Sygn. akt [| CSKP 43/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 czerwca 2023 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

SSN Pawet Grzegorczyk

w sprawie z powodztwa M.P.

przeciwko A.M. i A.M.2

przy udziale interwenienta gtbwnego A.P.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 16 czerwca 2023 r.,

skargi kasacyjnej interwenienta gtbwnego

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z dnia 21 listopada 2018 r., sygn. akt | ACa 1130/18,

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od interwenienta gtéwnego
na rzecz pozwanych kwote 5433 (pie¢ tysiecy czterysta

trzydziesci trzy) zt z tytutu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

W dniu 17 wrzesnia 2014 r. Sgd Okregowy we Wroctawiu zarzgdzit

potgczenie do tgcznego rozpoznania i rozstrzygniecia sprawy z powodztwa A.P. —



jako interwenienta gtébwnego - przeciwko A.M., AM.2 i M.P. o zaptate kwoty
497.000 zt (97.000 zt z tytutlu zwrotu zaliczki na poczet ceny i 400.000 z tytutu
zwrotu czesci zadatku) (sygn. akt | C 1399/14) oraz sprawy z powodztwa M.P.
przeciwko A.M. i AM.2 o zaptate kwoty 800.000 zt (400.000 zt z tytutu zwrotu
zaliczki na poczet ceny i 400.000 z tytutu zwrotu czesci zadatku) (sygn. akt 1 C
1193/12). Sprawy te byty prowadzone pod sygnaturg 1 C 1193/12.

Wyrokiem z dnia 17 listopada 2017 r. Sgd Okregowy we Wroctawiu: ustalit,
ze wierzytelnos¢ o zaptate kwoty 497.000 zt dochodzona przez powoda M.P. od
pozwanych A.M. i A.M.2 w sprawie toczgcej sie pod sygn. | C 1193/12 (omytkowo
wskazano | C 1197/12) przystuguje A.P. (pkt I), zasadzit od pozwanych A.M. i
A.M.2 na rzecz interwenienta gtéwnego A.P. 97 000 zt z ustawowymi odsetkami w
wysokosci 13% w stosunku rocznym za okres od 21 sierpnia 2013 r. do
22 grudnia 2014 r., 8% w stosunku rocznym za okres od 23 grudnia 2014 r. do
31 grudnia 2015 r., 7% w stosunku rocznym za okres od 1 stycznia 2016 r. do
17 listopada 2017 r. oraz z dalszymi obowigzujgcymi odsetkami ustawowymi za
opo6znienie za okres od 18 listopada 2017 r. do dnia zaptaty (pkt Il); dalej idgcg
interwencje gtéwng oddalit (pkt 111), oddalit powddztwo M.P. w catosci (pkt VI) oraz
rozstrzygnat o kosztach procesu (pkt IV-V i VII-X).

Uwzgledniajgc apelacje pozwanych, wyrokiem z dnia 21 listopada 2018 r.
Sad Apelacyjny we Wroctawiu zmienit wyrok Sgdu Okregowego tylko w ten sposéb,
ze w punkcie Il oddalit powddztwo ponad kwote 63.086 zt z odsetkami oraz co do
kosztow postepowania (pkt 1), oddalit apelacje interwenienta gtéwnego (pkt 2)

i orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt 3).

W sprawie ustalono m.in., ze pozwani A. i A.M. sg wiascicielami blizej
oznaczonych nieruchomos$ci (zabudowanej i niezabudowanej) potozonych w
miejscowosci L., [...] (dalej tgcznie — ,Nieruchomosc”). W dniu 3 listopada 2008 r.
zawarli umowe przedwstepng sprzedazy (,Umowa przedwstepna z 2008 r.”), w
ktorej zobowigzali sie — w formie aktu notarialnego — sprzeda¢ Nieruchomos¢ (w
terminie do dnia 1 marca 2009 r.) za cene 1.300.000 zt A.P., ktéry zobowigzat sie jg

kupi¢, przy czym strony postanowity, ze warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej



jest uiszczenie sprzedajgcym w catosci (na ich rachunek) ceny sprzedazy w dniu

zawarcia umowy przyrzeczonej (przed jej podpisaniem).

