Sygn. akt I ACa 642/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2015 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Marek Machnij (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Zwierzynska
SA Jakub Rusinski
Protokolant: stazysta Agata Karczewska

po rozpoznaniu w dniu 3 grudnia 2015 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa J. W. (1)

przeciwko J. J. (1) i T. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku

z dnia 12 grudnia 2014 r. sygn. akt I C 1365/12

1) oddala apelacje,

2) zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 2.700 zl (dwa tysiace siedemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSA Malgorzata Zwierzynska SSA Marek Machnij SSA Jakub Rusinski

Sygn. akt: I ACa 642/15

UZASADNIENIE

Powoéd J. W. (1) wniost w postepowaniu nakazowym o nakazanie pozwanej J. K. (obecnie J.), aby
zaplacila mu kwote 52.000 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 3 wrzesnia 2011 r. z tytulu zwrotu
zaliczki zaplaconej na podstawie umowy przedwstepnej z dnia 7 wrzesnia 2008 r. na poczet nabycia
wlasnosci blizej wskazanej nieruchomosci, wskazujge, ze mimo otrzymania umoéwionej zaliczki
pozwana odmoéwila zawarcia umowy przyrzeczonej i nie zwrocila otrzymanej kwoty, chociaz
wzywal jq do jej zwrotu.



W pismie procesowym z dnia 1 sierpnia 2012 r. powdd wniost o dopozwanie T. K. (1) jako
drugiego wspoéhwlasciciela nieruchomosci, ktorej zakupu dotyczyla powyzsza zaliczka, wnoszqc o
zasqgdzenie naleznosci solidarnie od obojga pozwanych.

Sad Rejonowy w Starogardzie Gdanskim postanowieniem z dnia 16 sierpnia 2012 r. uwzglednil
wniosek o dopozwanie T. K. (1).

Pozwana J. K. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powédztwa. Pozwana potwierdzila, ze
otrzymatla od powoda wskazanq kwote (a nawet 53.500 z1) na poczet ceny nabycia nieruchomosci,
ktora miala wynosi¢ 500.000 zl, ale powdd nie wywiqzal sie z obowiqgzku zawarcia umowy i
zazqgdal zwrotu wplaconych kwot, co zostalo przez niq potraktowane jako odstgpienie od umowy,
w zwiqzku z czym uznala, ze wplacone kwoty stanowily zadatek, ktory nie podlega zwrotowti,
poniewaz to powdd nie wywiqgzal sie z umowy, mimo ze trzy lata czekala na zawarcie umowy
przyrzeczonej i w tym czasie zrezygnowala z ofert innych osob zainteresowanych kupnem tej
nieruchomosci.

Pozwany T. K. (1) wniost o oddalenie powodztwa z takich samych przyczyn jak pozwana, a
dodatkowo wskazal, ze w dniu 26 listopada 2008 r. pozwani zawarli ze sobg umowe o rozdzielnosci
majatkowej, a w chwili obecnej sq oni po rozwodzie, orzeczonym w 2009 r., w zwiqzku z czym nie
interesujq go rozliczenia miedzy powodem a bylq zong.

Nastepnie powédd rozszerzyl powodztwo wobec obojga pozwanych o dalszq kwote 50.000 zl z
odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu (6 wrzesnia 2012 r. — k. 61v) z tytulu zwrotu
zaliczki, ktérq przekazal pozwanym w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, w zwiqzku z czym Sqd
Rejonowy w Starogardzie przekazal sprawe do rozpoznania Sqdowi Okregowemu w Gdansku.

Pozwana wniosla o oddalenie rozszerzonego powoédztwa, twierdzagc, ze powéd przekazal kwote
50.000 zl w dniu 7 wrzesnia 2008 r. w innym celu niz na zaliczke za nieruchomos$é, a mianowicie w
celudokonania przez niq splaty narzeczjej meza, poniewaz powaod i pozwana pozostawali wéwczas
ze sobq w nieformalnym zwiqzku i powod przekazal jej te kwote nieodplatnie jako darowizne.

W toku procesu pozwana wyszla za mqz i zmienila nazwisko na (...) (odpis skrécony aktu
malzenstwa — k. 362).

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 12 grudnia 2014 r. zasqdzil o pozwanej na rzecz powoda
kwote 102.000 zl z odsetkami ustawowymi od kwoty 52.000 zl od dnia 3 wrzesnia 2011 r. i od kwoty
50.000 zl od dnia 21 wrzesnia 2012 r., oddalil powédztwo wobec pozwanej w pozostalym zakresie, a
wobec pozwanego — w calosci, zasqdzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 5.100 zl tytutem zwrotu
kosztow sqgdowych i kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego oraz oddalil
wniosek o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

W pisemnym uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Okregowy ustalil, ze pozwana J. J. (1)
(poprzednio K.) byla zong pozwanego T. K. (1). Ich malzenstwo zostalo rozwiqzane przez rozwod
w 2009 r. Jeszcze w trakcie tego malzenstwa zwiqzala si¢ ona z powodem. Pozwana jest
wlascicielkq nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, polozonej w S. przy ul. (...),
dla Sqd Rejonowy w Starogardzie Gdanskim prowadzi ksiege wieczystq KW nr (...). W trakcie jej
malzenstwa z pozwanym nieruchomosé ta nalezala do jej majqtku osobistego. W celu finansowego
rozliczenia sie z mezem pozwana postanowila sprzedaé w/w nieruchomosé. W zwiqzku z tym
wspolnie z mezem umiescila w Internecie oferte jej sprzedazy. Kiedy powod dowiedzial sie o
planach pozwanej, zaproponowal, ze odkupi od niej te nieruchomosé¢ za cene, jakaq zaproponuje
potencjalny nabywca. Strony mialy bowiem zamieszkaé razem, a poza tym powdéd nie chcial, aby



pozwana stracila nieruchomosé. Pozwana wyrazila na to zgode i strony ustalily, ze powéd kupi w/
w nieruchomosé.

