Sygn. akt V ACa 779/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 maja 2016r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Olga Gornowicz-Owczarek
Sedziowie: SA Zofia Kolaczyk (spr.)
SA Wiestawa Namirska
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2016r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia w T.
przeciwko (...) Spolce z ograniczong odpowiedzialno$cig w T.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 16 lipca 2015r., sygn. akt X GC 131/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanej kwote 2.700 (dwa tysiace siedemset) ztotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Wiestawa Namirska SSA Olga Gornowicz-Owczarek SSA Zofia Kolaczyk

Sygn. akt V ACa 779/15

UZASADNIENIE

Powddka (...) Spbtka zo.0. w T. wniosla o zasadzenie od pozwanej (...) Sp6lkiz o0.0. w T. kwoty 100 000 z}l z ustawowymi
odsetkami i kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazala, ze dochodzona kwota stanowila zadatek dany na poczet



umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomo$ci. Do zawarcia umowy nie doszlo z przyczyn, za ktoére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialno$ci, a w szczeg6lnosci powddka, ktéra nie dostala kredytu bankowego. Pozwana nigdy nie
wzywala powodki do zawarcia umowy przyrzeczonej a powodka przez caly czas obowigzywania umowy pozostawala
w dobrej wierze i nie uchylala sie od zawarcia umowy.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w calosci oraz o
zasadzenie kosztoéw procesu, zaprzeczajac jakoby do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo z przyczyn, za ktére zadna
ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci, gdy te lezaly pod stronie powddki, ktora nie przystgpila do zawarcia umowy
przyrzeczonej w uzgodnionym terminie.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Gliwicach oddalil powo6dztwo.
Rozstrzygniecie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i wnioskach:

W dniu 7 marca 2014 r. strony zawarly formie aktu notarialnego przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci
za cena 2 880 000 zl plus podatek VAT. Strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 15 maja
2014 r. Cze$¢ ceny miala by¢ zaplacona przez przelew wierzytelnosci przyshugujacej powddce. Strony w § 4 ust. 2
umowy ustalily, ze do czeSci tej kwoty w wysoko$ci 100 000 zt stosowaé sie bedzie odpowiednio przepisy kodeksu
cywilnego dotyczace zadatku a w szczegdlnoSci przepis art. 394 k.c. Zapisano tam, iz "powyzszy zadatek ma to, ze w
razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go data, moze zadaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej; razie wykonania
umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet Swiadczenia strony, ktora go dala". W pkt. b tego ustepu strony postanowity,
iz w przypadku nieuzyskania przez spotke kupujaca, z przyczyn od niej niezaleznych, kredytu na zakup nieruchomosci
bedacych przedmiotem umowy, co zastanie udokumentowane odpowiednim pismem banku podajacym przyczyny
odmowy udzielenia kredytu, otrzymany zadatek stanowi zaliczke na poczet ceny a prawo jego zatrzymania odpada i
sprzedajaca bedzie zobowigzana do zwrotu zaliczki.

W dniu 7 marca 2014 r. powodka dokonala przelewu na rzecz pozwanej wierzytelno$ci w wysokoéci 493 575,82 zt
z przeznaczeniem na zaplate zobowiazan z umowy przedwstepnej z dnia 7 marca 2014 r. W dniu 15 maja 2014 r.
strony zawarly w formie pisemnej aneks do umowy przedwstepnej, w ktérym przedluzyly termin zawarcia umowy
przyrzeczonej do dnia 16 czerwca 2014 r. Kolejny aneks w tej formie strony zawarly w dniu 16 czerwca 2014 r., aktérym
to aneksem przedluzyly termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 8 sierpnia 2014 r. Pismem z dnia 16 czerwca
2014 r. Bank (...)w G. poinformowal powddke o odmowie udzielenia kredytu na zakup nieruchomo$ci. Pismem z dnia
24 wrzeSnia 2014 r. powodka wezwala za$ pozwana do zwrotu zadatku w kwocie 100 tys. zl

W dniu 8 pazdziernika 2014 r. (...) Bank (...) przedstawil oferte finansowania dla powodki, obejmujgca warunki
udzielenia kredytu inwestycyjnego w wysoko$ci 2 mln. z}.

Pismem z dnia 28 paZdziernika 2014 r. pozwana wezwala powddke do stawiennictwa w dniu 6 listopada 2014 r. w
kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy przyrzeczonej. W dniu 6 listopada 2014 r. strony zawarly umowe w
formie aktu notarialnego, w ktérej dokonaly obnizenia ustalonej ceny za zakup nieruchomosci do kwoty netto 2 520
000 z} i ustalily termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30 listopada 2014 r. Z inicjatywy powddki doszlo do
przedluzenia okresu na zawarcie umowy przyrzeczonej.

W dniu 5 grudnia 2014 r. powddka otrzymala z banku (...) dokumenty do umowy kredytowej. W dniu 9 grudnia 2014
r. prezes zarzadu powddki przestal prezesowi zarzadu pozwanej propozycje umowy kredytowej z bankiem (...). Na
dzien 12 grudnia 2014 r. uzgodniono spotkanie u notariusza celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Spotkanie odwolala
strona powodowa.

W dniu 23 grudnia 2014 r. pozwana sprzedala nieruchomosé osobie trzecie;j.

Pismem z dnia 13 stycznia 2015 r. powodka wezwala pozwana m. in. do zwrotu zadatku w kwocie 100 tys. zl.



W tych okoliczno$ciach faktycznych Sad Okregowy uznal powodztwo za niezasadne, przyjmujac, ze nie zaszla sytuacja
opisana w § 4 ust. 2 pkt b umowy.

