Sygn. akt [l CSK 747/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzes$nia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

Protokolant Agnieszka tuniewska

w sprawie z powodztwa C. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
K.

przeciwko |. K. oraz C. K.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 13 wrzesnia 2018 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowe;j

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 23 maja 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje powddki
od wyroku Sadu Okregowego w P. z dnia 19 lutego 2016 r., ktérym zostato



oddalone jej roszczenie o zasadzenie od pozwanych kwoty 500 000 zt

z ustawowymi odsetkami od dnia 15 kwietnia 2014 r.

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowity ustalenia faktyczne Sadu
Okregowego zaakceptowane i uznane za wilasne przez Sad Apelacyjny.
Przedsiebiorstwo C. sp. z 0.0. w K. wzieta udziat w 2007 r. w licytacyjnej sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w C. Obrebie K. i
wiasnosci znajdujgcych sie na niej zabudowan, prowadzonej przez komornika.
Pomimo zaoferowania najwyzszej ceny (1113 463,50 zl), uzyskania przybicia
i przedtuzenia terminu do zaptacenia pozostatej czesci ceny Sgd Rejonowy w C.
postanowieniem z dnia 21 listopada 2008 r. stwierdzit wygasniecie skutkow
przybicia i utrate ztozonej przez licytanta rekojmi w wysokosci 148 461,80 z,
zuwagi na niezaptacenie pozostatej czesci ceny. Nieruchomosci objete
postepowaniem egzekucyjnym sg potozone w sgsiedztwie nieruchomosci, ktore
byly wlasnoscig pozwanych. Znajdowata sie na nich stara cegielnia oraz pokfady
gliny, ktére spotka ,H.” zamierzata wykorzysta¢ w procesie produkcji materiatow
budowlanych. Prezesem zarzadu tej spoétki byt P. M., petnigcy zarazem te samag

funkcje w spoétce C.

W dniu 15 lutego 2008 r. strony zawarty umowe warunkowg sprzedazy, ktorg
pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ spoétce C. witasnoS¢ niezabudowane] dziatki
oznaczonej numerem ewidencyjnym114/2 o powierzchni 12,3035 ha, potozonej w
N. w Gminie G. - Osrodek za cene 1 000 000 z, pod warunkiem nieskorzystania
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa z prawa pierwokupu,
objetego art. 3 ust. 4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (Dz. U. Nr 64, poz. 592). Do zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci
nieruchomos$ci miato dojs¢ w terminie dwdéch miesiecy od uzyskania odpowiedzi
udzielonej przez Agencje, a w braku odpowiedzi, termin ten miat by¢ liczony od
uptywu terminu miesiecznego, zastrzezonego ustawowo do wykonania prawa
pierwokupu. Wydanie nieruchomosci w posiadanie kupujgcej miato nastgpi¢ po
zbiorze rzepaku, nie pdzniej jednak niz do dnia 1 sierpnia 2008 r. Kupujgca
zobowigzata sie zaptaci¢ cene w dwdch transzach, z ktérych pierwsza w wysokosci
250 000 zt zostata zaptacona w dniu zawarcia umowy i petnita funkcje zadatku.



Druga w wysokosci 750 000 zt, powodka miata zaptaci¢ przed zawarciem umowy

przenoszacej wiasnosgé.

Agencja Nieruchomosci Rolnych nie skorzystata z prawa pierwokupu,
0 czym poinformowata notariusza pismem z dnia 26 lutego 2008 r., a ten
sprzedajgcych. Notariusz nie powiadomit stron w sposéb formalny o tresci pisma.
Pozwani po otrzymaniu pisma Agencji usitowali wielokrotnie skontaktowac sie
z powddkg celem ustalenia daty zawarcia umowy przenoszgcej witasnosc.
Spoétka nie wezwata pozwanych do zawarcia umowy. Jej przedstawiciel kontaktowat
sie z pozwanymi, ztozyt im propozycje rozliczenia pozostatej czesci ceny
w materiatach budowlanych, a nie w gotéwce, na co oni nie przystali. Powodka
znata stanowisko Agencji. W maju 2008 r. zaproponowata pozwanym roziozenie
ceny na raty albo rozliczenie jej w materiatach budowlanych. W pdzniejszym czasie
pozwany podjat jeszcze jedng probe skontaktowania sie z przedstawicielem
powodki, ale bezskutecznie. Pozwani uzyskali informacje, ze Spotka zrezygnowata
z nabycia sasiednich nieruchomosci i z przyczyn ekonomicznych podjeta decyzje
0 nienabywaniu od nich nieruchomosci. W dniu 9 maja 2011 r. pozwani podarowali
wilasnos¢ nieruchomosci swojemu synowi L. i jego zonie O., co umozliwito im

uzyskanie prawa do emerytury rolniczej.