Nieruchomosc¢ zostata wydana A.P. kilka dni przed podpisaniem ww. Umowy
przedwstepnej z 2008 r. Poniewaz nie uiscit on brakujgcej czesci ceny, tj. kwoty
400.000 zt (wptacit tgcznie 900.000 zt), pozwani domagali sie od niego zwrotu
Nieruchomosci, ten jednak przedstawit im swego brata M.P., ktéry zaproponowat,

ze nabedzie od nich Nieruchomos¢ na tych samych warunkach, co brat.
W dniu 3 czerwca 2011 r. w formie aktu notarialnego:

- pozwani oraz A.P. oswiadczyli, ze rozwigzujg Umowe przedwstepng z 2008
r. i w zwigzku z tym pozwani zobowigzali sie zwroci¢ w tym samym dniu A.P.

wptacong przezen kwote 900.000 zi;

- A.P. i M.P. oraz pozwani oswiadczyli, ze A.P. przenosi nieodpfatnie (daruje)
na rzecz M.P., za zgodg pozwanych, wszelkie prawa nabyte w tym dniu, a
zwigzane z rozwigzaniem Umowy przedwstepnej z 2008 r., w tym do uzyskania
kwoty 900.000 zt, a M.P. - Ze darowizne te przyjmuje i w zwigzku z tym przejmuje

prawa i obowigzki wynikajgce z rozwigzania ww. umowy;

- pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ Nieruchomos¢ w terminie do dnia
1 sierpnia 2011 r. M.P. za cene 1.300.000 z, a M.P. zobowigzat sie te
Nieruchomos¢ kupi¢ (,Umowa przedwstepna z 2011 r.”), przy czym pozwani
potwierdzili, ze na poczet ceny M.P. zaptacit kwote 900.000 zt przez dokonanie
przez A. i A.M. potrgcenia swojej wierzytelnosci z wierzytelnoscia, jakg M.P. miat
wobec nich jako nastepca prawny A.M.2 z rozwigzania Umowy przedwstepnej
z 2008 r., na ktore to potrgcenie zarowno A.P. jak i M.P. wyrazili zgode, tym samym
kwitujgc odbidr tej kwoty; strony postanowity (m.in.), ze z wptaconej kwoty 900.000
zt kwocie 500.000 zt nadajg charakter i skutki prawne zadatku w rozumieniu art.
394 k.c. i w razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet ceny,
natomiast w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po
stronie kupujgcej pozwanym przystuguje prawo jednostronnego odstgpienia w
formie aktu notarialnego od umowy przedwstepnej i zachowania kwoty zadatku w
wysokosci 500.000 zt, w przypadku zas$ niezawarcia umowy z przyczyn lezgcych

wylacznie po stronie sprzedajgcych pozwani zobowigzujg sie do wyptacenia na



kazde zadanie M. P. kwoty stanowigcej dwukrotnos¢ kwoty zadatku, tj. 1.000.000 z
oraz reszty wptaconej kwoty, tj. 400.000 zt po uprzednim pisemnym ich wezwaniu

przez kupujgcego do zaptaty w terminie 14 dni od dnia wystania wezwania.

Po zawarciu umowy przedwstepnej z M.P. pozwani wyrazili zgode na
zamieszkanie przezen w domu, z tym Zze Nieruchomos¢ znajdowata sie nadal w

posiadaniu A.P., na co M.P. sie zgodzit.

W dniu 1 sierpnia 2011 r. pozwani stawili sie w blizej oznaczonej Kancelarii
Notarialnej w celu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy Nieruchomosci,
natomiast M.P. nie stawit sie¢ - cho¢ termin ten zostat uzgodniony takze
z nim - a dzien wczesniej poinformowat notariusza, ze do podpisania umowy nie

dojdzie.

Nieruchomos¢ zostata wydana pozwanym w sierpniu 2011 r. z réoznymi
uszkodzeniami, ktorych koszt usuniecia wynosi 32.355 zt 96 gr. Na moment
wyprowadzania sie interwenienta gtbwnego istniaty rowniez zalegtosci w opfatach

za Nieruchomos¢ (podatek od Nieruchomosci, optaty za wode i prad).

W dniu 26 wrzesnia 2011 r. M.P. zawart z A.P. umowe przelewu
wierzytelno$ci, ktérg M.P. przeniést na A.P. wierzytelnos¢ wzgledem pozwanych o
zapfate kwoty 850.000 zt, w tym 400.000 zt z tytutu zwrotu ceny oraz 450.000 zt z
tytutu zwrotu zawyzonego zadatku, wraz z wszystkimi zwigzanymi z nig prawami,
za kwote 2.000 zt (,Umowa przelewu”). W Umowie tej M.P. zobowigzat sie, ze w
terminie 7 dni od daty jej zawarcia zawiadomi o jej zawarciu dtuznika. Strony
postanowity, ze zbywca upowazniony jest do dochodzenia zaptaty przedmiotowe;j

wierzytelnosci od dtuznika w imieniu wtasnym, ale na rachunek nabywcy.

