaC¢ zamierzonego przez
skarzgcg skutku w odniesieniu do zarzutu niezastosowania przepisu prawa

materialnego.

Zarzut naruszenia art. 395 k.c. przez jego nieprawidtowe zastosowanie nie
okazat sie trafny, poniewaz Sad Apelacyjny nie stosowat tego przepisu, a jako
podstawe prawng zasgdzenia od pozwanej na rzecz powodow zwrotu kwoty
w pojedynczej wysokosci wptaconego pozwanej zadatku Sgd wyraznie wskazat art.
394 § 3 k.c. (s. 13 uzasadnienia). Zastosowania tego ostatnio wymienionego
przepisu, bedacego podstawg uwzglednienia w czesci powddztwa, pozwana nie
objeta jednak zarzutem skargi kasacyjnej, a Sad Najwyzszy z mocy art. 398" § 1
k.p.c. rozpoznaje skarge kasacyjng w granicach zaskarzenia oraz w granicach

podstaw, a z urzedu bierze pod rozwage tylko niewaznos$¢ postepowania.

W tym stanie rzeczy skarga kasacyjna pozwanej réwniez podlegata

oddaleniu na podstawie art. 398 k.p.c.

Sad Najwyzszy zniést wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania

kasacyjnego na podstawie art. 100 k.p.c.