W pismie z dnia 26 marca 2014 r. spotka C. ztozyta oswiadczenie o
odstgpieniu od umowy z dnia 15 lutego 2008 r., z uwagi na nieprzeniesienie przez
pozwanych wtasnosci tej nieruchomosci na jej rzecz, do czego byli zobowigzani i
zazgdata zaptaty kwoty 500 000 =zt tytutem podwojnej wysokosci zadatku.
Syn pozwanych t. wyrazit gotowosSC przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na
rzecz powodki na warunkach ustalonych umowg z pozwanymi z dnia 15 lutego
2008 r.; powoddka nie wyrazita zgody. Na rozprawie w dniu 5 lutego 2016 r. pozwani
podniesli zarzut przedawnienia roszczenia. W pismie z dnia 5 sierpnia 2016 r.

powodka ograniczyta apelacje do kwoty 250 000 zt.

Sad Apelacyjny zaaprobowat przeprowadzong przez Sad pierwszej instancji
ocene dowoddéw. Uznat za btedne zastosowanie przez ten Sad art. 389 §1 k.c.,
poniewaz umowa zawarta przez strony nie byta umowg przedwstepna,

lecz warunkowg umowg sprzedazy, uregulowang w art. 157 § 2 i 158 k.c. Wskazat



na podobienstwa pomiedzy umowg przedwstepng i umowg zobowigzujgcg do
przeniesienia wiasnosci rzeczy, uregulowang z art. 158 k.c., obejmujgce
wystepowanie przeszkod w niezwtocznym zawarciu umowy przenoszgcej wiasnosc
oraz moc zobowigzania wynikajgcego z obu umdw. Podkreslit istotne roznice,
polegajgce na tym, Ze umowa zobowigzujgca stwierdza istnienie obowigzku
zawarcia okreslonej umowy rozporzgdzajgcej, a umowa przedwstepna obowigzku
do zawarcia umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci, bedacej z reguty
umowg o podwojnym skutku. Réznica dotyczy takze formy - umowa zobowigzujgca
do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci powinna by¢ sporzadzona w formie aktu
notarialnego pod rygorem niewaznosci - a umowa przedwstepna w formie pisemnej
dla wywotania okreslonych skutkéw prawnych, z regulty umozliwiajgcych

dochodzenie zawarcia umowy przyrzeczonej.

Umowa zawarta przez strony byta umowg zobowigzujgcg do przeniesienia
wiasnosci, a zastrzezenie w niej warunku wskazuje na zastosowanie art. 157 § 2
k.c. Zaznaczyt, ze wywiera ona jedynie skutki obligacyjne (art. 155 § 1 w zwigzku z
art. 157 k.c.). Zobowigzanie do zawarcia umowy moze by¢ egzekwowane
na podstawie art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c. przez uzyskanie orzeczenia sgdowego,
stanowigcego zastepcze o$wiadczenie woli drugiej strony umowy. Swiadczenie
wreczone pozwanym przez powodke przy zawarciu umowy w dniu 15 lutego 2008 r.
byto zadatkiem. Sad Apelacyjny stwierdzit, Zze pozwani skutecznie podniesli
zarzut przedawnienia roszczenia, ktory podlegat rozpoznaniu w kontekscie
przestanek przewidzianych w art. 118 k.c. W odniesieniu do roszczenia powddki,
miat zastosowanie trzyletni termin przedawnienia, z uwagi najego zwigzek z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Pozwani poinformowali powddke o tresci
decyzji Agencji, a zatem umowa przenoszgca wtasnos$¢ nieruchomosci powinna
by¢é zawarta najpozniej do kornca maja 2008 r. Uznat, Zze w razie niewykonania
umowy przez jedng ze stron, pomimo nieskorzystania przez Agencje z prawa
pierwokupu, druga strona moze od umowy odstgpi¢ bez wyznaczenia dodatkowego
terminu i zazgda¢ zwrotu zadatku lub podwdjnej jego wysokosci. Strona
uprawniona do odstgpienia od umowy nie musi korzysta¢ z odstgpienia od niegj,

moze domagac sie wykonania umowy. Wéwczas druga strona nie moze zwolni¢ sie



od zawarcia umowy przez zrzeczenie sie zadatku lub zaptate podwdjnej jego

wysoKkosci.