W tym samym dniu M.P. udzielit adwokatowi J.L. upowaznienia do odbioru
wszelkich naleznosci pienieznych przystugujgcych mu od pozwanych oraz wydania

ich narzecz A.P.

W dniu 26 kwietnia 2012 r. pozwani ztozyli notarialnie oswiadczenie, ze
odstepujg od Umowy przedwstepnej z 2011 r. w zwigzku z nieprzystgpieniem przez
M.P. do umowy przyrzeczonej w terminie wskazanym w Umowie przedwstepnej, tj.
do dnia 1 sierpnia 2011 r., z przyczyn lezgcych wytgcznie po stronie kupujgcego, w

zwigzku z czym zachowujg kwote zadatku w wysokos$ci 500.000 zt.



Pismem z dnia 18 lipca 2012 r., wystanym w dniu 19 lipca 2012 r., J.L. w
imieniu M.P. wezwat pozwanych do zaptaty kwoty 800.000 zt w terminie do dnia 27
lipca 2012 r. z tytulu zwrotu czesci ceny z przedwstepnej umowy sprzedazy
Nieruchomosci, gdyz nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej, a kwota
ustalona jako zadatek jest razgco wygoérowana i w takiej wysokos$ci nie spetnia
funkcji przypisanej tej instytucji prawnej. W pismie do J.L. pozwani odmowili zaptaty
kwoty 400.000 zt z tytutlu zwrotu zadatku, wskazujgc, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszto z przyczyn lezgcych po stronie M.P. Jednoczesnie
zarzucili J.L., ze nie wykazat petnomocnictwa do przyjecia w imieniu M.P. wptaty

Srodkow pienieznych nie stanowigcych zadatku.

W dniu 22 sierpnia 2012 r. pozwani zgtosili w Sadzie Rejonowym
w Sosnowcu wniosek o zawezwanie M.P. do préby ugodowej w sprawie zaptaty
kwoty 97.000 zt, w tym kwoty 65.000 zt z tytulu odszkodowania za zniszczenie
domu w L. Do zawarcia ugody nie doszto, gdyz powodd nie stawit sie na
posiedzenie. Ponadto pozwani zgtosili w Sadzie Rejonowym w Kamieniu

Pomorskim wniosek o zawezwanie do préby ugodowej takze A.P.

Pismem z dnia 31 grudnia 2012 r. pozwani ztozyli M.P. oswiadczenie, ze
potrgcajg z przystugujgcej mu wierzytelnosci o zaptate kwoty 400.000 zt z tytutu
zwrotu kwoty niestanowigcej zadatku w rozumieniu Umowy_przedwstepnej z 2011 r.
przystugujgcg im wierzytelnos¢ o zaptate kwoty 97.000 zt z tytutu odszkodowania
za zniszczenie domu w L., z tytutu biezgcych optat (8.000 z) oraz z tytutu
uzyskanych bezpodstawnie korzysci odpowiadajgca kwocie czynszu najmu

pobieranego od osoéb trzecich za wynajmem Nieruchomosci (24.000 zi).

Réwniez w dniu 31 grudnia 2012 r., po bezskutecznym wezwaniu M.P. do
wskazania numeru rachunku bankowego, na ktory majg zwrdcié kwote
niestanowigcg zadatku, pozwani zgtosili do Sadu Rejonowego w Swinoujsciu
wniosek o zezwolenie na ziozenie do depozytu sgdowego kwoty 303.000 zi
i zezwolenie na wydanie jej M.P. z tytutu zwrotu kwoty niestanowigcej zadatku w
zwigzku z odstgpieniem od Umowy przedwstepnej z 2011 i wptacili ww. kwote na
rachunek tego Sadu. Postanowieniem z dnia 13 lutego 2013 r. Sgd Rejonowy w

Swinoujéciu zezwolit pozwanym na ztozenie do depozytu sgdowego kwoty 303.000



zt z tytutu naleznosci przystugujgcej M.P. zgodnie z § 4 Umowy przedwstepnej z
2011 r. oraz ustalit, ze kwota ta podlega bezwarunkowemu wydaniu M.P. na jego
zgdanie lub jego spadkobiercom, po przedtozeniu przez nich prawomocnego

postanowienia o dziat spadku.

W dniu 25 marca 2013 r. Sad Rejonowy w Swinoujéciu postanowit wydaé
M.P. kwote 303.000 zt ztozong do depozytu sgdowego na podstawie postanowienia
z dnia 13 lutego 2013 r. przez dokonanie przelewu na rachunek bankowy wskazany
w jego wniosku. W dniu 26 czerwca 2013 r., po uprawomocnieniu sie
postanowienia, kwota 303.000 zt zostata przelana na rachunek wskazany przez
M.P.