Powodka nie wykazala, aby nie uzyskala, z przyczyn od niej niezaleznych, kredytu na zakup nieruchomoéci. W
szczegblno$ci nie wykazala tego odpowiednim pismem banku podajacym przyczyny odmowy udzielenia kredytu.
Pismo Banku (...)w G. z dnia 16 czerwca 2014 r. nie ma tutaj znaczenia skoro juz po otrzymaniu tego pisma
strony aneksowaly umowe i nadal prowadzily starania o zawarcie umowy przyrzeczonej - w przypadku powodki o
uzyskanie kredytu na zakup nieruchomosci. Nie przedstawila za§ powodka innego pisma z pdzniejszego okresu, z
ktorego wynikaloby nieuzyskanie przez nia kredytu z przyczyn od niej niezaleznych. Wrecz przeciwnie, z materialu
dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze powddka taki kredyt uzyskata w (...) Banku (...) juz w pazdzierniku
2014 r., ale powodka uznala warunki tej umowy za niekorzystne i dalej negocjowala umowe z bankiem.

Powodka swe zadanie opierata rowniez na tresci art. 394 § 3 k.c. W ocenie Sadu jednak brak podstaw do przyjecia, ze
przepis ten znajdzie zastosowanie w niniejszej sprawie. Przepis art. 394 k.c. ma charakter dyspozytywny, a okreSlone
w nim skutki wystepuja tylko jesli strony nie postanowily inaczej. Tu kwestiag strony uregulowaly w postanowieniu
4 umowy. Strony przeniosly do umowy cze$¢ zapisu art. 394 § 11 2 k.c. wyraznie pomijajac § 3 tego przepisu, w to
miejsce wstawiajac zapis zawarty w pkt b omawianego paragrafu umowy.

Zamiarem stron bylo zastgpienie zapisu § 3 art. 394 k.c. innym zapisem dotyczacym prawa zatrzymania zadatku. Inna
wykladnia umowy w tym zakresie pozbawialaby bowiem omawiany zapis wszelkiego znaczenia.

Gdyby jednak nawet uznac, ze i przepis art. 304 § 3 znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie to i tak strona
powodowa nie wykazala aby niewykonanie umowy nastapito na skutek okoliczno$ci za ktére zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnoéci. Bez znaczenia pozostaje okoliczno$é czy pozwana wzywala powodke do wykonania umowy
- zawarcia umowy przyrzeczonej. To powodka winna tutaj wykazaé, ze byta gotowa do zawarcia umowy ale to strona
pozwana jej nie wykonala.

Jak za$ wynika z materialu dowodowego - przez caly okres od zawarcia umowy przedwstepnej do konca listopada 2014
r. strony wspolpracowaly w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Powddka podejmowala starania o uzyskanie kredytu
a pozwana byla o tych staraniach informowana oraz udzielala w tym zakresie niezbednej pomocy. Powodka kredyt
uzyskala, o czym zawiadomila pozwana i strony uzgodnily termin zawarcia umowy przyrzeczonej na 12 grudnia 2014 r.
W tym terminie do umowy powddka nie przystapila. Zasadny jest wiec wniosek, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej
(wykonania umowy przedwstepnej) nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powodki.

W tej sytuacji pozwana pismem z dnia 16 stycznia 2015 r. odstapila od umowy, do czego byla uprawniona i o§wiadczyta
o zatrzymaniu zadatku. To postepowanie znajdowalo oparcie zar6wno w treéci laczacej strony umowy, jak i w tresci
art. 394 k.c.

Dlatego w oparciu o tres$é lgczacej strony umowy i art. 394 k.c. uznal Sad, ze strona powodowa skutecznie zatrzymala
zadatek i powodztwo oddalil.

Wyrok ten zaskarzyla powddka wnoszac o jego zmiane i zasadzenie dochodzonej kwoty oraz kosztéw procesu za obie
instancje. Rozstrzygnieciu skarzaca zarzucila naruszenie przepis6w postepowania majacych wplyw na wynik sprawy,
a to art. 233 k.p.c. poprzez wyprowadzenie z materialu dowodowego blednego wniosku, ze do niewykonania umowy
doszlo w terminie przewidzianym w umowie przedwstepnej, sprzeczna z zasadami do§wiadczenia zyciowego i logiki
ocene dowoddw co do uzyskania kredytu w pazdzierniku 2014 r., pominiecie okoliczno$ci sprzedazy przez pozwana w
dniu 23 grudnia 2014 r. nieruchomosci pozbawiajac powodke mozliwo$ci roszczenia z art. 390 § 2 k.c., ze odstapienie
nastapilo z przyczyn lezacych po stronie powodki, przekroczenie granic swobodnej oceny przez uznanie, ze zamiarem
stron bylo zastapienie regulacji art. 394 § 3 k.c. postanowieniem § 4 pkt 3 umowy przedwstepnej; art. 232 k.p.c. przez
przyjecie, ze powdd nie udowodnil, ze niewykonanie umowy nastapilo z przyczyn, za ktére odpowiedzialno$ci nie



ponosi zadna ze stron; naruszenie prawa materialnego art. 6 k.c. w zw. z art. 394 § 11 3 k.c. przez bledna wykladnie,
art. 304 § 3 k.c,, art. 5 k.c. wzw. z art. 394 § 1 k.p.c. przez niezastosowanie, art. 77 § 1 k.c. przez wadliwa wykladnie.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pow6dki nie zasluguje na uwzglednienie, gdy wyrok oddalajacy powodztwo odpowiada prawu.

Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i podzielil wyplywajace zen
wnioski prawne za wyjatkiem ustalenia, ze strony wylgczyly z umowy §4 ust. 2 zastosowanie regulacji art. 394 §
3 k.c. Okolicznoé¢ ta nie miala jednakze decydujacego wplywu na tres¢ rozstrzygniecia, albowiem Sad Okregowy
dokonal réwniez rozwazan i ustalen co do zasadno$ci powddztwa przy hipotetycznym zalozeniu, ze przepis ten mialby
zastosowanie w stanie faktycznym sprawy. Wyciagniety zas w tym zakresie wniosek o braku podstaw do przyjecia, ze
ziScily sie przestanki regulacji art. 394 § 3 zdanie ostatnie k.c., do ktérych odwolywala sie powodka, a w konsekwencji
braku podstaw do zasadno$ci zadania zwrotu zadatku, zasluguje na podzielenie.

