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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 kwietnia 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)
SSN Barbara Myszka

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa E. ,S” sp. z 0.0.

przeciwko PKS Investment sp. z 0.0.

O zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 1 kwietnia 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego [...]

z dnia 31 marca 2010 r.,

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

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Strona powodowa E. ,S” —spo6tka z 0.0. dochodzita od strony pozwanej PKS
Investment — spoétki z 0.0. kwoty 2.000.000 zt odpowiadajgcej podwojnej wysokosci
zadatku uiszczonego przy zawarciu umowy. Zgdanie swoje motywowata tym, ze
strony zawarty tzw. umowe rezerwacyjng (obejmujgca kilkadziesigt apartamentow) i
przewidziaty w niej zadatek w wysokosci 1.000.000 zt, gwarantujgcy zawarcie w
przysztosci umowy przedwstepnej. Do zawarcia takiej umowy jednak nie doszto, a

strona pozwana ztozyta oswiadczenie o odstgpieniu od umowy rezerwacyjne;.

Sad Okregowy zasgdzit od strony pozwanej na rzecz powoda kwote
1.000.000 zt z odsetkami, a w pozostatym zakresie powddztwo oddalit.

Podstawowe elementy stanu faktycznego sg nastepujace.

W dniu 12 maja 2008 r. strony zawarty umowe rezerwacyjng w formie aktu
notarialnego, obejmujgcg 69 apartamentow, ktére miaty by¢é wybudowane przez
strone pozwana. W umowie tej okreslono cene 1 m? lokalu, wskazywano termin
rezerwacji na dzien 30 czerwca 2008 r. Warunkiem rezerwacji byta wpftata przez
powoda kwoty 1.000.000 zt jako tzw. optaty rezerwacyjnej, optata ta stanowita
jednoczesnie zadatek. Jako zatgcznik do umowy przewidziano projekt umowy
przedwstepnej sprzedazy lokali. Termin rezerwacji zostat przedtuzony z inicjatywy
powoda. Dnia 20 maja 2008 r. powod wptacit optate rezerwacyjng, a strony ustality,
ze w krotkim okresie po zawarciu umowy przedwstepnej zostanie wptacona przez
powoda kwota 20.000.000 (50 % warto$ci umowy). Strony prowadzity negocjacje
co do warunkéw umowy przedwstepnej (co do ceny 1 m? lokalu, co do wysoko$ci
kar umownych, wysokosci odsetek za opOznienie, termindw zaptaty
poszczegolnych transz, mozliwosci zmian w projekcie umowy przedwstepnej i in.).
Strony wyznaczaty sobie kilkakrotnie terminy zawarcia umowy przedwstepnej,
ostatecznie do zawarcia tej umowy nie doszio, poniewaz strona pozwana nie zgodzita
sie na obnizenie ceny lokalu bez ustalenia dodatkowych zabezpieczen i nie stawita
sie w dniu 12 sierpnia 2008 r. w celu zawarcia umowy. Nie doszlo tez do zawarcia
umowy w dniu 28 sierpnia 2008 r., a w dniu 11 wrzesnia 2008 r. strona pozwana

ztozyta oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy rezerwacyjnej na podstawie art. 394



§ 1 k.c. (k. 108 akt). W zwigzku z przedtuzajgcymi sie negocjacjami stron, pozwana
nie mogta zawrze¢ uméw z kontrahentami indywidualnymi i byta zobowigzana im

wyptaci¢ kwote podwojnego zadatku.

Sad Okregowy przyjat, ze strony w toku negocjaciji ustality zaptate naleznosci
za lokale na raty i cene 1 m? lokalu na kwote 10.000 zt brutto. Jednakze strona
pozwana uzaleznita roziozenie zaptaty na raty od warunkow dodatkowych, tj.
mozliwosci wprowadzenia w projekcie umowy przedwstepnej (bez konsultacji ze
strong powodowg) zastrzezenia kar umownych za opo6znienie w uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie, zastrzezenia odsetek za opdznienie, zastrzezenia kary
umownej za wczesniejsze odstgpienie od umowy do momentu zaptaty 20% ceny.

