Sygn. akt ITI Ca 1953/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SO Magdalena Balion - Hajduk
Sedzia SO Gabriela Sobczyk (spr.)

SR del. Roman Troll

Protokolant Dominika Tarasiewicz

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2015 r. w Gliwicach

na rozprawie

sprawy z powddztwa L. G. (1)

przeciwko K. G.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Zabrzu

z dnia 24 czerwca 2014 r., sygn. akt I C 126/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

a) zasqdza od pozwanej na rzecz powddki kwote 43.000 zl (czterdziesci trzy tysiqgce zlotych) z
ustawowymi odsetkami od dnia 28 grudnia 2012 r.;

b) oddala powddztwo w pozostalej czesci;

¢) zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 4.567 zI (cztery tysiqce pieéset szesédziesiqt siedem
zlotych) tytutem zwrotu kosztow procesu;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powdaddki kwote 1.200 zl (tysige dwiescie zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania odwolawczego;

4. nakazuje pobraé pod pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa - Sqdu Rejonowego w Zabrzu
kwote 2.150 zI (dwa tysiqce sto pieédziesiqt zlotych) tytulem kosztéw sqdowych w postepowaniu
odwolawczym, od uiszczenia ktérych powodka byla zwolniona.

SSR del. Roman Troll SSO Magdalena Balion — Hajduk SSO Gabriela Sobczyk

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 24 czerwca 2014r. Sad Rejonowy w Zabrzu oddali¢ powddztwo I. G. (1) przeciwko K.
G. o zaplate oraz zasadzit od powddki na rzecz pozwanej kwote 2417z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W uzasadnieniu Sad Rejonowy wskazal, ze powodka 1. G. (2) pozwem wniesionym do tutejszego Sadu domagala sie
zasadzenia od pozwanej K. G. kwoty 43.000,00 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 listopada 2012r. do dnia
zaplaty, a takze zasadzenia kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu wskazala,
ze w dniu 05 marca 2012r. zawarla z pozwana przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomo$ci potozonej w C. —
zabudowanej budynkiem jednorodzinnym, dla ktorej Sad Rejonowy w Cieszynie prowadzi ksiege wieczysta o numerze
(...) oraz, ze w dniu 6 marca 2014r. wplacila na konto pozwanej kwote 43.000,00 zl, tytulem zaliczki na poczet ceny
zwiazanej z nabyciem przedmiotowej nieruchomosci. W dalszej czeéci uzasadnienia powodka podala, Ze ostatecznie
strony nie zawarly przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, albowiem pozwana na podstawie umowy z dnia 01
pazdziernika 2012r. zbyla przedmiotowa nieruchomosé na rzecz innych oséb przez co zawarcie, a nastepnie wykonanie
umowy przyrzeczonej stalo sie niemozliwe. Zdaniem powddki wobec nie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
pozwana winna zwro6cic jej zaliczke. W ocenie powddki dokonala ona zaplaty zaliczki w kwocie 43.000,00 zl na poczet
ceny z umowy przyrzeczonej, co spowodowalo czeSciowe spelienie $§wiadczenia przed powstaniem zobowiazania z
umowy definitywnej. Uiszczona kwota miala stanowi¢ cze$¢ zaplaty z tytutu sprzedazy nieruchomoéci jesli wiec nie
nastapilo zawarcie przyrzeczonej umowy, kwota zaplacona na poczet ceny powinna zosta¢ zwrocona jako Swiadczenie
nienalezne nie zostal bowiem osiggniety cel umowy przedwstepnej i jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia
przyrzeczonej umowy.

W dniu 17 grudnia 2012r. Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym w Zabrzu wydal nakaz zaplaty nakazujac zaplate
pozwanej zadanej naleznoSci. (I Nc 2842/12).