Postawienie w apelacji zarzutéw naruszenia prawa procesowego, pociaga za soba konieczno$¢ odniesienia sie do
nich w pierwszej kolejnosci. Wynika to z faktu, ze zastosowanie prawa materialnego moze by¢ rozwazone dopiero po
stwierdzeniu, ze w toku wlasciwie przeprowadzonego postepowania dowodowego dokonano ustalen zezwalajacych na
zastosowanie prawa materialnego.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. stwierdzi¢ nalezy, ze dla jego skutecznos$ci konieczne
jest wskazanie przyczyn dla ktorych ocena dowoddéw nie spelnia kryteriow okreslonych w ustawie. Skarzacy winien
wiec wskazaé jakie dowody i z naruszeniem jakich kryteriow sad blednie uznal za wiarygodne i majace moc dowodowa
lub pozbawione takiej mocy i niewiarygodne. Wymog6w tych nie spelnia apelacja, gdy tak jak w stanie faktycznym
sprawy, Sad Okregowy przydal walor wiarygodno$ci wszystkim przeprowadzonym dowodom (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/03, OSNC 2004 nr 7-8, poz. 130) i poczynil w oparciu o te dowody, poza
kwestia wzmiankowana powyzej, prawidlowe ustalenia faktyczne.

Zarzuty apelacji w istocie 1aczg sie z kwestiami natury prawnej, a mianowicie wykladnia §4 ust. 2 umowy, charakterem
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i skutkami jego uplywu, okolicznoScia uchylania sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej i czasookresu tego.

Zarzut apelacji kwestionujacy dokonang przez Sad Okregowy wykladnie §4 ust. 2 umowy nalezy rozpatrywaé w
konteks$cie regulacji art. 65 k.c. w zw. z art. 394 k.c. Jak wielokrotnie wskazywal Sad Najwyzszy na gruncie regulacji
art. 65 k.c. nalezy przyja¢ kombinowang metode wykladni o§wiadczen woli oparta na kryterium subiektywnym i
obiektywnym. Metoda ta oznacza, ze w pierwszej fazie sens o§wiadczenia ustala sie majac na wzgledzie rzeczywiste
uksztaltowanie sie jego znaczenia miedzy stronami, a wiec taki sens o§wiadczenia woli, w jakim zrozumiata go zar6wno
osoba sktadajaca, jak i odbierajaca to oSwiadczenie. Jezeli natomiast okaze sie, Ze strony nie przyjmowaly tego
samego znaczenia, konieczne jest przejécie do drugiej, obiektywnej fazy wykladni, w ktorej wlasciwy dla prawa sens
o$wiadczenia woli ustala sie na podstawie przypisania normatywnego, czyli tak jak sens ten rozumiala i rozumie¢
powinna osoba rozsadna, odbiorca oS§wiadczenia, ktoéry z nalezyta staranno$cig dokonuje wykladni zmierzajacej do
odtworzenia tre$ci myslowych osoby je sktadajacej. Jednocze$nie wskazuje sie, ze przy wykladni oswiadczen woli stron
umowy zawartej na piSmie, nie bez znaczenia pozostaje tekst dokumentu umowy, bedacy odzwierciedleniem woli
stron. Ustalajac znaczenie oS§wiadczenia woli wyrazonego na piSmie nalezy wyj$¢ od jego sensu wynikajacego z regul
jezykowych, przy czym trzeba mie¢ na wzgledzie nie tylko interpretowany zwrot, postanowienie, ale i jego kontekst,
pozostale elementy wypowiedzi, ktorych jest skladnikiem. Przy wyktadni obiektywnej oprocz kontekstu jezykowego
znaczenie mogg mie¢ tez i okolicznoSci ztozenia o§wiadczen woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny, jak i cel umowy (por.
uchwate SN z dnia 29 czerwca 1995 r., III CZP 66/95 - OSNC 1995, nr 12, poz. 168, wyroki z 8 pazdziernika 2004 r.,
V CK 670/03 - OSNC 2005, nr 9, poz. 162, z 7 kwietnia 2005 r., I CK 43/04, z 31 stycznia 2008 r., IT CSK 406/07).



W stanie rozpoznawanej sprawy Sad Okregowy dokonujac wykladni postanowienia §4 ust. 2 umowy przedwstepnej
pominal jego jednoznaczne rozumienie przez strony tej umowy, co wynikalo tak z tre$ci pozwu, pism pozwanej z
16 stycznia 2015 roku (k. 25), a przede wszystkim sprzeciwu pozwanej od nakazu zaplaty i odpowiedzi powddki
na sprzeciw, gdy zadna ze stron nie powolywala sie na znaczenie omawianego postanowienia jako wylaczajacego
regulacje art. 394 § 3 k.c., a wrecz przeciwnie do tej regulacji sie odwolywaly. Mianowicie powo6d wskazywal, ze
podstawe do zwrotu zadatku daje mu postanowienie §4 ust. 2b umowy przedwstepnej, jak i art. 394 § 3 k.c,,
ktorych przestanki, w ocenie powodki, sie spelnily, zas pozwana wskazywala, ze zadna z sytuacji objetych hipoteza
postanowienia umownego, jak i regulacji art. 394 § 3 k.c. nie spelnila sie. Wskazaé nalezy, ze w §4 ust. 2 lit a strony
zgodnie postanowily i w tym zakresie nie byto miedzy nimi sporu, ze do kwoty 100 000 zlotych stosuje sie odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego dotyczace zadatku, a w szczego6lnoSci przepis art. 394 k.c., a ktorego tresé § 11 2 zostala
przytoczona w umowie.