Nie byto zatem bezwarunkowej zgody pozwanego na wspomniane zmiany umowy.

W ocenie Sgdu Okregowego, uzasadnione okazato sie roszczenie powoda
o zwrot kwoty odpowiadajgcej wreczonemu zadatkowi. Umowa rezerwacyjna
zawierata wszystkie istotne elementy umowy przedwstepnej. Sad Okregowy przyjat,
ze w Swietle ustalen faktycznych dokonanych w sprawie nie mozna okresli¢
w sposob jednoznaczny, ktérej ze stron nalezy przypisaC¢ ostatecznie fiasko
negocjacji. Analizujgc doktadnie ich przebieg odnosnie do umowy przedwstepnej,
Sad Okregowy stwierdzit, ze aktywno$¢ strony powodowej w tych negocjacjach
polegata na uzyskiwaniu nowych koncesji ze strony pozwanego. Gdyby strona
pozwana w sposob sztywny domagata sie zawarcia umowy przedwstepnej na
warunkach okreslonych w umowie rezerwacyjnej, wowczas fiasko negocjacji
obcigzatoby strone powodowg i strona pozwana mogtaby zachowaé zadatek.
Akceptacja jednak propozycji dalszych negocjacji raz juz ustalonych warunkéw
umownych sprawia, ze Sad ten uznat, iz nie mozna obcigza¢ konsekwencjami
braku porozumienia tylko jednego partnera, tj. strone powodowg. W konsekwencji
Sad ten przyjat, ze wystgpita sytuacja przewidziana w art. 394 § 3 k.c., co

uzasadniato zasgdzenie zwrotu zadatku na rzecz powoda.

W wyniku apelacji pozwanego Sad Apelacyjny zmienit zaskarzony wyrok
(w pkt1il(l)ioddalit powédztwo w catosci. Sgd ten podzielit zasadnicze ustalenia
faktyczne Sadu Okregowego. Zadatek zostat wreczony pozwanemu w zwigzku

z zawarciem umowy rezerwacyjnej i do umowy tej dotgczono projekt umowy



przedwstepnej jako zatgcznik. Umowa przedwstepna nie doszta do skutku,
a wptacony przez powoda zadatek nie zostat zwrocony. W tej sytuacji Sad
Apelacyjny starat sie ustalic przyczyne niedojscia do skutku tej umowy oraz to,
ktéra ze stron ponosita odpowiedzialnos¢ za taki stan rzeczy. Nie podzielit
stanowiska Sgdu Okregowego, ze przyczyny niezawarcia umowy przedwstepnej
obcigzajg strone pozwang. Umowa rezerwacyjna przewidywata zawarcie umowy
przedwstepnej na wskazanych w niej warunkach m.in. z uwzglednieniem ustalonej
ceny i warunkow ptatnosci dla nabywcy. Powdd nie byt gotowy na takich warunkach
zawrze¢ umowe przedwstepng, ani tez na warunkach, jakie ostatecznie strona
pozwana gotowa byta przyja¢ w toku negocjacji. Strona powodowa nie wyrazita woli
zawarcie umowy na pierwotnie ustalonych warunkach. O odmiennej woli tej strony
nie swiadczy wysytanie do strony pozwanej kilku pism latem 2008 r., a wiec juz po
fakcie niestawienia sie przez pozwanego na wyznaczony termin zawarcia umowy.
Nie mozna zatem przyjgé, ze strona pozwana uchylata sie od zawarcia umowy
przedwstepnej. Dokonane ustalenia faktyczne wskazujg na to, ze to wtasnie strona
powodowa uchylata sie od zawarcia umowy przedwstepnej, a strona pozwana byta
gotowa jg zawrze¢ na warunkach pierwotnie uzgodnionych (po przyjeciu zadatku).
Wszelkie pdzniejsze ustalenia stron, o ile mozna mowic o objeciu ich zgodng wola,
mogg co najwyzej stanowi¢ o zawarciu innej umowy, ale nie umowy, z ktorg
powigzany byt zadatek. W tej sytuacji nie byto podstaw do zwrotu zadatku

wreczonego pozwanemu (ar. 394 § 1 k.c.).