Przewidziane w art. 394 § 1 k.c. odstgpienie od umowy, prowadzgce do
zachowania zadatku albo zaptaty zadatku w podwadjnej wysokosci, powinno by¢
ztozone przed uptywem terminu przedawnienia roszczenia o wykonanie umowy.
Nie zostat przewidziany w tym przepisie termin do odstgpienia od umowy,
ale charakter zadatku jako surogatu odszkodowania, przemawia za przyjeciem,
ze nie bytoby stuszne umozliwienie zatrzymania zadatku lub zgdania jego zwrotu
w podwdjnej wysokosci, po terminie przedawnienia roszczenia o wykonanie
obowigzku przewidzianego umowa, bo prowadzitoby to do obejscia przepiséw
o skutkach przedawnienia roszczen. Oznacza to, ze powddka mogta skutecznie
od umowy odstgpi¢ i zgda¢ zaptaty podwodjnego zadatku w terminie trzech lat od
zaistnienia stanu niewykonania umowy przez pozwanych, czyli od dnia 1 czerwca
2008 r. Wykonanie prawa odstgpienia od umowy nie podlega przedawnieniu. Jezeli
jednak wierzyciel chce odstgpi¢ od umowy, powinien to uczyni¢ w pewnym
czasokresie, tj. przed uptywem terminu przedawnienia roszczenia. Poczatek
biegu terminu przedawnienia powinien by¢ ustalony, stosownie do art. 120 § 1
zdanie pierwsze k.c. na dzien, w ktérym roszczenie statoby sie wymagalne, gdyby
uprawniony podjgt czynnosci w najwczesniej mozliwym terminie. Niepodjecie takich
czynnosci nie stoi na przeszkodzie rozpoczeciu biegu terminu przedawnienia,
a zatem skorzystanie z prawa odstgpienia od umowy, moze stac sie dla wierzyciela
bezprzedmiotowe. Powodka odstgpita od umowy pismem z dnia 24 marca 2014 r.,
termin przedawnienia roszczen uptyngt z koncem maja 2011 r. Oznacza to,

ze roszczenie o zwrot zadatku ulegto przedawnieniu.

Niewykonanie warunkowej umowy sprzedazy w oznaczonym terminie nie
byto spowodowane zawarciem umowy darowizny przez pozwanych z synem
i synowg, a zatem powotywanie sie przez powodke na niemozliwos¢ swiadczenia

i uprawnienie przewidziane w art. 493 § 1 k.c. byto bezzasadne.

Powddka w skardze kasacyjnej powotata podstawe przewidziang w art. 3983
§ 1 pkt 1 k.p.c. Zarzut btednej wyktadni art. 394 § 1 w zwigzku z art. 117 § 1 k.c.

odniosta do uznania przez Sad Apelacyjny, ze odstgpienie od umowy przez jedng



ze stron, w razie niewykonania umowy przez drugg strone, jest mozliwe jedynie
przed uptywem terminu przedawnienia roszczenia o wykonanie umowy, skoro tresc
przepisu nie ogranicza prawa do odstgpienia terminem; powddka skutecznie

odstgpita od umowy i uzyskata uprawnienie do zwrotu zadatku.

Niezastosowanie art. 60 w zwigzku z art. 65 § 1 i art. 117 § 2 k.c.
doprowadzito do uznania za skuteczny zarzutu przedawnienia roszczenia, chociaz
ze zgromadzonego materialu dowodowego nie wynika, ze powddka miata
swiadomos¢ tresci stanowiska Agencji Nieruchomosci Rolnych informujgcego, ze
nie skorzystata z prawa pierwokupu (btednie wskazanego jako prawo odstgpienia
od umowy), a zatem nie rozpoczat biegu termin do zawarcia umowy
rozporzgdzajgcej (btednie nazwanej umowg przyrzeczong) i dochodzenie zwrotu
wptaconej sumy byto skuteczne. Niezastosowanie art. 493 k.c. byto przyczyng
nierozwazenia, ze powodka moze dochodzi¢ odszkodowania na zasadach
ogolnych, poniewaz pozwani doprowadzili do stanu niemozliwosci spetnienia
Swiadczenia zanim w ogole roszczenie o zawarcie umowy przenoszgcej wtasnosc
ulegto przedawnieniu, co prowadzi do wniosku, ze byta uprawniona do ziozenia
oswiadczenia o odstgpieniu do dnia 9 maja 2014 r. Skarzgca domagata sie
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania,