Poniewaz cze$¢ ceny miala by¢ zaplacona przez powddke jako kupujaca z kredytu, regulacja § 4 ust. 2b umowy
przedwstepnej odnosila sie do przeksztalcenia zadatku w zaliczke na poczet ceny, ktora podlegala zwrotowi jedynie
w przypadku, gdy powddka z przyczyn od siebie niezaleznych nie uzyskala kredytu na zakup nieruchomosci, ktorej
dotyczyta umowa przedwstepna, nakladajac nadto wymog udokumentowania tej niezaleznej od kupujacego przyczyny
odpowiednim pismem banku podajgcym przyczyny odmowy udzielenia kredytu. Brak jest podstaw w materiale
sprawy, uwzgledniajac nadto prezentowane przed Sadem I instancji stanowisko stron, do nadania temu unormowaniu
umownemu znaczenia wylaczajacego stosowanie regulacji ogolnej art. 394 § 3 k.c., zwlaszcza, ze strony nie regulowaly
kwestii losow zadatku w przypadku rozwigzania umowy przedwstepnej, braku odpowiedzialno$ci za nie zawarcie
umowy przyrzeczonej obu stron, badz ich wspolnej odpowiedzialnoéci. To, ze strony regulowaly umownie jedna
sytuacje, lezaca po stronie kupujacego nie pozwala wnioskowac¢ o generalnym wylaczeniu stosowania regulacji
ustawowej co do zwrotu zadatku. Ochrona intereséw stron wymaga, jak to trafnie wskazal Sad Najwyzszy, aby
odejscie od reguly wymienionej w art. 394 § 3 k.c. wynikalo z wyraznego sformulowania umowy, gdy ustawodawca
wymaga ,odmiennego zastrzezenia umownego”. Oznacza to zatem zmiane zasady (reguly) ustawowej, a nie tylko
jej dookreslenie (por. wyroki Sadu Najwyzszego z 11 stycznia 2006 r., III CK 357/05, z 19 lutego 2004 r., V CSK
187/13). W wyroku z 19 lutego 2014 r., VCSK 187/13, Sad Najwyzszy aprobujac te linie orzecznicza dotyczaca odejscia
od reguly wyrazonej w art. 394 § 3 k.c. i podkreslajac, ze powinno to wynika¢ z wyraznego sformutowania umowy
wskazal tez, ze trudno znaleZ¢ argumenty usprawiedliwiajace poddanie regulacji znaczenia (skutkéw) dania zadatku
normom o charakterze dyspozytywnym a jego dalszych los6w - normom o charakterze imperatywnym. Niewykonanie
umowy ustawodawca powiazal z kazda okoliczno$cia skutkujaca niewykonaniem umowy za ktora zZadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnoéci, a nie tylko z niemozliwo$cia §wiadczenia o ktérej mowa w art. 475 § 2 k.c. Rébwnocze$nie
regulacja ustawowa znajdzie zastosowanie, gdy strony w umowie przedwstepnej nie uregulowaly loséw zadatku w
razie gdy zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci za niewykonanie umowy przedwstepnej, albo gdy ponosza za
to odpowiedzialno$¢ obie strony (wyrok Sadu Najwyzszego z 16 pazdziernika 2015 r., I CSK 886/14).

Reasumujgc podzieli¢ nalezy stanowisko apelacji, co do bltednej wykladni postanowienia § 4 ust. 2 umowy przez
uznanie, ze zamiarem stron bylo wylaczenie regulacji art. 394 § 3 k.c. i odejécie od przewidzianych w art. 394
k.c. zasad dotyczacych znaczenia i skutkow zadatku. Uchybienie to, jak juz wyzej stwierdzono, nie czyni wniosku
apelacji zasadnym, gdy Sad Okregowy prawidlowo przyjal, ze nie ziScily sie przestanki zwrotu zadatku okreslone
tym przepisem. W stanie faktycznym sprawy nie mozna moéwié o tym, aby do nie zawarcia umowy przyrzeczonej
doszlo z przyczyn, za ktére zadna z nich nie ponosi odpowiedzialnosci, badz tez za ktére ponosza odpowiedzialno$é
obie strony, gdy niesporne jest rowniez, ze nie mialo miejsca rozwigzanie umowy przedwstepnej zgodna wolg stron.
Do zniweczenia laczacego strony stosunku obligacyjnego doszlo skutkiem dokonanego przez pozwana odstapienia,
a to pismem z 16 stycznia 2015 roku, wobec uchylania sie przez powddke od zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie
ulega watpliwosci, ze to powodka nie stawila sie na umoéwiony termin zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 12
grudnia 2014 r., gdy z zeznan prezesa zarzadu powddki wynika, ze powddka odmoéwita ustalony wezesniej termin,
albowiem zmienila pierwotna decyzje co do woli nabycia przedmiotowej nieruchomosci, decydujac sie na realizacje
innych zamierzen inwestycyjnych. Powddka wiedziala, ze pozwanej z przyczyn natury ekonomicznej, zalezalo na
sfinalizowaniu transakcji najp6zniej w grudniu, co potwierdzaja zeznania Swiadka R. B. oraz prezesa zarzadu pozwanej



B. M.. W konsekwencji prawidlowo Sad Okregowy przyjal, ze w sprawie mial zastosowanie przepis art. 394 § 1 k.c.
Pozwana mogla otrzymany zadatek zatrzymac, a co czynitlo powodztwo bezzasadnym. Pozwana, jak trafnie ustalil Sad
Okregowy, skutecznie odstgpila od umowy przedwstepnej, gdy o$wiadczenie w tej mierze zostalo zawarte w pi$mie z
dnia 16 stycznia 2015 roku doreczonym powddce w tej samej dacie (k. 25).

Przez ,,odstapienie” w $§wietle przepisow, ktore o owej instytucji stanowia, a wiec rowniez i art. 394 § 1 k.c. rozumiec
trzeba jednostronne o$wiadczenie woli strony umowy zobowigzaniowej, mocg ktérego dochodzi do unicestwienia,
wygasniecia stosunku obligacyjnego. Skutek odstapienia od umowy przez jedna ze stron nastepuje z chwila, w ktorej
o$wiadczenie woli doszlo do drugiej strony w taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego trescia (art. 61 § 1 zd. pierwsze
k.c.). W $wietle regulacji art. 394 § 1 k.c., do ktorego odwoluje sie tez regulacja umowna §4 ust. 2a, odstapienie od
umowy nie wymagato wyznaczenia terminu dodatkowego, wezwania powodki do zawarcia umowy przyrzeczonej jako
warunkujacego zatrzymanie danego przez nia zadatku. Niezaleznie od tego stwierdzi¢ nalezy, ze w tym przypadku
odstgpienie od umowy przedwstepnej nastgpilo de facto po terminie dodatkowym zgodnie ustalonym na 12 grudnia
2014 roku do zawarcia notarialnej umowy przyrzeczonej, na ktory to termin powddka nie stawila sie, odwolujac go.