W obszernej skardze kasacyjnej podniesiono jeden zarzut naruszenia prawa
procesowego, tj. art. 328 § 2 k.p.c. Zarzuty naruszenie prawa materialnego ujeto
w kilku grupach, w ktérych eksponowano naruszenie art. 394 § 1 i § 3 k.c., art.
353 k.c., art. 56 i 60 k.c. w zw. z art. 65 § 1 k.c., art. 77 § 1 w zw. z art. 60 k.c., art.
73 § 1 k.c. w zw. z art.353" k.c. Skarzacy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy Sagdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania,
ewentualnie — o uchylenie tego wyroku w catosci i oddalenie apelacji strony

pozwane;.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Przy zatozonej przez Sgd Apelacyjny koncepcji rozstrzygniecia nie sposob
twierdzi¢, ze uzasadnienie wyroku tego Sgdu zostato sporzgdzone z naruszeniem
wymagan przewidzianych w ar. 328 § 2 k.p.c. Kwestia, czy pisma wskazane przy
prawnej motywacji zarzutu naruszenia tego przepisu stanowity ,wyraz woli’ strony
skarzgcej w zakresie zawarcia umowy przedwstepnej, moze by¢ podnoszona

w ramach naruszenia przepisow prawa materialnego, tj. art. 60 k.c. i art. 65 k.c.

Formutujgc zrzuty kasacyjne i wskazujgc wiele przepisow k.c., strona
powodowa stara sie podtrzymaé stanowisko, ze istniaty — wbrew stanowisku Sgdu
Apelacyjnego — dostateczne podstawy do zgdania zwrotu zadatku. Wedtug tej
strony, za niedojscie do skutku umowy rezerwacyjnej ponoszg odpowiedzialnosc
obie strony (art. 394 § 3 k.c.), ewentualnie — w zwigzku ze zmiang tresci pierwotne;j
umowy — zadatek stat sie o ogole bezprzedmiotowy i dlatego powinien zostac
zwrocony stronie powodowej (motywacja prawna pierwszego i trzeciego zarzutu

kasacyjnego).

Obszernie sformutowany katalog podstaw kasacyjnych i wspierajgca je
szeroka argumentacja prawna wymaga odpowiedniego uporzgdkowania zagadnien
prawnych, jakie pojawity sie w rozpoznawanej sprawie i miatyby istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia. W tym zakresie odpowiednie oceny prawne powinny by¢
dokonywane na podstawie ustalen faktycznych dokonanych przez Sgdy meriti (art.
393°§ 3 k.p.c.).

Sad Apelacyjny trafnie stwierdzit, ze w umowie rezerwacyjnej obie strony
przyjety na siebie kontraktowy obowigzek w postaci zawarcia umowy
przedwstepnej obejmujgcej okreslone kategorie lokali (§ 3 i § 6 umowy z dnia 12
maja 2008 r.). Obowigzek ten powigzany zostat z umowg rezerwacyjng i jego
wykonanie zabezpieczono zadatkiem, wreczonym stronie pozwanej przez strone
powodowg (art. 394 § 1 k.c.). De lege lata nie ma przeszkdéd prawnych ku temu,
aby zadatkiem nie mégt by¢ objety takze obowigzek zawarcia okreslonej umowy
przedwstepnej z konsekwencjami prawnymi wskazanymi w art. 394 k.c. Zawarcie
umowy rezerwacyjnej w formie aktu notarialnego i zastrzezenie w niej zadatku
w odniesieniu do obowigzku kontraktowego w postaci zawarcia umowy

przedwstepnej nie wyklucza mozliwosci dokonania zmian w umowie rezerwacyjnej



(umowie podstawowej) takze w innej formie, akceptowanej przez obie strony (np.
w toku negocjacji). Nalezy podkresli¢, ze obie strony podjety negocjacje odnosnie
do ustalenia tresci umowy przedwstepnej, bedgc zobowigzane wobec siebie do
wykonania takiego obowigzku kontraktowego, wynikajgcego z umowy
rezerwacyjnej. Z ustalen Sgdu Apelacyjnego wynika, ze w toku negocjacji nie
doszto w ogdle do odpowiedniego porozumienia co do wygasniecia wspomnianego
obowigzku kontraktowego. Swiadczy o tym ten fragment wywodu tego Sadu,
w ktorym starano sie wykazac¢, ze niezawarcie umowy przedwstepnej nastgpito

z przyczyn obcigzajgcych jedng ze stron, tj. strone powodowa.