Pismem z dnia 20 sierpnia 2013 r. A.P. zawiadomit pozwanych, ze w dniu 26
wrzesnia 2011 zawart z M.P. umowe przelewu wierzytelnosci przystugujgcej
powodowi wobec pozwanych o zaptate 850.000 zt, w tym 400.000 zt tytutem zwrotu

ceny, a 450.000zt z tytutu zawyzonego zadatku.

Pismem z dnia 15 maja 2015 r. pozwani ztozyli A.P. oswiadczenie, ze
potrgcajg z wierzytelnosci dochodzonej przez niego w sprawie prowadzonej przez
Sad Okregowy we Wroctawiu pod sygn. akt | C 1193/12 o zaptate kwoty 497.000 zt
przystugujgcg im wierzytelno$¢ o zaptate kwoty 97.000 zt z tytutu odszkodowania
za pogorszenie sie stanu Nieruchomosci oraz szkdd wyrzgdzonych w niej w 2011
r., koszow zwigzanych z korzystaniem z Nieruchomosci oraz  bezprawnie

uzyskanych korzy$ci.

Uznajgc zgdanie powoda M.P. za bezzasadne (brak legitymacji ze wzgledu
na Umowe przelewu) i uwzgledniajgc jedynie czesciowo zgdanie interwenienta
gtébwnego, Sady byty zgodne, ze zgdanie zwrotu 400.000 zt jako czesci zadatku jest
bezzasadne w catosci, a zgdanie zwrotu kwoty niestanowigcej zadatku -

uzasadnione jedynie w niewielkiej czesci.

Uznaty bowiem jednomysinie (Sad odwotawczy zaakceptowat w petni
rozwazania Sagdu pierwszej instancji), ze zadatek zostat zastrzezony skutecznie
i pozwani mogli go zatrzymaé, gdyz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszio
z przyczyn lezacych po stronie M.P., w zwigzku z czym skutecznie odstgpili od

Umowy przedwstepnej z 2011 r. Miaty na wzgledzie, ze danie zadatku jest



czynnoscig realna, przyjety jednak, iz skoro przestankg skutecznosci zastrzezenia
zadatku jest przeniesienie wiasnosci okreslonej liczby znakow pienieznych
(pienigdz gotowkowy) — stosowna kwota moze by¢ tez wreczona przed zawarciem
umowy - albo dokonanie transferu zdematerializowanych jednostek pienieznych
(pienigdz bankowy i pienigdz elektroniczny), a nawet zaptata czekiem (pod
warunkiem zrealizowania czeku przez bank), to zadatek moze by¢ dany takze, za
zgoda obu stron (w petni Swiadomych znaczenia zadatku), przez zaliczenie kwoty
zadatku na poczet istniejgcego zadtuzenia przez potrgcenie. Jesli wiec osoba
zobowigzana do wpfaty zadatku posiada wzajemng wymagalng wierzytelno$é
wobec osoby, ktorej ma wptaci¢ zadatek, jest ona uprawniona, zgodnie z art. 498
k.c., do dokonania potrgcenia wierzytelnosci ze skutkiem umarzajgcym (s. 11
uzasadnienia). Wierzytelno$¢ o zaptate zadatku ulega woéwczas wygasnieciu, co
jest rownoznaczne z jej zaspokojeniem, a zatem z powstaniem skutku wniesienia
zadatku i przysporzeniem majgtkowym osoby uprawnionej do zadatku. Zdaniem
Sadu odwotawczego taka konstrukcja umozliwiata in casu pominiecie procedury

wyptacania pieniedzy wczesniej przelanych przez A.P. i wptacania ich ponownie.

Sad Apelacyjny kategorycznie odrzucit tez teze interwenienta gtéwnego, ze
stronom umowy przedwstepnej nie chodzito o zadatek, lecz czesciowg zaptate
ceny, wskazujac, iz jest ona sprzeczna z trescig § 4 tiret 2 Umowy przedwstepnej
z 2011 r., wedle ktérego dopiero wraz z wykonaniem umowy zadatek ulega
zaliczeniu na poczet ceny, i nie uwzglednia natury umowy przedwstepnej, ktora nie

stanowi tytutu do zaptaty ceny sprzedazy.