Skutecznos$ci zlozonego przez pozwana oSwiadczenia o odstgpieniu nie pozbawia jednocze$nie przywolany przez
apelujaca fakt wcze$niejszej sprzedazy nieruchomosci przez pozwang, a to 23 grudnia 2014 roku, gdy to nastgpito
po uchyleniu sie powodki od zawarcia umowy przyrzeczonej, odwolaniu przez nig uzgodnionego terminu podpisania
notarialnej umowy i jednoznacznym oswiadczeniu, ze powoddka nie jest zainteresowana aktualnie zawarciem umowy
przyrzeczonej, ma na tym etapie inne plany inwestycyjne. Z zeznan przywolanego wyzej Swiadka i przedstawicieli
stron wynika, ze przyczyna zawarcia umowy przedwstepnej, a w konsekwencji rozporzadzenia nieruchomoscia przez
pozwana byla jej sytuacja finansowa, zagrozenie upadtoécia w przypadku nie uzyskania do konica roku 2014 $rodkow
na splate kredytu inwestycyjnego zwigzanego z przedmiotowg nieruchomo$cig. Sprzedaz nieruchomosci stanowila
forme ,ratowania” przedsiebiorstwa, utrzymania dzialalnosci, a co bylo pow6dce wiadomym na co wskazywal w/
w $wiadek, jak i prezes zarzadu pozwanej. Podzieli¢ przy tym nalezy, ze sam fakt sprzedazy nieruchomo$ci przez
pozwana w dniu 23 grudnia 2014 roku nie niweczyl stosunku obligacyjnego laczacego strony, a co za tym idzie nie
czynil o§wiadczenia pozwanej o odstapieniu od umowy przedwstepnej bezprzedmiotowym, jak to podnosita powddka.
Dzialanie to zwazywszy na poprzedzajace je okoliczno$ci i przyczyny nie moze tez byé traktowane jako okoliczno$c
stanowigca o odpowiedzialno$ci pozwanej za nie zawarcie umowy przyrzeczonej, gdy zostalo dokonane skutkiem
opisanego wyzej zachowania pow6dki przy jednoznacznym stanowisku jej przedstawicieli o braku zainteresowania
w tym czasie nabyciem nieruchomosci, ewidentnym uchyleniem sie powo6dki od realizacji umowy przedwstepnej z
przyczyn lezacych po jej stronie.

W sytuacji za$ niewykonania umowy przedwstepnej przez jedna strone, a takze wycofania sie kontrahenta z transakeji
- jak to mialo miejsce w stanie rozpoznawanej sprawy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 11 kwietnia 2006 roku, I
CSK 175/05) druga strona ma powigzane z tym uprawnienia, mianowicie moze domaga¢ sie wykonania umowy
w trybie przymusowym ze wszystkimi tego konsekwencjami i odpowiedzialnoScia na zasadach og6lnych albo tez
zrezygnowac¢ z wykonania, odstapi¢ od umowy bez wyznaczania dodatkowego terminu (jak to w istocie uczynila
pozwana) oraz zachowac zadatek, jezeli ona go otrzymala, a jezeli sama dala zadatek moze zagdaé¢ sumy dwukrotnie
wyzszej. Dodatkowe zastrzezenie umowne jakim jest zadatek ma na celu stymulowanie stron do wykonania zawartej
umowy. W stanie faktycznym sprawy stosunek umowny skonstruowany byl w ten sposéb, ze inicjatywa zawarcia
umowy przyrzeczonej pozostawiona zostala powddce, ktéra w tym celu ubiegala sie o kredyt. Umowa ta miala
charakter terminowy, ale termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie byl terminem konicowym, a jedynie terminem
spelnienia $wiadczenia, ktérego uplyw nie powodowal wygaséniecia zobowiazania do zawarcia umowy przyrzeczone;.
Whbrew temu co zdaje sie przyjmowac skarzaca, mimo cytowania orzeczenia Sadu Najwyzszego dotyczgcego znaczenia
terminu, uplyw tego terminu nie skutkuje wygasnieciem zobowigzania, a wymagalnoScia roszczenia o zawarcie
umowy, ktérej konsekwencja jest rozpoczecie biegu jednorocznego terminu przedawnienia. Stanowisko to jest juz
ugruntowane w orzecznictwie (por. wyrok SN z 27 maja 2003 r., IV CKN 113/01, z 16 grudnia 2005 r., III CK 344/05,
z 16 listopada 2012 r., ITII CSK 73/12, z 13 stycznia 2011 r., III CSK 116/10, 24 kwietnia 2014 r., III CSK 315/13).
Uplyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje, Ze strony s3 zwolnione z obowigzkoéw obligacyjnych.