Z tresci umowy rezerwacyjnej wyraznie wynika to, ze strony ustality termin
wykonania obowigzku zawarcia umowy przedwstepnej na dzien 30 czerwca 2008 r.
Date te powtdérzono dwukrotnie w § 3 i w § 4 ust. 3 umowy. Jednoczes$nie
wskazano poczatkowg date obowigzku rezerwacji jako date uiszczenia przez
nabywce na rzecz pozwanej optaty rezerwacyjnej (§ 6 ust. 1 umowy). Uiszczenie tej

optaty nastgpito ostatecznie w dniu 20 maja 2008 r.

Jezeli umowa rezerwacyjna przewidywata obowigzek zawarcia umowy
przedwstepnej, to strony mogty nada¢ temu obowigzkowi okreslong postac
jurydyczng i odpowiednio doprecyzowa¢ go w sposob przyjety w tej umowie.
Kwestia ta jest istotna z punktu widzenia wtasciwego okreslenia tresci powinnosci
kontraktowej obarczajgcej obie strony i oceny jej wykonania. Nalezy stwierdzic,
ze Sad Apelacyjny trafnie przyjat w tej mierze, iz podstawowe elementy tresci
umowy przedwstepnej mozna byto ustali¢ juz w tresci umowy rezerwacyjnej (s. 11
uzasadnienia zaskarzonego wyroku; wskazano tam na cene i warunki ptatnosci).
Elementem precyzujgcym obowigzek kontraktowy stron (w postaci zawarcia umowy
przedwstepnej) mogt by¢é tez odpowiedni projekt umowy przedwstepnej, ktory
strony uczynity zatgcznikiem do umowy rezerwacyjnej (§ 6 ust. 4 umowy), nawet

jezeli projekt ten nie zostat przez nie podpisany.

Analizujgc tres¢ korespondenciji stron w toku negocjacji oraz ich zachowanie
sie, Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze przyczyna niezawarcia umowy przedwstepnej
lezy po stronie powoda (nabywcy), poniewaz strona ta nie byta gotowa zawrze¢ tej

umowy na warunkach przewidzianych w umowie rezerwacyjnej, ani tez na takich



warunkach, jakie ostatecznie strona gotowa byta przyja¢ (s. 11 uzasadnienia
zaskarzonego wyroku). Jednocze$nie Sad Apelacyjny stwierdzit, Zze strona
pozwana byta gotowa zawrze¢ umowe przedwstepng ,na warunkach, jakie zostaty
przyjete przy wreczaniu zadatku”, tzn. na warunkach okreslonych w umowie
rezerwacyjnej. Stwierdzenie to nalezy uzna¢ jednak za =zbyt kategoryczne

z nastepujgcych powoddw.

Po pierwsze, obie strony podjety sie negocjacji dotyczgcych ostatecznej
tresci umowy przedwstepnej (obowigzku kontraktowego objetego zadatkiem)
I prowadzity je przez kilka miesiecy po uiszczeniu zadatku przez powoda, tj. do
czasu ztozenia przez pozwanego o$wiadczenia z dnia 11 wrzesnia 2008 r. Tylko
szczegoblne okolicznosci, pojawiajgce sie w toku negocjacji, mogtyby wskazywac na
to, ze jedna ze stron prowadzi je w innym celu niz doprowadzenie do definitywnego
zawarcia umowy przedwstepnej, gdy wigze jg odpowiednia umowa rezerwacyjna

obejmujgca réwniez klauzule o ustanowieniu zadatku.