ewentualnie uchylenia wyroku i orzeczenia co do istoty sprawy.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zakres kognicji Sadu Najwyzszego rozpoznajgcego skarge kasacyjng
wynikajgcy z art. 3982 § 1 k.p.c., zostat wyznaczony granicami zaskarzenia oraz
granicami podstaw. Granice zaskarzenia dotyczg zakresu, w jakim skarzgcy
zakwestionowat orzeczenie sgdu drugiej instancji — w catoéci lub w czesci.
Natomiast zwigzanie granicami podstaw kasacyjnych zawiera nakaz brania pod
uwage tylko tych naruszenh prawa materialnego lub przepiséw postepowania, ktére
skarzgcy przytoczyt w wypetnieniu obowigzku przewidzianego art. 398° § 1 k.p.c.
Niedopuszczalne jest poszukiwanie i uwzglednienie przez Sgd Najwyzszy z urzedu
innych uchybieh nawet, gdyby obiektywnie wystepowaty, ale nie byly powotane
przez skarzgcego, niezaleznie od ich wagi i znaczenia dla wyniku rozpoznania

skargi. Zgodnie z art. 3982 § 2 k.p.c., Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami



faktycznymi stanowigcymi podstawe zaskarzonego wyroku. Zasada ta jest
potgczona z art. 398° § 3 k.p.c., wytgczajgcym mozliwo$¢ zgtaszania w skardze
kasacyjnej zarzutow dotyczgcych ustalenia faktow i oceny dowodéw. Oznacza to,
ze kazdy zarzut skargi kasacyjnej, ktory ma na celu polemike z ustaleniami
faktycznymi sadu drugiej instancji, chociazby pod pozorem kwestionowania
wyktadni lub niewtasciwego zastosowania okreslonych przepisow prawa

materialnego, jest niedopuszczalny.

Z art. 60 k.c. wynika, ze wola osoby dokonujgcej czynnosci prawnej moze
by¢ wyrazona przez kazde zachowanie tej osoby, ktore ujawnia jej wole w sposéb
dostateczny, w tym réwniez przez jej ujawnienie w postaci elektronicznej.
Przewidziana tym uregulowaniem dowolnos¢ formy wyrazenia oswiadczenia woli
powinna uwzgledniac to, ze w Swietle towarzyszgcych okolicznosci musi to by¢ taki
przejaw woli danej osoby, ktory w sposdb dostatecznie zrozumiaty wyraza wole
wywotania skutkdw prawnych objetych tresciag dokonywanej czynnosci prawnej.
Przyjete zostato w orzecznictwie, ze ocena, czy doszto do ztozenia dorozumianego
oswiadczenia woli o okreslonej tresci dokonywana jest na podstawie konkretnych
okolicznosci faktycznych. Kwalifikacja prawna oswiadczenia woli polega na
wiasciwym okresleniu tworzonej przez nie czynnosci prawnej (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 11 wrzesnia 1997 r., Il CZP 39/97, OSNC1997, nr 12, poz. 91,
wyrok z dnia 28 maja 1998 r., Ill CKN 531/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 13, z dnia
12 pazdziernika 2000 r., IV CKN 144/00 (OSNC 2001, nr 4, poz. 60), z dnia
10 marca 2004 r., IV CK 95/03, niepubl. z dnia 22 czerwca 2006 r., V CSK 70/06,
OSNC 2007, nr 4, poz. 59, z dnia 12 pazdziernika 2011 r., Il CSK 73/11, niepubl.).
Konkretne zachowanie danej osoby moze by¢ uznane za oswiadczenie woli tylko
wowczas, gdy w Swietle dyrektyw wykfadni oswiadczen woli, wynikajgcych z art.
658§ 1 k.c. wskazuje na zamiar wywofania okreslonych skutkow prawnych.
Ustalenie tre$ci o$wiadczenia woli nalezy do sfery ustalen faktycznych
i wchodzi w zakres podstawy faktycznej rozstrzygniecia sgdu. Dorozumiane
oswiadczenie woli to zachowanie osoby, w ktorym jej wola jest przejawiana
w sposob posredni, domniemany z okolicznosci towarzyszgcych. W przypadku
zachowan niejednoznacznych konieczne jest dokonanie wykfadni, zgodnie