Sytuacje prawng po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej strony uprawnionej reguluje przepis art.
390 k.c. Takze po uplywie tego terminu strony powinny podejmowaé czynno$ci umozliwiajace zawarcie umowy
przyrzeczonej z konsekwencjami z art. 394 § 1 k.c. Dop6ki bowiem nie nastapi rozwigzanie umowy przedwstepnej, jej
wygasniecie, istnieje obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej (por. wyroki SN z 16 listopada 2012 r., III CSK 73/12,
z 24 kwietnia 2014, III CSK 319/13). Dodatkowe zastrzezenie umowne jakim jest zadatek ma na celu stymulowanie
stron do wykonania zawartej umowy. W ksztalcie kodeksowym jest on konstrukecjg symetryczng. Zaklada bowiem
taki sam zakres odpowiedzialnoéci kazdego z kontrahentéw w razie gdy do niewykonania zobowiazania doszlo z
przyczyn, za ktore ponosi on odpowiedzialno$é. Niewatpliwie, jak trafnie ustalil Sad Okregowy, to z przyczyn lezacych
po stronie powddki nie doszlo do sfinalizowania umowy, o czym byla mowa powyzej, gdy niewatpliwe przyczyna ta
nie byl powdd w postaci nieotrzymania kredytu, wymagajacy zgodnie z zapisem §4 ust. 2 lit b umowy odpowiedniego
udokumentowania pismem banku wskazujacym przyczyne nieudzielenia kredytu od niej niezaleznga. Odwolywanie sie
do pisma Banku (...)w G. z dnia 16 marca 2014 roku nie ma tu znaczenia albowiem po tej dacie strony zawieraty kolejne
aneksy do umowy przedwstepnej, w tym aneks w formie notarialnej z dnia 6 listopada 2014 roku ustalajacy termin
zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 30 listopada 2014, a to w zwiazku z czynionymi przez powddke staraniami
o kredyt w (...) Bank (...) S.A. Powo6dka nie przedlozyta za§ wymaganego tresécia §4 ust. 2 lit b umowy dokumentu
Banku stwierdzajacego nieuzyskanie kredytu z przyczyn od niej niezaleznych. Wrecz przeciwnie z materiatu sprawy
wynika, ze starania powodki zostaly pozytywnie rozpatrzone przez ten Bank, zostala przygotowana przez Bank umowa
kredytu i przestana powodce poczatkiem grudnia, ktorej podpisanie pozostawato tylko w jej gestii. Wola przyznania
kredytu powodce na zakup przedmiotowej nieruchomosci ze strony Banku, byla przyczyna ustalenia przez nia terminu
zawarcia notarialnej umowy na dzien 12 grudnia 2014 roku, a z czego powddka ostatecznie zrezygnowala, wycofujac sie
z transakcji bezsprzecznie ze swojej winy, uchylajac sie tym samym od zawarcia umowy przyrzeczonej w rozumieniu
art. 394 § 1 k.c.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, ze uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej oznacza
zawinione przez strone niewykonanie umowy, bezpodstawna odmowe jej zawarcia. Tej za$ stronie, ktora byta gotowa
do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazila wole jej zawarcia nie mozna przypisaé¢ uchylania sie do zawarcia umowy
(por. wyrok SN 15 kwietnia 2003 r., V. CKN 74/01, z 24 kwietnia 2014 r., III CSK 319/13 z przywolanym w nim
orzecznictwem). Uchyleniem sie od zawarcia umowy, jej niewykonaniem jest rowniez bezpodstawne wycofanie sie
kontrahenta z transakcji przyrzeczonej, z przyczyn lezacych po jego stronie (wyrok SN z 11 kwietnia 2006 roku, I CSK
175/95), za ktére odpowiada. Niewykonanie umowy przedwstepnej, uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej
w gre wchodzi, gdy zobowigzany nie wykonuje zobowigzania w tym przedmiocie, bez wzgledu na to/czy zostal
on wezwany do zawarcia umowy, poniewaz w umowie zawarty jest termin, w ktérym ma by¢ zawarta umowa
przyrzeczona, z uplywem ktbrego roszczenie wynikajace z umowy przedwstepne;j staje sie wymagalne. Strona umowy
z jego uplywem moze dochodzi¢ wykonania umowy dobrowolnie czy tez w razie bezskutecznego wezwania w drodze
przymusu sagdowego jezeli mamy do czynienia z umowg przedwstepng o tzw. silniejszym skutku. Niewykonanie
umowy przedwstepnej wchodzi w gre zaréwno, gdy do jej realizacji nie dochodzi w uzgodnionym w niej terminie, jak i
dodatkowo wyznaczonym, uzgodnionym dla zrealizowania zobowigzania, dopdki nie nastapi jej rozwiazanie umowy,
odstgpienie od niej badz przedawnienie. Do tego momentu strona uprawniona moze bowiem domagac sie wykonania
wynikajacego zen zobowigzania.

Za nietrafny w Swietle powyzszego jednocze$nie uznaé nalezalo zarzut apelacji dotyczacy obrazy art. 394 § 3 k.c.
poprzez bledna jego wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze brak wezwania do zawarcia umowy przyrzeczonej w
razie zwigzania terminem ustalonym w umowie przedwstepnej pozostaje bez znaczenia dla ustalenia czy doszlo
do niewykonania umowy przyrzeczonej z przyczyn za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo
odpowiedzialno$é ponosza obie strony, oraz wadliwe zastosowanie tego przepisu poprzez uznanie ze powodowi nie
przystuguje zwrot wyplaconego zadatku. Doda¢ przy tym nalezy, zZe to, iz przed terminem wskazanym w aneksie z 6
listopada 2014 roku nie bylo wezwan do zawarcia umowy, nie oznacza ze nie bylo woli zawarcia umowy przyrzeczonej.
Nie mozna bowiem pomijaé¢ okoliczno$ci wynikajacej z zeznan przestuchanego §wiadka i reprezentantéw stron, ze
pozostawali oni w bezposrednim kontakcie, w tym czasie finalizowana byla procedura kredytowa powodki w (...),
gdy wniosek powodki uzyskal pozytywng opinie. Wola stron w tym czasie co do zawarcia umowy przyrzeczonej byla