Pozwana K. G. zlozyla sprzeciw, w ktorym zaskarzyla w calo$ci wydany w sprawie nakaz. W pierwszej kolejnos$ci
podniosta zarzut niewlaSciwoSci miejscowej wnoszac o przekazanie sprawy do Sadu Rejonowego w Cieszynie.
Nastepnie wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw postepowania od powodki na swoja rzecz, w
tym kosztow zastepstwa procesowego. W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze podane przez powodke w pozwie
okoliczno$ci zawarcia, wykonania i odstgpienia przez pozwana od przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 05
marca 2012r. pozostaja w razacej sprzecznoSci ze stanem faktycznym. Zarzucila powoddce, ze zataila istotne dla
rozstrzygniecia sprawy dokumenty, a to aneksy do umowy przedwstepnej oraz pominela fakt, ze termin umowy
przedwstepnej byl na jej wniosek dwukrotnie przedtuzany. Pozwana podniosta takze, ze roszczenie powodki opierajace
sie na zadaniu zwrotu $wiadczenia nienaleznego nie znajduje Zadnego uzasadnienia wobec niezaprzeczalnego faktu, ze
kwota 43.000,00 zl, ktéra powodka przekazala stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 §1 ke, a niewykonanie umowy
nastgpito z wylgcznej winy powddki. Pozwana powolala sie na §5 umowy przedwstepnej umowy sprzedazy, w ktorym
strony w sposob wyrazny wskazaly, ze ustalaja wysoko$é¢ zadatku na kwote 43.000,00 zl. Réwniez w aneksie nr (...) z
dnia 28 maja 2012r. wskazano, ze zgodnie z §5 zostal wplacony zadatek w kwocie 43.000,00 zl. Pozwana wyjas$nila,
ze powodka wielokrotnie byta informowana o skutkach zlozenia zadatku zar6wno przez pracownikow biura (...) jak i
przez pozwang i osoby bedace przy sporzadzaniu umowy i anekséw. W ocenie pozwanej do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomo$ci nie doszlo wylgcznie z winy powodki, ktéra zawarla umowe przedwstepna, nie majac odpowiedniej
sumy na zaplate ceny sprzedazy. Pozwana kilkukrotnie wyrazala cheé sfinalizowania umowy, ustalajgc na prosbe I.
G. (1) dogodne dla niej terminy sprzedazy nieruchomosci pomimo to powo6dka nie wywigzala sie z obowiazku zaplaty
ceny sprzedazy. Pozwana podniosla réwniez, ze zachowanie powodki wyrzadzilo jej znaczng szkode, gdyz po pierwsze
poniosta znaczne koszty zwigzane z przyjazdem do Polski na spisywanie kolejnych anekséw, a ponadto przewlekanie
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej zmusilo ja do sprzedazy nieruchomoéci innym osobom za cene 0 20.000 z}
nizsza niz ustalona z powodka.

Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 05 marca 2012r. powddka I. G. (1) zawarla z pozwana K. G. przedwstepng
umowe sprzedazy zabudowanej nieruchomos$ci o powierzchni 0,0528 ha, polozonej w C., przy ulicy (...), objetej
ksiega wieczysta nr (...). Strony ustalily, Ze pozwana K. G. przystapi do umowy sprzedazy za cene 135.000,00 zl,
platne gotowka oraz, ze sprzedaz nastapi najpdzniej do dnia 30 kwietnia 2012r. Powodka 1. G. (1) zobowigzala sie



przedmiotowa nieruchomo$¢ za podana cene i w wyzej opisanym terminie kupic, do majatku osobistego. Ponadto w
§5 umowy strony ustalily wysoko$¢ zadatku na kwote 43.000,00 zl, ktory mial zostaé wplacony na konto pozwanej, w
terminie 3 dni roboczych od dnia podpisania umowy przedwstepnej na poczet ceny sprzedazy. W trakcie zawierania
przedwstepnej umowy sprzedazy pracownicy biura (...) posredniczacego przy zawieraniu umowy wyjasniali stronom
umowy na czym polega zadatek i jakie jest jego znaczenie. Zapis o zadatku standardowo pojawial sie w umowach
przy zawieraniu, ktérych posredniczylo wyzej wspomniane biuro B.. Sad Rejonowy ustalil, ze w dniu 06 marca
2012r. powbdka przelata na konto pozwanej kwote 43.000,00 zl wskazujac w tytule przelewu ,Zaliczka na kupno
nieruchomoéci przy alei (...)".