W dniu 7 wrzesnia 2008 r. w domu w S. powod wreczyl pozwanemu T. K. [Sad Okregowy omytkowo
napisal: J. — por. k. 6] kwote 50.000 zl tytulem zaliczki na poczet ceny za powyzszq nieruchomosé.
Poniewaz pozwani byli jeszcze wtedy malzenstwem, pozwana przedstawila powoda swaojemu
mezowi wylgcznie jako osobe zainteresowana kupnem nieruchomosci. W pismie z dnia 7 wrzesnia
2008 r., zatytulowanym umowa i podpisanym przez oboje pozwanych, wskazano, ze powéd wplaca
zaliczke w kwocie 53.000 zt obu pozwanym.

Pozwany T. K. m. in. za pieniqdze otrzymane od powoda kupil inny lokal mieszkalny.

W okresie od sierpnia do grudnia 2009 r. powéd wplacil na rachunek bankowy pozwanej kwote
52.000 zl tytulem zaliczki na poczet ceny zakupu przedmiotowej nieruchomosci. Ostatecznie powod
i pozwana ustalili jej cene na kwote 460.000 zL Na dzien 2 sierpnia 2011 r. w kancelarii notarialnej
zostal ustalony termin zawarcia umowy sprzedazy spornej nieruchomosci. W tym dniu nie doszlo
Jjednak do zawarcia umowy. W kancelarii notarialnej pozwana oswiadczyta powodowi, ze sprzeda
mu nieruchomosé za kwote 500.000 zl, na co on nie wyrazil zgody. Po ustaniu wspoélnego pozycia
miedzy nimi powéd pismem z dnia 19 sierpnia 2011 r. jq do zwrotu w terminie do dnia 2 wrzesnia
2011 r. zaliczki w kwocie 255.000 zt wplaconej tytulem zakupu tej nieruchomosci. W odpowiedzi
pozwana poinformowala go, ze jego zachowanie uznaje za definitywnag rezygnacje z zakupu
nieruchomosci i z uwagi na to wplacona kwota w wysokosci 53.500 zl tytulem zadatku przepada
najej rzecz na podstawie art. 394 § 1 k.c.

Sad Okregowy ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie przedtozonych przez strony dowodéw z dokumentéw,
ktére uznal za wiarygodne w calo$ci. Sad ten oparl sie ponadto na zeznaniach powoda i pozwanego T. K. oraz
zeznaniach $wiadkow J. W. (2), R. P., M. B. i D. U. (1), uznajac je za w pelni wiarygodne. Zeznania $wiadka R. C.
zostaly uznane za nieistotne dla rozstrzygniecia. Natomiast zeznania pozwanej i §wiadka T. J. (1) zostaly ocenione jako
niewiarygodne i stanowigce jedynie wyraz przyjetej przez pozwana strategii procesowej, majacej na celu uchylenie sie
od zaspokojenia roszczenia powoda. Ponadto Sad Okregowy oddalil wniosek dowodowy pozwanej o przeprowadzenie
dowodu z informacji komornika dotyczacej zadluzen powoda oraz wniosek dowodowy powoda o przeprowadzenie
dowodu z informacji urzedu skarbowego i banku odno$nie do sytuacji majatkowej pozwanej, wskazujgc, ze dowody
te nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sporu.

Sad Okregowy uznal, ze powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w stosunku do pozwanej, natomiast w stosunku
do pozwanego bylo bezzasadne. Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe nie wykazalo bowiem, aby
pozwany posiadal bierna legitymacje procesowa. Srodki pieniezne w kwocie 52.000 z} zostaly wplacone na rachunek
bankowy pozwanej. Z kolei, zaliczka w wysokoSci 50.000 zl, chociaz faktycznie zostala przyjeta przez pozwanego, to
jednak nie wynikala z czynnoéci prawnej nawigzanej miedzy nim a powodem. Pozwany nie byt wspodlwlascicielem
spornej nieruchomosci, wobec czego nie mogt skutecznie zobowiazac sie do jej sprzedazy ani przyjac zaliczki na poczet
ceny. Powod przekazal mu kwote 50.000 zI w wyniku ustalen dokonanych miedzy a pozwang, poniewaz pozwani
zamierzali rozliczy¢ sie finansowo w zwigzku z ustaniem ich malzenstwa. Powod i pozwana traktowali zaplate tej kwoty
jako wplate zaliczki na zakup nieruchomosci, dokonang na rzecz pozwanej. Odpowiadalo to treéci art. 393 k.c., 1j.
umowie o $wiadczenie na rzecz osoby trzeciej, ktéra nie powoduje jednak nabycia przez powoda roszczenia przeciwko
pozwanemu o zwrot przekazanych §rodkow. Jedynym adresatem jego zadan moze by¢ tylko pozwana.

Legitymacji biernej po stronie pozwanego nie mozna wywodzié¢ takze z bezpodstawnego wzbogacenia lub nienaleznego
$wiadczenia w zwigzku z nabyciem przez niego innego mieszkania. Pozwany nabyt to mieszkanie m. in. za $rodki
finansowe, ktore faktycznie wyszly z majatku powoda, jednak ich dysponentem prawnym byla juz pozwana, ktéra
otrzymala je od powoda tytulem zaliczki na zakup nieruchomo$ci nalezacej do jej majatku osobistego. Wskutek tak
dokonanych przesunie¢ majatkowych nie mozna przyjac¢ bezpodstawnego wzbogacenia pozwanego kosztem powoda.