Sady byty zgodne takze co do tego, ze in casu wysoko$¢ zadatku (38 %
ceny) nie wykraczata poza granice swobody kontraktowej, gdyz dyspozytywny
charakter art. 394 k.c. pozwala kontrahentom zawrze¢ w umowie postanowienia,
ktére skutek prawny okreslony w tym przepisie zwigzg z wreczeniem pieniedzy
o wartosci bardzo wysokiej w stosunku do wartosci Swiadczenia. Wziety przy tym
pod uwage nie tylko to, ze strony zostaty zapoznane z istotg instytucji zadatku oraz
konsekwencjami jego zastrzezenia i sg osobami zaradnymi (dodatkowo powod
prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg), ale rowniez zawarcie w roku 2008 umowy
przedwstepnej Nieruchomosci przez interwenienta gtéwnego (zostata ona

rozwigzana z przyczyn zaleznych od niego) oraz zawarcie trojstronnego



porozumienia z udziatem A.P. i zwigzane z tym dgzenie stron do zagwarantowania
pozwanym, ze M.P., odmiennie niz A.P., zawrze umowe przyrzeczong (taka
interpretacja jest spojna z tym, ze w umowie ustalono krétki, bo jedynie
dwumiesieczny, okres na zawarcie umowy przyrzeczonej). Sad Apelacyjny
zauwazyt tez, ze wysokosc zadatku, w odréznieniu od kary umownej (art. 483 i 484
k.c.), nie podlega miarkowaniu, a zadatek ma na celu dyscyplinowanie stron umowy
do jej wykonania i jest catkowicie niezalezny od szkody. Sad Najwyzszy zas
dopuscit zastrzezenie zadatku o wartoSci przekraczajgcej potowe catego
Swiadczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2005 r., V CK 577/04,
niepubl.).

Sady zgadzaly sie rowniez, ze w nastepstwie skutecznego odstgpienia od
Umowy przedwstepnej z 2011 r. pozwani byli zobowigzani zwroci¢ powodowi kwote
400 000 zt zaptacong przezen z tytutu ceny i Zze z zobowigzania tego zwolnili sie
czesciowo przez skuteczne ztozenie do depozytu sgdowego kwoty 303 000 zt.
Ztozenie bowiem tej kwoty na rzecz i odebranie jej przez M.P. bylo skuteczne
wzgledem A.P., na ktérego uprzednio wierzytelnos¢ ta zostata przelana, gdyz
pozwani nie wiedzieli o przelewie i dgzyli do zaspokojenia cedenta w dobrej wierze,
co wynikato z tego, Ze cesjonariusz powiadomit ich o przelewie - wbrew
obowigzkowi zastrzezonemu w Umowie przelewu — dopiero po blisko dwdéch latach

od jego dokonania.

Sady réznity sie jedynie co do skutecznos$ci potrgcenia dokonanego przez
pozwanych, odnoszgcego sie do majgcej im przystugiwac wierzytelnosci o zaptate
kwoty 97 000 zt: o ile Sagd Okregowy uznat, ze oswiadczenie o potrgceniu byto
w catosci nieskuteczne wzgledem A.P., poniewaz wierzytelno$¢ pozwanych
przystugujgca im wzgledem M.P. — skadingd uzasadniona jedynie co do kwoty
1558,34 zt (z tytutu zwrotu kosztéw utrzymania Nieruchomosci poniesionych przez
pozwanych ~w okresie uzyczenia) i co do kwoty 3235596 @z
(z tytutu uszkodzen w Nieruchomosci) - stata sie wymagalna pozniej niz
wierzytelno$¢ A.P. (art. 513 § 2 zd. 2 k.c.), o tyle Sad odwotawczy przyjat
(zgadzajgc sie co do wysokosci przystugujgcej pozwanym wierzytelnosci), iz art.
513 § 2 k.c. nie wytgcza art. 512 k.c., gdyz przed otrzymaniem zawiadomienia

o przelewie dziatajgcy w dobrej wierze dtuznik moze skutecznie dokonac spetnienia



Swiadczenia do rgk cedenta badz dokona¢ wobec cedenta innej czynnosci

prowadzgcej do umorzenia zobowigzania, np. potrgcenia.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wnidst interwenient gtéwny,
zaskarzajgc go w catosci. Zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj. art. 394 § 1
w zwigzku z art. 498 § 2 k.c. oraz art. 394 § 1 w zwigzku z art. 498 § 2 i z art. 65 § 1
i 2 k.c., jak réwniez naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 378 § 1 w zwigzku
z art. 382 k.p.c. Wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy Sadowi Apelacyjnemu we Wroctawiu do ponownego rozpoznania oraz
rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego, ewentualnie — o uchylenie
zaskarzonego w cato$ci i rozstrzygniecie sprawy co do istoty przez zasgdzenie na
rzecz A.P. od pozwanych dodatkowej kwoty 400.000,00 zt z odsetkami ustawowymi
od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zapfaty i zasgdzenie od powoda M.P. oraz

pozwanych na rzecz interwenienta gtbwnego zwrotu kosztow procesu.