z regutami wyktadni oswiadczen woli zarébwno do ustalenia tre$ci oswiadczenia, jak



i samego bytu tego oswiadczenia. Wymaga to kazdorazowo uwzglednienia
kontekstu, w jakim miato ono miejsce. Ustalenie faktéw w postaci oswiadczen woli
nastepuje wedlug regut postepowania dowodowego oraz dyrektyw wyktadni,
okreslonych wart. 65 § 1 k.c.,, ktéry wskazuje, na ttumaczenie oswiadczenia
w okolicznosciach jego ztozenia i brania pod uwage zasad wspotzycia spotecznego
oraz ustalonych zwyczajéw (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 pazdziernika
2016 r., | CSK 645/15, niepubl.). Podkreslenia wymaga, ze omoéwione zasady
ustalania istnienia oswiadczenia woli, jego tresci i kwalifikacji prawnej majg
zastosowanie do zachowan danej osoby uzewnetrzniajgcych jej wole, a nie stanu

jej $wiadomosci.

W niniejszej sprawie, z ustalen faktycznych, wigzgcych w postepowaniu
kasacyjnym wynikato, ze pozwani powiadomili powodke o nieskorzystaniu
przez Agencje Nieruchomosci Rolnych z prawa pierwokupu, niezwtocznie po
uzyskaniu pisma tego dotyczgcego. Kwestionowanie tego ustalenia byto
niedopuszczalne tak, jak i przeprowadzonej oceny dowoddéw, w tym z zeznanh
swiadkéw P.M. i A.N.. Zarzut naruszenia art. 60 w zwigzku z art. 65 § 1 k.c.
dotyczyt w istocie nie oswiadczenia woli, a stanu swiadomosci powodki, do ktérego
wymienione przepisy nie majg zastosowania. Uzasadnienie tego =zarzutu
wskazywato natomiast na podwazanie przyjecia przez Sad Apelacyjny, ze do
niezawarcia umowy doszto z przyczyn lezacych po stronie powodki, chociaz
iniciatywa w doprowadzeniu do zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci lezata po stronie pozwanych, ktérzy nie byli tym zainteresowani.
Sad Apelacyjny nie dokonywat oceny przyczyn niezawarcia umowy i okreslenia,
ktorej ze stron one dotyczyly, co z resztg nie mialo zwigzku z przepisami
regulujgcymi oswiadczenia woli i ich wykfadni. Potgczenie art. 60 i art. 65 § 1 k.c.
zart. 117 § 2 k.c. wskazuje, ze zarzut, podobnie, jak w apelacji, kwestionowat
skutecznos¢ os$wiadczenia pozwanych powotujgcego sie na przedawnienie
roszczenia powodki, z uwagi na zrzeczenie sie tego zarzutu. Skarzgca nie
powtorzyta w skardze kasacyjnej twierdzenia o zrzeczeniu sie przez pozwanych
zarzutu przedawnienia roszczenia. W tej sytuacji odwotanie sie do art. 117 § 2 k.c.
byto bezprzedmiotowe. Zarzut naruszenia podanych przepisow byt wadliwie

sformutowany i bezzasadny.