W odniesieniu do pozwanej Sad Okregowy wskazal, ze w zwiazku z zamiarem zakupu spornej nieruchomosci powod
wplacil na jej rachunek bankowy kwote 52.000 zl, a ponadto otrzymala ona od niego kwote 50.000 zl, ktéra w
dniu 7 wrzeénia 2008 r. zostala przekazana T. K. (1) w zwiazku z rozliczeniami finansowymi miedzy pozwanymi
(jako malzonkami). Poza jej zeznaniami, ktore nie zasluguja na wiare, nie ma w sprawie innych przekonujacych
dowododw, uzasadniajacych twierdzenie, ze jakakolwiek czeé¢ z wptaconych przez powoda kwot miata stanowié zadatek
w rozumieniu art. 394 k.c.

Wersja pozwanej zostala zaprezentowana jedynie na uzytek toczacego sie sporu, poniewaz przepis art. 394 § 1 k.c.
moglby stanowié podstawe prawna, usprawiedliwiajaca zatrzymanie otrzymanej naleznoéci. Wersji tej nie moze
potwierdzi¢ zalaczony do akt projekt umowy przedwstepnej sprzedazy i opisywana przez pozwana sytuacja w
kancelarii notarialnej, zgodnie z ktéra z przyczyn lezacych po stronie powoda nie doszlo do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomosci.

Za nieprzekonujgce uznane zostaly wyjasnienia pozwanej, ze kwota 50.000 zl, przekazana przez powoda jej mezowi
w dniu 7 wrze$nia 2008 r., stanowila darowizne ze strony powoda jako jej konkubenta. W trakcie wspdlnego pozycia
stron powdd robil pozwanej prezenty, takze o znacznej wartoéci, jednak nie mozna tego odniesé¢ do kwoty 50.000
z} przekazanej pozwanemu. Gdyby ta kwota miata by¢ przedmiotem darowizny powoda na rzecz pozwanej, to wtedy
jego osobisty udzial w jej przekazywaniu pozwanemu bylby zbedny. Zbedne byloby rowniez sporzadzanie pisemnego
o$wiadczenia z dnia 7 wrze$nia 2008 r. i ukrywanie faktycznej roli powoda. Powod po prostu wreczylby te §rodki
finansowe pozwanej, ktora nastepnie przekazalaby je mezowi bez udzialu powoda, a nawet gdyby nastapilo to w jego
obecnoéci, to wtedy tres¢ pokwitowania bylaby zupehie inna.

Treéc tego pisma potwierdza zatem wersje powoda, ze dokonal wplaty kwoty 50.000 zt tytulem zaliczki na zakup
nieruchomo$ci. W §wietle zgromadzonych w sprawie dowodéw, wbrew jego stanowisku, nalezy jednak przyjac, ze
strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy spornej nieruchomosci. Strony ustnie ustalily bowiem przedmiot
umowy sprzedazy i cene nieruchomosci (460.000 z}), a nastepnie termin zawarcia umowy przyrzeczonej w wybranej
kancelarii notarialnej, czyli wszystkie istotne postanowienia umowy przyrzeczonej w rozumieniu art. 389 § 1 k.c. Do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po pozwanej, w zwigzku z czym wplacona na jej rzecz
kwota na poczet ceny sprzedazy stanowi §wiadczenie nienalezne w rozumieniu art. 410 k.c.

Nie zastugiwal na uwzglednienie podniesiony przez pozwana w piSmie z dnia 29 kwietnia 2014 r. zarzut przedawnienia
roszczenia powoda. Otrzymana przez nig kwota 102.000 zl nie stanowila bowiem zadatku w rozumieniu art. 394 k.c.
i do roszczenia o jej zwrot nie ma zastosowania roczny termin przedawnienia okre§lony w 390 § 3 k.c. Roszczenie
o zwrot zaliczki wplaconej na poczet Swiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktora nie zostala zawarta, nie przedawnia
sie z uplywem terminu rocznego okreslonego w art. 390 § 3 k.c., lecz ma charakter nienaleznego $§wiadczenia i nie
jest objete trescia stosunku prawnego wynikajacego z umowy przedwstepnej. Roszczenie powoda przedawnia sie na
zasadach ogdlnych, tj. w terminie dziesiecioletnim, ktory nie uplynal do dnia wniesienia pozwu. Pozwana nie moze
wiec skutecznie uchyli¢ sie od jego zaspokojenia.

Skoro zatem nie doszlo do zawarcia miedzy stronami umowy przyrzeczonej, to zaplacona pozwanej zaliczka na poczet
ceny podlega zwrotowi jako Swiadczenie nienalezne, poniewaz nie zostal osiagniety zamierzony cel (art. 410 § 2 k.c.).
W konsekwencji Sad Okregowy na podstawie art. 410 k.c. w zw. z art. 405 k.c. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda
kwote 102.000 zl. O odsetkach ustawowych z tytulu op6znienia Sad ten orzekl na mocy 481 § 11 2 k.c., majac na uwadze
daty, w jakich pozwana popadla w op6znienie co kazdej czeSci dochodzonej nalezno$ci. Ponadto orzek! o kosztach
procesu zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu i zasadg zwrotu kosztow celowych (art. 98 § 11 3 k.p.c.,
art. 108 § 1 k.p.c., art. 109 k.p.c.).

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w calosci apelacjq przez pozwanqg w oparciu o zarzuty:

1) naruszenia prawa materialnego:



a) art. 405 i nast. k.c., w szczegdlnosci art. 410 k.c. przez jego bledne zastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze do
roszczenia powoda mialy zastosowanie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu i nienaleznym $wiadczeniu, mimo ze
Sad pierwszej instancji ustalil, ze powdd i pozwana zawarli skuteczna umowe przedwstepna,

b) art. 390 § 3 k.c. przez jego niezastosowanie mimo przyjecia, ze powodd i pozwana zawarli skuteczng umowe
przedwstepna, w zwiazku z czym niezasadnie przyjeto, ze do istniejacego miedzy nimi stosunku prawnego mialy
zastosowanie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, a nie przepisy regulujace umowe przedwstepna,

c) art. 3094 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie w wyniku blednego przyjecia, ze przelana przez powoda na konto
bankowe pozwanej kwota 52.000 zl nie stanowila zadatku w rozumieniu tego przepisu, w zwigzku z czym byla ona
uprawniona do jej zatrzymania z uwagi na to, ze powod nie wywiazal sie z obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej,

d) art. 393 k.c. przez jego niezastosowanie i bledne przyjecie, ze miedzy powodem a pozwana zostala zawarta umowa
o Swiadczenie na rzecz osoby trzeciej i ze w zwiazku z tym pozwany T. K., ktory w chwili podpisania umowy z dnia 7
wrze$nia 2008 r. faktycznie otrzymal kwote 50.000 zl, ktoéra przeznaczyl na zakup mieszkania, nie zostal w ten sposéb
nieslusznie wzbogacony i w konsekwencji miedzy nim a powodem nie powstat zaden stosunek zobowigzaniowy,

e) art. 117 § 2 k.c. w zw. z art. 390 § 3 k.c. przez bledne przyjecie, ze oba, a przynajmniej jedno z roszczen powoda,
tj. kwota 50.000 zl, nie jest przedawnione,

2) naruszenia przepis6w prawa procesowego:
a) art. 233 k.p.c. przez:

- bledng ocene mocy i wiarygodno$ci zebranego w sprawie materialu dowodowego, w szczeg6lnosci przez przyjecie,
ze zeznania pozwanej i $wiadka T. J. (1) sa niewiarygodne, a zeznania powoda, pozwanego T. K. oraz §wiadkow J. W.
(2), R.P.,, M. B.iD. U. (2) sa w pelni wiarygodne i stanowia podstawe rozstrzygniecia w sprawie,

- przez odrzucenie wniosku pozwanej o przeprowadzenie dowodu z informacji komornika o zadluzeniu powoda, jako
niemajacego znaczenia dla rozstrzygniecia, sprawy z uwagi na to, ze jego zadluzenie nie przekreslalo mozliwoéci
nabycia przez niego nieruchomosci od pozwanej,

b) art. 328 § 2 k.p.c. przez niewyjasnienie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w sposob wyczerpujacy:
- dlaczego Sad pierwszej instancji nie dal wiary zeznaniom pozwanej i Swiadka T. J.,

- jakie dowody stanowily podstawe ustalenia, ze pozwana miala sprzeda¢ swoja nieruchomo$¢ powodowi za 460.000
z}, a nie za 500.000 zl.,

- jakie dowody stanowily podstawe ustalenia, ze powdd przekazal pozwanej kwote 255.000 z} tytulem zaliczki na
poczet ceny zakupu nalezacej do nieruchomoéci,

- jakie dowody stanowily podstawe ustalenia, ze sytuacja majatkowa powoda w dniu 2 sierpnia 2011 r. byla na tyle
dobra, ze pozwalala mu na nabycie w/w nieruchomosci,

- przyczyn nieodniesienia sie do przedlozonej przez powoda oferty sprzedazy z dnia 26 lipca 2011 r., z ktérej wynikalo,
ze nieruchomoé¢ miata zostac sprzedana za 500.000 zl,

- dlaczego Sad pierwszej instancji uznal, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwane;j.

Na tych podstawach pozwana wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania, ewentualnie o jego zmiane przez oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powddki na jej rzecz
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.



Powod wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug
norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny oparl swoje rozstrzygniecie na materiale dowodowym zebranym w toku postepowania przed Sadem
pierwszej instancji, uznajac, ze nie ma uzasadnionych podstaw do jego uzupelnienia na etapie postepowania
apelacyjnego. W szczegblnosci koniecznoéc taka nie wynikala z tych zarzutow apelacyjnych, ktére odnosily sie do
kwestionowania podstawy faktycznej zaskarzonego wyroku, a nawet wprost dotyczyly niewyjaénienia wskazywanych
przez skarzaca okolicznoéci lub pominiecia zglaszanych przez nia wnioskéw dowodowych. Powyzszy material
dowodowy jest bowiem wystarczajacy do dokonania ustalen faktycznych, odnoszacych sie do takich okolicznoSci,
ktore mialy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy. Ponadto dokonana przez Sad pierwszej instancji ocena tego
materialu, wbrew podniesionemu w apelacji zarzutowi naruszenia art. 233 k.p.c., odpowiadata zasadom wynikajacym
z tego przepisu. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze Sad Apelacyjny, jako sad merytorycznie rozpoznajacy sprawe, zgodnie z
art. 382 k.p.c. samodzielnie zapoznal sie z calo$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego i doszed} do wnioskow
zbieznych z Sadem pierwszej instancji, jak chodzi o ocene wiarygodnoSci i mocy dowodowej tego materialu oraz tresé
wynikajacych z niego ustalen faktycznych. W konsekwencji Sad Apelacyjny uznal, ze moze aprobowaé i przyjaé za
wlasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji.

W odniesieniu do zarzutéw apelacyjnych pozwanej generalnie wskazac nalezy, ze dotycza one okoliczno$ci faktycznych
i prawnych, ktére wbrew twierdzeniom skarzacej nie maja istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Mozna
zauwazy¢, ze skarzaca, bez wzgledu na to, czyni to $wiadomie, czy nie$wiadomie, dazy do skomplikowania
rozstrzyganej sprawy, mimo ze w gruncie rzeczy nie ma ona nadmiernie skomplikowanego charakteru. Taka ocena jej
zarzutow wynika z powolywania sie przez nig na okolicznoSci, ktore nie mialy wplywu na wynik sprawy.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze chybiony jest zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Jego podstawy nie moze
stanowi¢ wyrazane przez pozwana oczekiwanie i przekonanie, ze w sprawie konieczne bylo jednoznaczne i szczegbélowe
wyjaénienie okoliczno$ci wymienionych przez nia w ramach tego zarzutu. O naruszeniu art. 328 § 2 k.p.c. mozna
byloby moéwié jedynie wowczas, gdyby sporzadzone uzasadnienie w ogole nie zawieralo elementéw okreslonych w tym
przepisie lub gdyby jego tre$¢ uniemozliwiala sadowi odwolawczemu dokonanie kontroli zaskarzonego orzeczenia.
Taka sytuacja niewatpliwie nie istnieje w tej sprawie.