Powodka zawierajac przedwstepna umowe sprzedazy dysponowala jedynie kwotg 43.000,00 zt. Pozostala kwote ceny
nieruchomosci - 92.000,00 zl zamierzala uzyskaé ze sprzedazy swojego mieszkania. Poniewaz sprzedaz mieszkania
opo6zniala sie powddka postanowila Srodki na zakup nieruchomosci pozyskaé z kredytu.

W dniu 19 kwietnia 2012r. strony sporzadzily aneks nr (...) do przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia
05 marca 2012r., moca ktérego zmienily §4 umowy przedwstepnej i przesunely termin zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomos$ci na dzien 31 maja 2012r. W dniu 28 maja 2012r. strony sporzadzily aneks nr (...) do przedwstepnej
umowy sprzedazy nieruchomoéci z dnia 05 marca 2012r., mocg ktérego zmienilty §4 umowy przedwstepnej i ponownie
przesunely termin zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci na dzien 09 lipca 2012r. Ponadto w aneksie umieszczono
zapis o tym, ze zgodnie z §5 wplacony zostal zadatek w kwocie 43.000 zl oraz, ze pozostala czesé kwoty to jest 92.000
zl bedzie pochodzi¢ z kredytu bankowego.

Sad Rejonowy ustalil nadto, ze 04 lipca 2012r. powo6dka zostala mailowo poinformowana przez Biuro (...) zajmujace
sie obsluga transakeji o tym, ze na dzieni 09 lipca 2012r. umoéwiony zostal termin podpisania aktu notarialnego.

Pismem nadanym dnia 01 pazdziernika 2012r. pozwana poinformowala powddke o odstapieniu od umowy i
zatrzymaniu zadatku. Powodka nie odebrala korespondencji zawierajgcej o$§wiadczenie o odstgpieniu od umowy i
zatrzymaniu zadatku. Dnia 01 pazdziernika 2012r. pozwana sprzedala przedmiotowa nieruchomoé¢ K. K. i S. K. za
cene 120.000,00 zl. /dowod kserokopia odpisu z ksiegi wieczystej nr (...).

Odnoszac sie do zasadno$ci roszezenia powodki Sad Rejonowy wskazal, ze nie zastugiwalo ono na uwzglednienie.

Powolal sie na art. 394 k.c., z ktérego wynika, ze w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek
dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze
bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zadaé sumy dwukrotnie wyzszej. Paragraf 2. tego przepisu stanowi za$, ze w razie wykonania umowy zadatek ulega
zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktéra go dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi. W
razie rozwiazania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To
samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci albo za ktore ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony.

Sad Rejonowy wskazal, ze skutki prawne zadatku okres§lone w powolanym wyzej przepisie powstajg, gdy dluznik nie
wykona zobowigzania z przyczyn, za ktére wylacznie on ponosi odpowiedzialno$é. Skutki te polegaja na tym, ze w
momencie bezskutecznego uplywu terminu wymagalno$ci po stronie wierzyciela powstaje uprawnienie do odstapienia
od umowy bez konieczno$ci wyznaczania dluznikowi dodatkowego terminu. Realizacja uprawnien wierzyciela
przyznanych mu w art. 394 kc wymaga jedynie udowodnienia, ze istnialo pomiedzy stronami zobowiazanie, w
ktérym zastrzezono zadatek, a dluznik zobowigzania tego nie wykonal. Obrona dluznika moze za$ polegaé¢ (oprocz
kwestionowania tych faktéw) na wskazywaniu, Ze nie ponosi on odpowiedzialno$ci za przyczyny niewykonania
zobowiazania lub ze odpowiedzialno$¢ za nie ponosi takze wierzyciel