Po drugie, nie istniaty prawne bariery dokonania zmiany tresci umowy
podstawowej (rezerwacyjnej) w odniesieniu do objetego nig obowigzku zawarcia
umowy przedwstepnej wiasnie w toku negocjacji stron. Wspomniano juz bowiem
wczesniej, ze strony mogty dokona¢ zmian w tresci umowy pierwotnej, zawarte;j
w formie aktu notarialnego, takze w innej formie. Wykluczenie mozliwosci
dokonania wspomnianych zmian treSci umowy rezerwacyjnej i ustalenia
odpowiednich konsekwenciji tych zmian dla istnienia powinnosci kontraktowej stron
objetej zadatkiem (z dopuszczeniem dojscia do skutku miedzy stronami jakiego$
innego porozumienia, z ktérym zadatek nie bytby zwigzany), nastgpito zatem

w rezultacie niewtasciwego zastosowania art.77 k.c.

Po trzecie, z uzasadnienia wyroku Sadu drugiej instancji nie wynika wyraznie
to, czy brak gotowosci do zawarcia umowy przedwstepnej (wykonania obowigzku
kontraktowego) traktowac nalezy jako zawiniong przez powoda (dajgcego zadatek)
przyczyne niezawarcia umowy  przedwstepnej  (,niepodpisania umowy
przedwstepnej w winy nabywcy”) w rozumieniu § 6 ust. 3 umowy rezerwacyjnej.
Jezeli Sad drugiej instancji przyjmuje wiasnie takie zatozenie, to niezbedne bytoby

jednak blizsze skonstatowanie wspomnianej winy powoda, skoro obie strony



dobrowolnie przeciez przystgpity do negocjacji niektérych postanowien umowy
przedwstepnej, negocjacje te trwaty jednak jakis czas, a obowigzek zawarcia
umowy przedwstepnej (gwarantowany zadatkiem) obcigzat obu partneréw w toku

rokowan.

Po czwarte, tre$¢ § 6 ust. 3 umowy rezerwacyjnej moze swiadczy¢ o tym, ze
w tym postanowieniach umownych uregulowane zostaty skutki prawne
niewykonania lub nienalezytego wykonania obowigzku kontraktowego w postaci
zawarcia umowy przedwstepnej z winy jednej ze stron. Moze to oznaczac, ze
przewidziane w art. 394 § 1 k.c. skutki prawne nie powstang wowczas, gdy
przyczyna niezawarcia umowy przedwstepnej bedzie lezata po jednej ze stron, przy
czym stronie tej nie bedzie mozna przypisac winy w niewykonaniu obowigzku

kontraktowego zabezpieczonego zadatkiem.

Po pigte, Sad Apelacyjny — zaktadajgc ogolny brak gotowos$ci strony
powodowej do zawarcia umowy przedwstepnej — nie rozwazyt konsekwencji
prawnych ztozonego przez strone pozwang oswiadczenia o odstgpieniu od umowy
(z powotaniem sie na przepis art. 394 § 1 k.c.) w sytuacji, w ktorej strona
powodowa nie domagata sie zawarcia umowy przedwstepnej, kwestionujgc (m.in.
w skardze kasacyjnej) prawng skuteczno$¢ takiego odstgpienia i dochodzagc
jedynie zwrotu tego zadatku. Gdyby zatem odstgpienie od umowy okazato sie
nieskuteczne (w Swietle § 6 ust. 3 umowy), to wspomniana sytuacja mogtaby
prowadzic do wniosku, ze mogtoby dojs¢ przynajmniej do dorozumianego

rozwigzania umowy rezerwacyjnej przez strony.

Z przedstawionych racji nalezato uznac za trafne zarzuty naruszenia art. 394
§ 11§ 3 k.c. oraz art. 60 k.c. i art. 65 k.c. Bez odpowiednich pogtebionych ocen
prawnych Sad Apelacyjny przedwczes$nie jednak stwierdzit niezasadnosé
roszczenia strony uiszczajgcej zadatek o zwrot tego zadatku. W tej sytuacji
nalezato wyrok Sgdu Apelacyjnego uchyli¢ i przekazaé sprawe temu Sgdowi do

ponownego rozpoznania (art.398% k.p.c.).
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