O wadliwosci uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie moze $wiadczyé natomiast to, ze zdaniem pozwanej zostaly
pominiete lub niedostatecznie wyjasnione wskazane przez nig okolicznoSci. Wbrew skarzacej, w niniejszej sprawie
zbedne bylo jednoznaczne ustalenie przez Sad pierwszej instancji, jaka byla wysokosé ustalonej przez strony w umowie
przedwstepnej ceny przedmiotowej nieruchomosci, jaka miala zostaé przyjeta w umowie przyrzeczonej (460.000
z} lub 500.000 zl) lub wyjasnienie, na jakich podstawach Sad ten ustalil, ze powo6d przekazal jej kwote 255.000 zl
tytulem zaliczki na poczet ceny zakupu nalezacej do niej nieruchomosci i ze w dniu 2 sierpnia 2011 r. jego sytuacja
majatkowa pozwalala mu na nabycie tej nieruchomogci. Nieistotne sa jej wywody dotyczace niewyja$nienia przyczyn
nieodniesienia sie do przedlozonej przez powoda oferty sprzedazy z dnia 26 lipca 2011 r., z ktorej wynikalo, ze
nieruchomo$¢ miala mu byé sprzedana za kwote 500.000 zli stwierdzenia przez Sad Okregowy, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwanej. Okoliczno$ci te moglyby mie¢ istotne znaczenie, gdyby zebrany material
dowodowy dawal podstawy do ustalenia, ze wplacone pozwanej przez powoda kwoty, zgodnie z jej twierdzeniami,
rzeczywidcie stanowily zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c., poniewaz tylko w takiej sytuacji konieczne byloby
ustalenie i rozwazenie, czy i ktora ze stron ponosi odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy przyrzeczonej. W tym
zakresie mogloby mie¢ istotne znaczenie to, jaka byla tre$¢ porozumienia stron co do tre$ci umowy przyrzeczonej, w
tym ustalonej ceny sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, oraz jaka byla sytuacja majatkowa powoda w kontekscie
oceny przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej. Decydujace znaczenie ma zatem przede wszystkim kwestia, czy
miedzy stronami zostal zastrzezony zadatek, obejmujacy dochodzone obecnie przez powoda zadanie.



Niezasadny byl réwniez zarzut naruszenia art. 233 k.p.c. Dotyczy to przede wszystkim sposobu oceny wiarygodnoéci
i mocy dowodowej zeznan pozwanej i §wiadka T. J. (1), ktéra wbrew twierdzeniom skarzacej mieécita sie w granicach
swobodnej oceny dowoddéw. Z przyczyn, o ktorych bedzie jeszcze mowa w dalszej czeSci uzasadnienia, nie mozna
uznac, ze istnialy w sprawie okoliczno$ci i argumenty przemawiajace za dokonaniem oceny tych dowodéw w sposéb
zgodny z twierdzeniami skarzacej, a tym samym uzasadniajace jednocze$nie odmoéwienie wiarygodnoéci powodowi i
pozostalym $wiadkom. Stwierdzi¢ ponadto nalezy, ze zwigzane z zarzutem twierdzenia pozwanej generalnie réwniez
odnosily sie do okoliczno$ci nieistotnych dla rozstrzygniecia. Dodatkowo zauwazy¢ mozna, ze po oddaleniu (a nie
odrzuceniu, jak jest mowa w apelacji) wniosku pozwanej o przeprowadzenie dowodu z informacji komornika o
wysoko$ci zadluzenia powoda pozwana nie zglosila zgodnie z art. 162 k.p.c. zastrzezenia co do naruszenia przepiséw
postepowania przez Sad pierwszej instancji (zob. k. 312). W konsekwencji utracita ona mozliwo§¢é powolywania sie
na taki zarzut w apelacji.

W zwiazku z tym wskazac¢ nalezy obecnie, Ze generalnie zebrany w sprawie material dowodowy, mimo watpliwos$ci
zglaszanych przez powoda, daje podstawy do przyjecia, ze miedzy stronami doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej,
ktbre przedmiotem bylo zawarcie miedzy powodem a pozwang umowy przyrzeczonej dotyczacej sprzedazy na jego
rzecz nalezacej jedynie do niej nieruchomosci (tj. stanowiacej jej majatek osobisty). Stwierdzi¢ bowiem mozna, ze
taka umowa zostala zawarta miedzy tymi stronami w formie ustnej. Wzia¢ trzeba pod uwage, ze w toku postepowania
przed Sadem pierwszej instancji obie strony powolywaly sie na to, ze porozumialy sie co do zawarcia miedzy nimi w
przyszlo$ci umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci i ze w zwigzku z tym powod zaczal dokonywaé platnoéci
na rzecz pozwanej na poczet ceny tej nieruchomosci majacej wynikaé¢ z przyszlej umowy jej sprzedazy. Uwzglednic
nalezy okoliczno$c¢, ze umowa przedwstepna dla swojej waznoéci nie wymagala zachowania przez strony formy aktu
notarialnego lub innej formy szczegolnej, lecz mogla zostaé zawarta takze w formie ustnej lub nawet w sposéb
dorozumiany (per facta concludentia). Nie bylo konieczne, aby juz w treSci umowy przedwstepnej szczegotowo ustali¢
tre$¢ przyszlej umowy przyrzeczonej. Zgodnie z brzmieniem art. 389 § 1 k.c. (obowiazujacym od dnia 25 wrze$nia
2003 r.) wystarczajace bylo okreélenie treci umowy przyrzeczonej jedynie w minimalnym zakresie, tj. co do jej
elementow przedmiotowo istotnych. W konkretnym wypadku obejmowalo to wiec porozumienie co do woli sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci za okres$lona cene. Dodaé¢ mozna, ze w obecnym stanie prawnym nie bylo juz wymogu
ustalenia w umowie przedwstepnej terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Odnoénie do ceny nieruchomosci, jaka miata zosta¢ okreslona w umowie przyrzeczonej, zauwazy¢ mozna, ze na etapie
procesu powstala miedzy stronami rozbieznoé¢ w tej kwestii, a mianowicie, czy ta cena miala wynosi¢ 460.000 zl,
€zy 500.000 zl Z tej rozbieznoéci byla nawet wyprowadzana watpliwo$¢, czy w ogole w tej sprawie mozna mowic,
ze miedzy stronami zostala zawarta umowa przedwstepna. W zwiazku z tym wskazaé nalezy, ze z faktu, iz strony
obecnie, z sobie znanych przyczyn, odmiennie twierdza, ze cena nieruchomos$ci w umowie przyrzeczonej miata
wynosi¢ 460.000 z} lub 500.000 zl, nie oznacza, Ze na etapie zawierania porozumienia co do zawarcia w przyszloSci
umowy przyrzeczonej musialy umoéwic sie na jaka$ konkretng kwote lub co najmniej ustali¢ zasady jej okreslenia.
Okoliczno$¢, ze obecnie strony nie chca zgodnie powiedziec¢, jaka to byla kwota, nie oznacza, ze w ogoble nie zostata
przez nie zawarta umowa przedwstepna.