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

W ramach podstaw kasacyjnych nalezy najpierw rozwazy¢ zarzut naruszenia
art. 394 § 1 w zwigzku z art. 498 § 2 i z art. 65 § 1 i 2 k.c., ktéry w istocie zmierza
do wykazania, ze rozliczenie wierzytelnosci M.P. (kupujgcego) o zwrot kwoty
900.000 zt przystugujgcej mu wzgledem pozwanych (sprzedajgcych) przez
dokonanie przez sprzedajgcych  potrgcenia  wierzytelnosci  kupujgcego
z przystugujgcg im wierzytelnoscia o zaptate ceny doprowadzito jedynie do
zaliczenia swiadczenia powoda na poczet ceny ze skutkiem w postaci jej zaptaty
W czesci objetej potrgceniem, co uniemozliwia skuteczne przypisanie takiemu

Swiadczeniu funkcji zadatku.

Trzeba w zwigzku z tym zauwazy¢, ze nietypowa konstrukcja przyjeta
w Umowie przedwstepnej z 2011 r. miata mie¢ niejako dwuetapowy charakter.
Pierwszy etap — opisany w § 3 ustep 2 — przewidywat zaptate przez M.P.
(przysztego kupujgcego) kwoty 900.000 zt na poczet ceny kupna Nieruchomosci,
przy czym zaptata ta dokonata sie przez oswiadczenie pozwanych o potrgceniu
wierzytelnosci przystugujgcej im wzgledem M.P. z wierzytelnosScig przystugujgca

M. P. wzgledem pozwanych (na podstawie Umowy przelewu) z tytutu rozwigzania
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Umowy przedwstepnej z 2008 r. Wzmianka o wierzytelnosci pozwanych sugeruje,
ze w zatozeniu stron M.P. byt zobowigzany do zaptaty kwoty 900.000 zt jako
zaliczki na poczet przysztej naleznosci z tytutu ceny, co w Swietle orzecznictwa jest
dopuszczalne takze wtedy, gdy zaliczka ta jest bardzo wysoka, zblizajgc sie do
petnej kwoty ceny (chodzi wowczas o tzw. przed$Swiadczenie — por. np.
uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., lll CZP 3/07,
OSNC 2008, nr 2, poz. 15, wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., Il
CK 116/03, niepubl. i z dnia 7 marca 2007 r., Il CSK 479/06, niepubl. oraz
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 kwietnia 2021 r., IV CSK 367/20,
niepubl.). Zarazem nie powinno by¢ watpliwosci, ze stronom chodzito o to, by
kwota, ktérg pozwani powinni zaptacic M.P. z tytutu rozwigzania Umowy
przedwstepnej z 2011 r., pozostata w ich majgtku na poczet przysztej naleznosci z
tytutu ceny wynikajacej z przyrzeczonej umowy sprzedazy Nieruchomosci. Drugi
etap — opisany w § 4 tiret 1 Umowy przedwstepnej z 2011 r. — przewidywat nadanie
czesci przedptaconej ceny w kwocie 500 000 zt charakteru i skutkow zadatku w
rozumieniu art. 394 § 1 k.c. z dalszym szczegdétowym unormowaniem umownym
odpowiadajgcym temu przepisowi i odwofaniem do orzecznictwa Sadu
Najwyzszego przewidujgcego mozliwo$¢ uiszczenia zadatku w postaci
bezgotéwkowej takze w krétkim czasie po zawarciu umowy przedwstepnej (por.
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2008 r, | CSK 328/07, OSNC 2009, nr 4,
poz. 60; por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r., | CK 129/03,
niepubl.). Z orzecznictwa tego wynika rowniez, ze przynajmniej pod rzgdem art. 390
§ 1 k.c. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 25 wrzesnia 2003 r. zastrzezenie dla
osoby majacej by¢ w przyrzeczonej umowie sprzedazy nieruchomosci sprzedawcg
zadatku w wysokosci zblizonej do ceny nieruchomosci byto niedopuszczalne i
niewazne (art. 58 § 1 w zwigzku z art. 353! k.c.; por. wyrok Sgdu Najwyzszego z
dnia 25 marca 2004 r., Il CK 116/03; por. jednak wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
12 maja 2005 r., V CK 577/04, niepubl., gdzie przyjeto, ze w ramach swobody
kontraktowania (art. 353" k.c.) dopuszczalne jest zastrzezenie zadatku o wartosci
przekraczajgcej potowe catego Swiadczenia), jednakze kwestia ta nie ma in casu
znaczenia o tyle, o ile interwenient gtéwny nie sformutowat w tym zakresie Zzadnego