jednoznaczna, umowa kredytu miala zosta¢ podpisana przez powddke poczatkiem grudnia, niezbedne dokumenty
powodka otrzymala w dniu 5-10 grudnia 2014 roku, stad strony uzgodnily termin notarialnego zawarcia umowy
przyrzeczonej na dzien 12 grudnia 2014 roku. Po dniu 30 listopada 2014 roku strony podejmowaly dzialania
Swiadczace o tym, ze nadal laczyl je stosunek obligacyjny. Umowa przedwstepna nie wygasta z dniem 30 listopada 2012
roku, jak i strony jej nie rozwiazaly, lecz podejmowane byly dzialania w kierunku finalizacji, od ktérych ostatecznie
uchylila sie pow6dka, odmawiajac zawarcia umowy w zwigzku ze zmiang swych planéw inwestycyjnych. W sytuacji
zatem, gdy przedmiotowa umowa przedwstepna nie wygasala z dniem 30 listopada 2014 roku, brak jest podstaw do
wigzania niewykonania umowy, jego przyczyn i skutkow li tylko z sytuacja, okoliczno$ciami zaistnialymi do tej daty,
jak to przyjmuje skarzaca. Takie stanowisko znajduje tez odzwierciedlenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego m.in.
w wyrokach z dnia 16 listopada 2012 roku, III CSK 73/12 i 24 listopada 2014 roku, III CSK 319/13. Trafnie zatem
Sad Okregowy przyjal, ze w stanie faktycznym spawy nie znajdowala zastosowania regulacja tak §4 ust. 2b umowy,
jaki art. 394 § 3 k.c., co czynilo powodztwo niezasadnym. W sytuacji, gdy powodka jednoznacznie nie wyrazila woli
zawarcia umowy przyrzeczonej, nie stawila sie na uzgodniony w tym celu termin, wycofala sie de facto z transakcji,
brak jest podstaw do laczenia uprawnienia pozwanej z obowigzkiem dalszego wzywania powddki do zawarcia umowy
w Swietle treéci art. 394 § 1 k.c.

Za bezzasadny uzna¢ tez nalezalo zarzut obrazy art. 6 k.c. w zw. z art. 394 § 11 3 k.c., gdy naruszenie reguly rozkladu
ciezaru dowodzenia wyrazonej w art. 6 k.c. ujawnia sie, gdy wyniki postepowania dowodowego nie pozwalaja na
uznanie oznaczonych faktéw za wykazane. Regula ta rozstrzyga wowczas o tym, kogo nalezy obciazy¢ konsekwencjami
niemozliwo$ci dokonania ustalen faktycznych (por. wyrok SN z 23 marca 2000, I CKN 674/98). Zgodnie za$ z treécia
art. 394 § 3 k.c. zdanie drugie, do ktorego jako podstawy roszczenia odwolywata sie powddka obowiazek zwrotu
zadatku zachodzi w razie niewykonania umowy wskutek okoliczno$ci za ktére odpowiedzialnos$ci nie ponosi zadna za
stron albo za ktore odpowiadaja obie strony. Wykazanie zaistnienia tych okolicznos$ci obcigza strone zadajaca zwrotu
zadatku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 6 lutego 2013 roku, V CSK 162/12), jak trafnie przyjal Sad Okregowy.

Nie mogl tez odnieé¢ rezultatu zarzut naruszenia art. 7781 k.c. laczony z wadliwa jego wykladnia prowadzacg do
jego niezastosowania, a w konsekwencji przyjecia, ze umowa przedwstepna zawarta i aneksowana w formie aktu
notarialnego moze by¢ prolongowana poprzez pisemne, czy ustne ustalenia stron. Niewatpliwe jest, ze pierwotny
termin ustalony w umowie przedwstepnej zostal zmieniony aneksami zawartymi w formie pisemnej w dniach 15
maja 2014 roku i 16 czerwca 2014 roku, a ostatecznie aneksem notarialnym z 6 listopada 2012 roku, ktérym strony
postanowily o dalszym zwigzaniu umowa przedwstepna z dnia 7 marca 2014 roku ustalajac nowy termin zawarcia
umowy przyrzeczonej na dzien 30 listopada 2014 roku. Nie mozna zatem moéwic o tym, ze strony nie byly zwiazane
umowg przedwstepna o treSci jak w akcie notarialnym z 7 marca 2014 roku.

Zgodnie z trescig art. 77 § 1 k.c. uzupehienie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy jaka ustawa lub
strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Przepis ten ustanawia zasade tozsamo$ci formy czynno$ci modyfikacyjnej oraz
czynnoéci modyfikowanej. Jednakze przepis ten nie jest przeszkoda dla przyjecia przez strony umowy zgodng wolg
tak surowszej, jak i lagodniejszej formy dla czynno$ci modyfikacyjnej anizeli przyjeta dla czynnoéci modyfikowane;j.
Dotyczy to w szczegoblnodci sytuacji, takiej jak miala miejsce w okoliczno$ciach sprawy, gdy ustawa w odniesieniu do
umowy przedwstepnej nie przewiduje szczegdlnych wymagan co do formy dla jej waznosci (por. tez wyrok SN z 16
listopada 2012 roku, III CSK 73/12). W zawartej umowie strony nie regulowal formy wprowadzenia zmian do umowy
przedwstepnej stad tez zastosowanie miala ogdlna regulacja ustawowa art. 77 k.c. dotyczaca tzw. czynno$ci nastepczej.
Przepis ten stanowigc o tozsamosci formy czynnoéci modyfikacyjnej i modyfikowanej nie zawiera sankeji niewaznoSci
w przypadku niezachowania formy tozsamej dla czynno$ci modyfikowanej. Podkresli¢ nalezy, ze dla wazno$éci umowy
przedwstepnej ustawa nie zawiera wymogu co do formy, a w szczeg6lnos$ci co do formy szczegblnej, gdy ta powigzana
jest tylko z tzw. silniejszym skutkiem tej umowy, a to skutkiem z art. 390 § 2 k.c. W sytuacji zatem, gdy waznosé
danej umowy nie zalezy do zachowania formy pisemnej, czy to formy szczegblnej, formie umowie modyfikujacej
nie mozna nadawa¢ surowszych rygoréw i sankcji zwigzanych z jej niedochowaniem. Tre$¢ regulacji art. 77 § 1 k.c.
oznacza, ze niezachowanie wlasciwej formy przy uzupekianiu lub zmianie umowy spowoduje te same skutki, ktore
byly przewidziane na wypadek niezachowania wymagan formalnych dla zawarcia samej umowy modyfikowanej (art.