Akceptacja stanowiska Sadu pierwszej instancji o istnieniu miedzy stronami (tj. powodem a pozwang) umowy
przedwstepnej, ktoérej przedmiotem bylo zawarcie w przyszlodci umowy przyrzeczonej sprzedazy spornej
nieruchomosci, nie prowadzi jednak do wniosku, ze w konsekwencji uzasadnione sg rowniez zarzuty i argumenty
pozwanej, ktora kwestionuje prawidlowo$¢ zaskarzonego wyroku. Zwrdcic trzeba uwage na to, ze zgodnie z art. 389
§ 1 k.c. przedmiotem umowy przedwstepnej jest zobowigzanie sie jednej lub obu stron do zawarcia w przyszto$ci
oznaczonej umowy, okreS§lanej jako umowa przyrzeczona. Nie jest natomiast przedmiotem umowy przedwstepne;j
zobowiazanie sie do dokonywania wplat na poczet Swiadczenia, ktore ma stanowié¢ §wiadczenie wynikajace z umowy
przyrzeczonej. W zwiazku z tym fakt, ze powdd wplacal ustalone przez Sad pierwszej instancji kwoty na poczet
Swiadczenia (ceny), ktére mialo zosta¢ ustalone w umowie przyrzeczonej, nie oznacza, ze do rozliczenia miedzy
stronami, czyli obowiazku zwrotu tych wplat, maja zastosowanie przepisy o umowie przedwstepne;j.



Wskazaé¢ nalezy, ze z przepisow o umowie przedwstepnej, dotyczacych odpowiedzialnoéci z tytulu tej umowy,
wynika, ze mozliwy jest tzw. skutek silniejszy lub skutek slabszy. Zgodnie z art. 390 § 11 2 k.c. uzaleznione jest to
przede wszystkim od formy, w jakiej zostala zawarta umowa przedwstepna, a mianowicie, czy czynila ona zado$é
wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$§¢ umowy przyrzeczonej. W takiej sytuacji wchodzi w rachube tzw. skutek
silniejszy, polegajacy na tym, Ze strona uprawniona moze dochodzi¢ na drodze sadowej zawarcia przyrzeczonej
umowy. Jesli natomiast umowa przedwstepna nie czyni zado§¢ wymaganiom, od ktoérych uzalezniona jest wazno$éé
umowy przyrzeczonej, stronie uprawnionej przystuguja jedynie tzw. stabsze skutki, poniewaz moze ona domagaé
sie jedynie naprawienia szkody, jaka ponioslta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej, czyli jedynie w
zakresie tzw. ujemnego interesu umownego.

Inaczej rzecz ujmujac, roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej lub o zaplate odszkodowania sa jedynymi
roszczeniami, ktére mogg wynikaé¢ z umowy przedwstepne;j i tylko do takich roszczen ma zastosowanie art. 390 k.c.,
w tym wynikajacy z § 3 tego przepisu szczegblny (tj. roczny) termin ich przedawnienia. Jeszcze raz nalezy jednak
podkresdli¢, ze treScia umowy przedwstepnej nie jest objety obowiazek uiszczania jakichkolwiek §wiadczen na poczet
przyszlej umowy przyrzeczonej. W zwigzku z tym trafne jest stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze skoro nie doszlo
do zawarcia umowy przyrzeczonej, na poczet ktorej powod zaplacil pozwanej sporna kwote, to rezim prawny, ktory
reguluje obowiazek jej zwrotu, wynika z przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, a §ciélej z przepiséw o nienaleznym
$wiadczeniu jako jednej z postaci bezpodstawnego wzbogacenia. W rozstrzyganej sprawie dotyczy to art. 410 § 2 k.c., w
ktorym mowa, ze $wiadczenie jest nienalezne m. in. wtedy, gdy nie zostal osiagniety zamierzony cel Swiadczenia. Tym
celem w niniejszej sprawie bylo zawarcie umowy przyrzeczonej, na poczet ktdrej przekazana zostala sporna kwota
jako zaliczka na majace z niej wynika¢ Swiadczenie. Ten cel niewatpliwie nie zostal osiagniety przez strony.