Zgodnie z art. 394 § 1 k.c., ktory jest przepisem wzglednie obowigzujgcym,
zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania
umowy przez jedng ze stron, druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go
data, moze zadaC sumy dwukrotnie wyzszej. Zadatek zostat okreslony jako
dodatkowe zastrzezenie umowne, ktore dochodzi do skutku z chwilg wreczenia
stronie uzgodnionej sumy przy zawieraniu umowy. Peini on funkcje
zabezpieczajgcg zawarcie umowy albo jej wykonanie, dyscyplinujgcg, modyfikuje
zwykty rezim odpowiedzialnosci kontraktowej. Stanowi szczegdlng sankcje
majgtkowg za niewykonanie umowy, ktéra nie jest odszkodowaniem.
Niewywigzanie sie przez ktérgkolwiek ze stron z umowy, prowadzi do przyznania
drugiej stronie, z momentem bezskutecznego uptywu terminu wymagalnosci, prawa
wyboru pomiedzy zgdaniem wykonania umowy z wszelkimi tego konsekwencjami
i odpowiedzialnoscig na zasadach ogolnych (art. 471 k.c.) a odstgpieniem od
umowy bez wyznaczania dodatkowego terminu i obcigzeniem drugiej strony
konsekwencjami wynikajgcymi z art. 394 § 1 k.c. Jezeli pomimo zastrzezenia
w umowie zadatku nie doszto do zawarcia umowy albo jej wykonania dochodzi do
zbiegu dwdch uprawnien: wynikajgcego z art. 394 § 1 k.c. oraz z art. 471 k.c.
Jezeli szkoda, jakg poniosta strona z powodu niezawarcia umowy albo
niewykonania umowy zostanie zrekompensowana przez zadatek, strona moze
skorzystac z uprawnienia wynikajgcego z art. 394 § 1 k.c. Jezeli natomiast poniosta
szkode, ktorej zadatek nie rekompensuje, przystuguje jej prawo do odszkodowania
na zasadach ogolnych okreslonych w art. 471 k.c., a nalezne odszkodowanie nie
jest ograniczone do wartosci zadatku lub jego podwodjnej wysokosci. Uprawnienie
do zadania zwrotu zadatku lub podwdjnej jego wysokoséci albo prawa zatrzymania
go powstaje tylko wtedy, gdy strona zlozy oswiadczenie o odstgpieniu od
umowy (por. uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2009 r., IIl CZP 39/09,
OSNC 2010, Nr 2, poz. 25 oraz wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 18 maja 2000 r.,
[l CKN 245/00, nie publ., z dnia 15 pazdziernika 2008 r., | CSK 101/08, nie publ.
i zdnia 24 grudnia 2011 r., | CSK 149/11, OSNC-ZD 2013, nr A, poz. 16 i z dnia
20 stycznia 2016 r., V CSK 293/15, niepubl.). Dziatanie zadatku ulega zniweczeniu

(art. 394 § 3 k.c.), gdy niewykonanie umowy albo niezawarcie umowy jest
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nastepstwem okolicznosci, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci
oraz gdy jej niewykonanie albo niezawarcie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére

odpowiadajg obie strony, jak rowniez w razie rozwigzania umowy.

Mozliwos¢ zrealizowania przez wierzyciela uprawnienia do zgdania wykonania
umowy, czy zobowigzania do zawarcia umowy przenoszgcej wilasnosc¢
nieruchomosci (art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.), jezeli doszto do zawarcia umowy
warunkowej i do ziszczenia sie warunku, powstaje z chwilg uptywu terminu
wyznaczonego przez strony do wykonania umowy albo zawarcia umowy
przenoszacej wiasnos¢. Roszczenie to ma majgtkowy charakter i ulega
przedawnieniu na ogolnych zasadach (art. 117 i nast. k.c.). Wierzyciel moze jednak
skorzystaC z uprawnienia do odstgpienia od umowy i zazgdania zwrotu zadatku
lub podwdjnej jego wysokosci, jezeli za niezawarcie umowy bezwarunkowej
odpowiada druga strona. Uprawnienie to jest prawoksztattujgce, polega na
przyznaniu wierzycielowi kompetencji do zakonczenia stosunku prawnego mocg
jego oswiadczenia woli bez udziatu drugiej strony. Powstaje ono rowniez z uptywem
terminu spetnienia sSwiadczenia, ktory nie zostat dochowany przez dtuznika z
przyczyn lezgcych po jego stronie. Nie ulega przedawnieniu jako niemajgce
majgtkowego charakteru (art. 117 § 1 k.c.) (por. uchwata sktadu siedmiu sedziéw
Sadu Najwyzszego z dnia 19 maja 1969 r., Ill CZP5/68, OSNC 1970, nr 7-8, poz.
117).