zarzutu kasacyjnego. Abstrahujgc zatem od tej kwestii, trzeba stwierdzi¢, ze samo
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przez sie nadanie czesci zaptaconej zaliczkowo ceny charakteru zadatku jest
rozwigzaniem dopuszczalnym, przy czym jezeli przekwalifikowanie takie nastgpito
natychmiast po zaptacie, nieuchronnie nasuwa sie mysl, iz owa czes¢ miata by¢ od
poczatku zadatkiem. Zastosowana in casu dwuetapowa konstrukcja nie zmienia
istoty rzeczy, a owa dwuetapowos$¢ byta jedynie prébg jurydycznego opisu sytuacii,
w ktorej kwota znajdujgca sie juz w majgtku pozwanych (z obowigzkiem jej zwrotu
powodowi), miata pozosta¢ w nim jako zadatek. Zastosowana przez strony formuta
potrgcenia — opisywana przez Sady obu instancji jako potrgcenie wierzytelnosci
pozwanych o zaptate zadatku z wierzytelnoscig powoda o zwrot kwoty 900.000 zt —
miata w tym kontek$cie znaczenie drugorzedne, a w sSwietle art. 65 § 2 k.c. jest
jasne, ze wolg stron bylo zatrzymanie przez pozwanych kwoty 900.000 zi
czesciowo (w kwocie 400 000 zt) jako zaliczki na poczet ceny, a czesciowo (w
kwocie 500 000 z) jako zadatku (w tym zakresie obcigzajgce pozwanych
zobowigzanie do zwrotu wygasto — co stanowi przysporzenie - i zostato zastgpione
prawami i obowigzkami zwigzanymi z zastrzezeniem zadatku). Nie mozna przy tym
zgodzi¢ sie ze skarzgcym, ze w wyniku potrgcenia wierzytelnosci powoda przez
pozwanych z ich wierzytelnoscig o zaptate ceny doszto do zaptaty ceny,
rozumowanie to bowiem pomija, iz — na co trafnie zwrécit uwage Sad Apelacyjny -
do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej nie mozna w 0gole mowic¢ o zobowigzaniu
do zapfaty ceny (a jedynie do zaptaty zaliczki, ktérej charakterystyka prawna do

czasu zawarcia umowy przyrzeczonej jest istotnie odmienna).

Jest to rownoznaczne z bezzasadnoscig omawianego zarzutu kasacyjnego
i sprawia, ze kluczowe znaczenie dla powodzenia skargi kasacyjnej ma ocena
pozostatych zarzutéw, ktére zmierzajg do wykazania, iz zastosowana przez strony
konstrukcja byta sprzeczna z realnym charakterem zadatku i nieskuteczna (zarzuty
naruszenia art. 394 § 1 w zwigzku z art. 498 § 2 k.c.). Zdaniem skarzgcego dla
ustanowienia zadatku nie wystarczy oswiadczenie stron w tym przedmiocie, lecz
konieczne jest ,danie" przedmiotu zadatku, a owo ,danie” nie moze nastgpic¢ przez
potrgcenie, gdyz prowadzi ono do umorzenia dwdch przeciwstawnych sobie
wierzytelnosci i uchyla koniecznosé efektywnego wykonania swiadczen przez obie
strony, a tym samym nie wigze sie z przekazaniem sSrodkdéw pienieznych ani

w formie gotowkowej ani w formie bezgotowkowej. Ponadto — wbrew zatozeniom
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Saddéw obu instancji — in casu potrgcenia nie dokonat dajgcy ,zadatek" (powdd),
lecz otrzymujacy ,zadatek" (pozwani), na co interwenient glowny zwracat uwage juz
w apelacji, a do czego Sad Apelacyjny w ogole sie nie ustosunkowat (zarzut

naruszenia art. 378 § 1 w zwigzku z art. 382 k.p.c.).