Z tej przyczyny chybiony jest zarzut naruszenia art. 390 § 3 k.c. przez jego niezastosowanie mimo uznania przez
Sad pierwsze instancji, ze miedzy stronami zostala zawarta umowa przedwstepna. Z powyzszych wyjasnien wynika
bowiem, ze przepis ten nie ma zastosowania do roszczenia o zwrot zaliczki uiszczonej na poczet §wiadczenia majacego
wynikaé z zawarcia umowy przyrzeczonej. Wbrew skarzacej, Sad Okregowy prawidlowo uznal, ze do tego roszczenia
maja zastosowanie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (w postaci nienaleznego $wiadczenia), a nie przepisy
regulujace umowe przedwstepna. Tym samym niezasadny jest rowniez zarzut naruszenia art. 117 § 2 k.c. w zw. z art.
390 § 3 k.c., poniewaz wbrew pozwanej do zagdania powoda w jakiejkolwiek cze$ci nie ma zastosowania roczny termin
przedawnienia wynikajacy z wymienionego ostatnio przepisu.

W zwiazku z tym bezpodstawne sa réwniez te — bardzo mocno eksponowane w apelacji — argumenty i wywody
skarzacej, ktore dotyczyly konieczno$ci ustalenia, jaka cena nieruchomosci w umowie przyrzeczonej zostala ustalona
miedzy stronami i jakie byly przyczyny niezawarcia umowy przyrzeczonej, w szczegoblnosci jaka byla sytuacja
majatkowa powoda i czy byt w stanie pod wzgledem finansowym zawrze¢ z pozwang umowe przyrzeczona. Te
okolicznoS$ci sa w sprawie nieistotne, poniewaz niewatpliwie jej przedmiotem nie byly roszczenia odszkodowawcze
mogace wynikaé z umowy przedwstepnej zawartej miedzy stronami, a zwlaszcza dochodzone przez powoda roszczenie
nie mialo charakteru odszkodowawczego. Nie bylo wiec potrzeby oceniania, czy i ktéra ze stron ponosi wine za
to, ze nie doszlo miedzy nimi do zawarcia umowy przyrzeczonej, a tym samym, czy ponosi ona odpowiedzialno§é
odszkodowawczg wobec drugiej strony, oczywiScie jedynie w granicach ujemnego interesu umownego. Takie
roszczenia nie byly bowiem przedmiotem oceny ani Sadu pierwszej instancji, ani obecnie Sadu Apelacyjnego.

Doda¢ nalezy, ze powyzsze zagadnienia, dotyczace przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej, mozna byloby uznaé
za istotne, gdyby w sprawie wchodzila w rachube kolejna kwestia, a mianowicie gdyby mozna bylo przyja¢, ze cze$é
dochodzonej przez powoda kwoty w wysokosci 50.000 zl lub moze nawet calo§é dochodzonej przez niego kwoty,
jak twierdzi pozwana, stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. W takiej sytuacji konieczne byloby bowiem
rozwazenie, czy pozwana jest uprawniona do zatrzymania otrzymanego od powoda zadatku z uwagi na to, ze to on
ponosi odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy przyrzeczonej. W zwigzku z tym pierwszoplanowe znaczenie ma
kwestia, czy w sprawie w ogole mozna przyjaé, ze pozwana otrzymala od powoda zadatek.



Odnosénie do takiej kwestii wskazac najpierw nalezy, ze miedzy stronami nie zostala zawarta umowa przedwstepna
w sformalizowany sposob, z ktorej wynikaloby, ze przy jej zawarciu strony, choéby ustnie lub nawet jedynie
konkludentnie, porozumialy sie, ze przekazywana przez powoda wplata, czy to w kwocie 50.000 zl, czy rowniez
dokonywane potem kolejne wplaty, maja by¢ traktowane jako zadatek. Nalezy przy tym podkresli¢, ze wedlug przepisu
art. 304 § 1 k.c. — oile, co innego nie wynika z umowy stron, a w tej sprawie z zebranego materialu dowodowego nie
wynika, aby strony umoéwily sie inaczej — zadatek ma by¢ przekazany (w tym wypadku — wplacony) przy zawarciu
umowy. Zadatek w ujeciu kodeksowym ma wiec charakter realny, co oznacza, ze dla jego skutecznego zastrzezenia
nie jest wystarczajace samo porozumienie stron w tym przedmiocie, lecz musi on zosta¢ faktycznie przekazany, i to
juz przy zawarciu umowy. Samo porozumienie stron, bez faktycznego przekazania zadatku, nie rodzi zatem zadnych
konsekwencji prawnych zwiazanych z jego zastrzezeniem.

W tym kontek$cie twierdzenie pozwanej, ktére pojawilo sie w odpowiedzi na pozew, Ze po odstapieniu od umowy,
do jakiego wedlug niej doszlo ze strony powoda wskutek definitywnej rezygnacji przez niego z zawarcia umowy
przyrzeczonej, uznala, ze otrzymane od niego kwoty zatrzyma tytulem zadatku, nie moze zostaé zaakceptowane.
Niemozliwe jest nadanie tym kwotom charakteru zadatku jedynie na mocy jednostronnego o§wiadczenia pozwanej, i
to po uplywie, nota bene bardzo znacznego, bo wynoszacego okolo 2,5 — 3 lat, ze uznaje je ona za zadatek, podlegajacy
przepadkowi na jej rzecz. W zwigzku z tym chybione jest w ramach zarzutu naruszenia art. 233 k.p.c. powolywanie
sie przez skarzgca na dokonanie wadliwej oceny dowodow przez odmowienie wiarygodnosci jej wlasnym zeznaniom
i zeznaniom $wiadka T. J. (1), nawiasem moéwiac, bedacego obecnie jej mezem, ktére mialyby stanowié¢ wylaczng
podstawe do ustalenia, ze wplaty dokonywane przez powoda w dniu 7 wrze$nia 2008 r., a nastepnie sukcesywnie
przekazywane na rachunek bankowy pozwanej w 2008 r. i 2009 r. w lacznej wysokosci 102.000 zt lub nawet — jak
wskazywala pozwana w kwocie 103.500 z} traktowa¢ jako zadatek. Skoro zatem pozwana nie udowodnita istnienia
porozumienia stron, zgodnie z ktérym sporne kwoty stanowily zadatek, to nie ma zadnego znaczenia, z jakich przyczyn
nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, a zwlaszcza czy wynikalo to z przyczyn lezacych po stronie powoda.
Oznacza to jednoczeénie, ze bezpodstawny byt zarzut naruszenia art. 394 § 1 k.c., poniewaz w sprawie w ogoéle nie
mozna méwié, aby wplacone przez powoda na rzecz pozwanej kwoty mozna bylo uzna¢ za zadatek w rozumieniu tego
przepisu.