W pismiennictwie prawniczym i w orzecznictwie zostato wyrazone stanowisko,
ze nie jest mozliwe skorzystanie z tego uprawnienia po uptywie terminu
przedawnienia roszczenia 0 zobowigzanie do zawarcia umowy i o zwrot zadatku,
poniewaz prowadzitoby to do obejscia przepiséw o przedawnieniu roszczen i jego
konsekwencji. Oznacza to, ze jezeli ten, przeciwko ktéremu przystuguje roszczenie
uchyli sie od jego zaspokojenia, z uwagi na uptyw terminu przedawnienia, to staje
sie ono zobowigzaniem naturalnym, czyli niezaskarzalnym, niemozliwym do
zrealizowania z udziatem przymusu panstwowego i ziozenie oswiadczenia o
odstgpieniu od umowy nie jest juz mozliwe (por. wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 27 stycznia 2016 r., Il CSK 67/15, z dnia 12 pazdziernika 2016 r., Il CSK
14/16, z dnia 11 maja 2018 r., Il CSK 467/17, niepublikowane). Sad Najwyzszy
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w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng stanowisko to podziela, uznajgc,
ze oswiadczenie to nie moze unicestwi¢ skutku uptywu przedawnienia, co wynika
z istoty i charakteru obu roszczen. Zgdanie wierzyciela zaptaty sumy zadatku jako
roszczenie nieterminowe powinno by¢ spetnione niezwtocznie po wezwaniu go do
zaptaty, stosownie do art. 455 k.c. W odniesieniu do umowy warunkowej, termin
wymagalnosci roszczenia o zwrot zadatku odpowiada terminowi, w ktérym umowa
rozporzgdzajgca powinna by¢ zawarta. Sad Apelacyjny okreslit ten termin przy
uwzglednieniu postanowienia § 4 ust. 2 umowy z dnia15 lutego 2008 r., pisma
Agencji Nieruchomosci Rolnej z dnia 26 lutego 2008 r. oraz zawiadomienia powodKi
o stanowisku Agencji, na okres najpézniej do konca maja 2008 r.
Do uptywu trzyletniego terminu przedawnienia (art. 118 k.c.) doszlo zatem
z koncem maja 2011 r. Ztozenie przez powddke oswiadczenia o odstgpieniu od
umowy w pismie z dnia 24 marca 2014 r. nie mogto odnies¢ zamierzonego skutku,
z uwagi przedawnienie roszczenia 0 wykonanie umowy i 0 zwrot zadatku oraz
powotanie sie przez pozwanych na przedawnienie tego roszczenia.

Zarzut naruszenia art. 394 § 1 w zwigzku z art. 117 § 1 k.c. nie byt uzasadniony.

Zgodnie z art. 493 § 1 k.c., jezeli jedno ze $wiadczen wzajemnych stato sie
niemozliwe wskutek okolicznosci, za ktére ponosi odpowiedzialnos¢ strona
zobowigzana, druga strona moze wedlug swego wyboru, albo zgdaé
naprawienia szkody wyniktej z niewykonania zobowigzania, albo od umowy
odstgpi¢ Niemozliwos¢ sSwiadczenia nie zostata zdefiniowana przez ustawodawce.
W pismiennictwie prawniczym i orzecznictwie wskazano na cechy, ktérymi powinno
sie charakteryzowa¢ niemozliwe Swiadczenie. Wskazane jest, zeby niemozliwos¢
byta obiektywna, czyli, ze $wiadczenia nie jest w stanie spetnic¢ nie tylko dtuznik, ale
w ogole nikt, nastepcza - powstata po zawarciu umowy i nieprzemijajgca. Istotne
jest takze, zeby zaistnienie stanu niemozliwosci swiadczenia byto konsekwencjg
okolicznosci, za ktére dtuznik ponosi odpowiedzialnosc. Jezeli nie ma podstaw do
przyjecia odpowiedzialnosci dtuznika, to zobowigzanie wygasa. Zawarcie przez
pozwanych umowy darowizny w dniu 9 maja 2011 r. z synem i synowg, a zatem juz
po uptywie terminu oznaczonego na zawarcie umowy przez strony, nie stanowito
okolicznosci, ktéra spowodowata niemozno$é sSwiadczenia, ktérego realizacji

powddka nie dochodzita ani w oznaczonym terminie, ani przed uptywem
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przedawnienia roszczenia. Okolicznos¢ ta nie miata znaczenia dla ztozenia przez
powoddke oswiadczenia o odstgpieniu od umowy, skoro w czasie jego ztozenia
roszczenie o zobowigzanie do zawarcia umowy i zwrot sumy zadatku byto juz
przedawnione. Nie zastugiwato na podzielenie kwestionowanie niezastosowania art.
493 k.c.

Z tych wzgledow skarga jako pozbawiona uzasadnionych podstaw zostata

oddalona na podstawie art. 398'“k.p.c.

jw