73174 k.c.). Ponadto stwierdzi¢ nalezy, ze jezeli przyjeta forma umowy pierwotnej wynika tez tylko z woli stron (cho¢by
wyrazonej w sposOb dorozumiany) przepis art. 77 § 1 k.c. na charakter wzglednie obowigzujacy. W takim przypadku
strony sga uprawnione do przyjecia w laczacych je stosunkach innej formy dla czynno$ci modyfikujacej pierwotng
umowe (por. wyrok SA w Katowicach z 9 lipca 2009 roku, V ACa 245/09). Jezeli przepis art. 77 § 1 k.c. w stanowi, ze
zmiana badz uzupelnienie wymaga zachowania takiej samej formy jaka ustawa, badz strony przewidziaty w celu jej
zawarcia, to dotyczy to zaréwno sposobu zachowania formy, jak i skutkow jej niezachowania.

Natomiast dla odstgpienia od umowy art. 77 § 2 i 3 k.c. przewiduje jedynie wymog stwierdzenia pismem, a co ma tez
zastosowanie do umowy przedwstepnej (por. wyrok SN z 5 wrzesnia 2008 r., 1 CSK 85/08), gdy ,.stwierdzenie pismem”
moze nastapi¢ w dowolny sposéb, nie jest tozsame z wymaganiami odnoszacymi sie do zachowania formy pisemne;j.
Wystarczy, ze istnieje jakiekolwiek pismo stwierdzajace dang czynno$é prawna pochodzaca od jednej strony.

Stad zarzut obrazy art. 77 k.c. uznac¢ nalezalo za niezasadny.

Stwierdzié¢ rowniez nalezy, ze w akcie notarialnym z 6 listopada 2014 roku strony dokonaly zmiany terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej na 30 listopada 2014 roku. Z zeznan przestluchanych osob wynika, ze strony pozostaly w
kontakcie, z zachowaniem tego terminu strony przedsiewziely czynnoéci przygotowawcze do zawarcia umowy, a
zwigzane z pozyskaniem na ten cel kredytu przez powodke, jak i nastepnie, gdy dzialania w tym kierunku okazaly
sie pozytywne, zostala przygotowana do podpisu umowa kredytowa, uméwiono termin podpisania umowy sprzedazy
nieruchomoéci na 12 grudnia 2014 rok, ktdrej projekt zostal przygotowany wcezesniej i przestany przez notariusza
stronom do wiadomos$ci w dniu 11 grudnia 2014 roku (k. 62). W §7 projektu przewidziano, ze jest to umowa
przyrzeczona zawierana w wykonaniu umowy przedwstepnej sporzadzonej w dniu 7.03.2014 roku a zmienionej w dniu
6 listopada 2014 roku, co potwierdza, ze strony nadal czuly sie zwigzane umow3a przedwstepna i te dzialania zmierzaly
do jej realizacji, od ktoérej powodka z przyczyn lezacych po swojej stronie zrezygnowala, wycofujac sie z transakeji.

Nie moze tez odnie$¢ rezultatu zarzut naruszenia przepisu art. 5 k.c., gdy o naduzyciu prawa nalezy moéwi¢ w
odniesieniu do powoda, a nie pozwanego, ktory moze ten zarzut obrony podnosi¢ w procesie w celu oddalenia
powddztwa. Nie mozna za$ na naduzyciu prawa budowaé podstawy uzasadniajacej roszczenie, zasadno$ci powddztwa.
Niezaleznie od tego tylko na marginesie stwierdzi¢ nalezy, ze nie moze na naduzycie prawa powolywacé sie ten, kto
sam nie postepuje uczciwie, narusza zasady lojalnosci, wspoétzycia spolecznego, gdy norma art. 5 k.c. ma charakter
wyjatkowy, a za jej zastosowaniem i uznaniem dzialania osoby korzystajacej z prawa podmiotowego za jego naduzycie,
przemawiaja w szczeg6lne okolicznoéci, gdy takowych brak w stanie niniejszej sprawy. Taka okoliczno$cig nie moze
by¢ przywolywana przez skarzaca okolicznos¢ sprzedazy nieruchomosci w sytuacji w jakiej znajdowala sie pozwana,
a znanej powodce, gdy pozwana oczekiwala na zawarcie umowy od maja 2014 roku, wspierajac dzialanie powodki w
kierunku uzyskania na ten cel kredytu, za§ powodka kiedy juz wszystko bylo sfinalizowane, umowa kredytowa, jak i
umowa sprzedazy nieruchomo$ci mialy by¢ podpisane, uchylila sie od tego, o czym byla mowa powyzej.

Pozbawione znaczenia jest i to czy powddka poniosta szkode skutkiem niewykonania umowy przedwstepnej przez
pozwang. Skarzaca nie dostrzega, ze nie mamy w tym przypadku do czynienia z roszczeniem odszkodowawczym.
Zadatek zatrzymany przez pozwang jest szczeg6lng sankcja umowng za niewykonanie umowy, a jego podstawowa
funkcja jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem. Skorzystanie przez
strone z mozliwo$ci zatrzymania zadatku w pojedynczej lub podwoéjnej wysokosci jest niezalezne od tego, czy na
skutek niewykonania zobowigzania zatrzymujgca go strona doznala jakiejkolwiek szkody, jak i jej wysoko§¢. Zadatek
jest odrebna instytucja prawng od odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy (por. uchwate SN z 25 marca 2009 roku, III CZP 39/09). W przypadku wierzyciela odstepujacego od umowy
zatrzymanie zadatku, powoduje, Ze nie ma on obowigzku wykazywania, ze ponidst szkode i w jakiej wysokoSci,
ze $wiadczenie od ktorego speklienia uchylil sie kontrahent utracilo dla niego znaczenie, nie ma za$ obowiazku
wyznaczania dodatkowego terminu dla wykonania umowy, moze zatrzymaé zadatek, ktory otrzymal lub zadaé
podwdjnej jego wysokoéci jezeli go wreczyt.



Z tych wszystkich przyczyn apelacja nie mogla odnieéc rezultatu i jako pozbawiona uzasadnionych podstaw podlegala
oddaleniu na mocy art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do wyniku sporu na
podstawie art. 98 § 1131 99 k.p.c.
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