Nie ma takze podstaw do przyjecia, ze kwota 50.000 zl, ktdra w dniu 7 wrze$nia 2008 r. zostata faktycznie przekazana
przez powoda bylemu mezowi pozwanej T. K. mialaby stanowié takie bezpodstawne wzbogacenie lub takie nienalezne
$wiadczenie, do ktorego zwrotu bylby on bezposrednio zobowigzany wobec powoda. Z zebranego w sprawie materialu
dowodowego wynika, ze mozna podzieli¢ stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze przekazanie tej kwoty bezposrednio
na rzecz T. K. bylo wynikiem bardziej zlozonej sytuacji. Wiazalo sie to z tym, ze kwota 50.000 zl, ktéra powdd
zaplacil pozwanemu T. K., w rzeczywistoSci mialo stanowi¢ pokrycie zobowigzania, ktore pozwani mieli miedzy soba,
a wynikajacego z ich rozliczen majatkowych jako malzonkéw. Za Sadem pierwszej instancji powtorzy¢ mozna, ze
nie bylo innego tytulu prawnego, na podstawie ktérego powdd moglby swiadezyé bezposérednio na rzecz pozwanego
T. K.. W szczegolno$ci nie moglo to wynikac¢ z faktu zawarcia umowy przedwstepnej. Wprawdzie w piSmie z dnia 7
wrzeénia 2008 r., w ktérym potwierdzono przekazanie powyzszej kwoty na rzecz pozwanego, jest mowa o tym, ze ma
ona stanowi¢ na poczet kupna przedmiotowej nieruchomo$ci, ale wziac tez trzeba pod uwage, ze miedzy stronami nie
bylo sporne, ze pozwany nie byt wspolwlascicielem tej nieruchomo$ci, a zatem nie mogt otrzymac jakiejkolwiek kwoty
na poczet jej sprzedazy. W $wietle zebranego materialu dowodowego nie ma za$ innej podstawy prawnej, na mocy
ktorej pozwany moglby otrzymacé te kwote od powoda i rowniez na mocy ktorej moglby ewentualnie mie¢ obowiazek
jej zwrotu na jego rzecz jako bezpodstawnego wzbogacenia (nienaleznego $wiadczenia). W konsekwencji pozwana
bezzasadnie zarzuca, ze w sprawie doszlo do naruszenia art. 393 k.c. w odniesieniu do kwoty 50.000 zl, ktérg powod
przekazal bezposrednio na rzecz jej bylego meza w zwiazku z istniejacym miedzy powodem a pozwana porozumieniem,
ze ta kwota, przyslugujaca w rzeczywistoSci pozwanej, zostanie przekazana jej d6wczesnemu mezowi. Mozna byloby

wprawdzie rozwazaé, czy taka konstrukcja prawna nie stanowila przekazu w rozumieniu art. 921 ' k.c., ale nie ma
takiej konieczno$ci, poniewaz nie ma to wplywu na ocene, ze obowigzek zwrotu kwoty 50.000 zl niewatpliwie nie
moze obcigzaé pozwanego T. K., lecz wylgcznie pozwana.



Doda¢ nalezy, ze nie ma ponadto podstaw do uznania, ze przekazanie powyzszej kwoty przez powoda na rzecz
pozwanego T. K. stanowilo w rzeczywisto$ci darowizne na rzecz pozwanej, ktora otrzymang od powoda tytulem
darowizny kwote 50.000 zl przeznaczyla na splate swoich zobowigzann wobec tego pozwanego z tytulu rozliczen
majatkowych miedzy malzonkami. Decydujace znaczenie ma okoliczno$é, ze poza zeznaniami pozwanej nie ma
zadnych dowodow, ktore wiarygodnie potwierdzalyby fakt dokonania przez powoda takiej darowizny. Podkresli¢ przy
tym mozna, ze nie ma przekonujacych argumentéw przemawiajacych za tym, ze powdd, ktory zamierzat odplatnie
naby¢ od pozwanej przedmiotowa nieruchomosé, godzil sie jednocze$nie w tym samym okresie na dokonywanie na
jej rzecz nieodplatnych przysporzen ze swojego majatku tytulem rzekomej darowizny.

Pozwala to stwierdzi¢, ze — tak jak wskazano na wstepie — pozwana poszukuje réznych mozliwosci unikniecia
zaspokojenia zagdania powoda, ale czyni to w spos6b bezpodstawny i nieskuteczny. W $wietle zebranego w sprawie
materialu dowodowego nie ma bowiem zadnych podstaw, ktére moglyby doprowadzié¢ Sad Apelacyjny do przekonania,
ze zaskarzony wyrok jest wadliwy, nie odpowiada tresci tego materialu lub jest niezgodny z przepisami prawa
materialnego. W konsekwencji podjete przez pozwang proby zakwestionowania zaskarzonego wyroku nie powiodly
sie i nie zasluguja na uwzglednienie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako pozbawiong
usprawiedliwionych podstaw. W §lad za tym na mocy art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z 109 k.p.c. oraz art. 98 § 11 3 k.p.c.
pozwana zostala obcigzona kosztami postepowania apelacyjnego, jako strona przegrywajgca sprawe w tej instancji.
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