Jednakze rozwazania skarzgcego pomijajg, ze zblizona kwestia byta juz
roztrzgsana przez Sgd Najwyzszy, ktory w wyroku z dnia 14 stycznia 2010 r.,
IV CSK 432/09 (OSP 2011, z. 3, poz. 30) — z aprobatg czesci doktryny - uznat za
skuteczne zastrzezenie i danie zadatku unormowane w umowie przedwstepnej,
przewidujgcej ze z umowionej ceny sprzedazy kupujacy zaptacit petnomocnikowi
sprzedajgcych kwote 180.000 zt i petnomocnik pokwitowat odbior tej czesci ceny,
ze wspomniana kwota stanowi "zadatek w rozumieniu art. 394 k.c." i ze w razie
wykonania umowy (przyrzeczonej) zadatek ulega zaliczeniu na poczet ceny. Miat
przy tym na wzgledzie, Zze ptacgc zadatek petnomocnikowi sprzedajgcych
(dtuznikowi kupujgcego) kupujacy wykonat zobowigzanie z tytutu zadatku wobec
sprzedajgcych i jednoczesnie doszto do umorzenia (o kwote odpowiadajgca
wysokosci zadatku) zobowigzania syna sprzedajgcych (ich petnomocnika) wobec
kupujgcego (wierzyciela). Co istotne, w okolicznosciach tamtej sprawy zadatek na
rzecz sprzedajgcych nie zostat wreczony w gotéwce, lecz "zaliczony na poczet
zadluzenia syna powodow". Sad Najwyzszy zwrdcit uwage, ze w sensie
jurydycznym nastgpito przysporzenie w majgtku sprzedajgcych, skoro -
ustanawiajgc swoim petnomocnikiem syna - wyrazali zgode na wspomniany sposéb

umorzenia zobowigzania tego zobowigzanego.

Ponadto trzeba zauwazyc, ze argumentacja interwenienta gtbwnego pomija,
iz zastosowana in casu konstrukcja ,dania" zadatku zaktadata, ze w nastepstwie
potrgcenia oznaczona kwota, znajdujgca sie juz w majgtku pozwanych, ale nalezna
powodowi, pozostanie w tym majatku jako zadatek, a wiec dojdzie do zasadniczej
zmiany jej przeznaczenia i zwigzanych z tym praw i obowigzkéw stron,
w szczegolnosci wygasnie zobowigzanie pozwanych do zwrotu tej kwoty z tytutu
rozwigzania Umowy przedwstepnej z 2008 r. (wygasniecie to jest oczywiscie
przysporzeniem pozwanych). Oczywistg zaletg tej konstrukcji — dostrzezong przez
Sad Apelacyjny — jest unikniecie koniecznosci zbednych przesunie¢ majgtkowych,

tj. zwrotu przez pozwanych kwoty 900.000 zt powodowi, a nastepnie powrotnego jej
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przekazania przez powoda pozwanym z tytutu zadatku. Wystepuje tu pewne
podobienstwo do przeniesienia posiadania, ktére wprawdzie nastepuje przez
wydanie rzeczy, ale ustawa jest w tym wzgledzie elastyczna, przewidujgc takze
przypadki, w ktorych do przeniesienia posiadania wystarczy sama umowa miedzy
stronami (por. art. 349-351 k.c.). Wprawdzie w doktrynie wyklucza sie niekiedy (co
do zasady) mozliwos¢ uiszczenia sumy pienieznej, majgcej stanowiC¢ przedmiot
zadatku, przez dokonanie potrgcenia wierzytelnosci zobowigzanego do wydania
sumy pienieznej lub rzeczy zamiennej wobec drugiej strony, jednakze zarazem
zastrzega sie, iz strony mogg powigzaé¢ konsekwencje okreslone w art. 394 k.c.
z takim rozliczeniem na podstawie swobody umoéw (nie bedzie to zadatek, ale
konsekwencje rozliczenia bedg takie same). W zwigzku z tym nalezy podkresli¢, ze
in casu do ,dania” zadatku nie doszto w nastepstwie jednostronnego potrgcenia,
lecz zgodnie z wolg obu stron Umowy przedwstepnej z 2011 r. (powoda
i pozwanych). Takze z tego wzgledu okolicznos$¢, ze potrgcenia dokonali pozwani,
a nie powdd, ma znaczenie drugorzedne. W Swietle zasady swobody umow
rozwigzanie takie nalezy uzna¢ za dopuszczalne, zaznaczajgc przy tym, ze
skarzgcy w ogdle nie powotat w skardze kasacyjnej zarzutu naruszenia art. 3531
k.c. z konsekwencjami okreslonymi w art. 58 § 1 k.c., cho¢ zwracat uwage, iz istotg
sporu stata sie kwestia skutecznosci zastrzezenia zadatku w Umowie

przedwstepnej z 2011 r. (por. s. 5 skargi kasacyjnej).

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 3984, Sad Najwyzszy orzekt, jak

w sentencji.

[as]

(K.L)