Odnoszac te wywody do okoliczno$ci niniejszej sprawy Sad Rejonowy wskazal, ze powodka i pozwana zawarly
pisemny, przedwstepna umowe sprzedazy, w ktorej w §5 ustalily wysoko$é zadatku na kwote 43.000,00 zl. Kwota ta
miala zosta¢ wplacona na poczet ceny sprzedazy, na konto pozwanej w terminie 3 dni roboczych od dnia podpisania



umowy. W dniu 06 marca 2012r. powodka dokonata przelewu na konto pozwanej wpisujac w tytule przelewu ,Zaliczka
na kupno nieruchomosci przy alei (...)”. Strony laczyla przedwstepna umowa sprzedazy, w ktdrej zastrzezono zadatek
w kwocie 43.000,00 zl, ktéra to kwota zostala przelana na konto pozwane;.

W ocenie Sadu Rejonowego, nie zasluguje na podzielenie stanowisko powddki, ze umieszczenie przez powodke
w tytule przelewu sformulowania ,zaliczka” $wiadczyto, o tym ze miala ona zamiar uiéci¢ zaliczke, a nie zadatek.
Sad Rejonowy wskazal., ze strona twierdzaca, powinna to udowodnié (art. 6 k.c.). wskazal, ze jesli dochodzi do
wreczenia rzeczy czy pieniedzy przy zawarciu umowy aby mozna bylo méwic o zaliczce, odstepnym, zastawie, kaucji
czy wadium musza istnie¢ okoliczno$ci na to wskazujace w braku wystarczajacych wskazéwek przemawiajacych za
innym znaczeniem tego zachowania przepis art. 394 kc kaze przyja¢, ze zastrzezono zadatek.

W ocenie Sadu Rejonowego , w $wietle zgromadzonego materialtu dowodowego okoliczno$¢ umieszczenia przez
powbddke w tytule przelewu sformulowania ,zaliczka na kupno nieruchomosci przy alei (...)” nie stanowila
przekonujacego dowodu na to, ze w chwili zawierania umowy wola powddki bylo uiszczenie zaliczki, a nie zadatku.
Okoliczno$é ta nie wynikala z pozniejszego zachowania powddki, ktora nie podjela zadnych dziatan do uzgodnienia
tych rozbieznoSci z pozwana, okoliczno$é ta nie wynika réwniez z treSci dwbch pozniej podpisanych aneksow, w
ktoérych mowa jest o zadatku. Réwniez zeznania $§wiadkoéw §wiadcza, o tym ze powodka miala Swiadomosé, iz uiszcza
zadatek i jakie sg tego konsekwencje.

Zdaniem Sadu Rejonowego, w toku postepowania powddka nie przedstawila réwniez przekonujacych dowodow
na to, Ze niezawarcie umowy nie bylo jej wylaczng wing. To powddka zawierajac przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomoéci nie dysponowala pelng kwota ceny sprzedazy. W pierwszej kolejnoéci usitlowala pozyskaé srodki na
zakup nieruchomosci ze sprzedazy mieszkania w Z., a kiedy sprzedaz tego ostatniego opdzniala sie, podjela dziatania
zmierzajace do pozyskania §rodkow z kredytu, ktére rowniez zakonczyly sie niepowodzeniem. Powyzsze okolicznosci
jak rowniez fakt, ze pozwana dwukrotnie wyrazala zgode na zawarcie przyrzeczonej umowy przemawiaja zdaniem
Sadu Rejonowego za uznaniem, ze strong wylgcznie winng niezawarciu umowy byla powodka.

Odnoszac sie do twierdzenn powddki w mys$l, ktérych dowodem przemawiajacym, za tym iz przelana kwota nie
byla zadatkiem jest fakt, ze stanowi ona wiecej niz 10-15% ceny sprzedazy nieruchomosci (zwyczajowa wysoko§é
zadatku) Sad Rejonowy stwierdzil, ze wysoko$¢ zadatku ustalaja strony, brak jest przepiséw okreslajacych jego gérna
granice. Sad Rejonowy podniosl, ze jedynie zastrzezenie zadatku w nadmiernej wysokoSci (przewyzszajacej wysoko$é
$wiadczenia) mogloby zostaé uznane za obejScie ustawy albo za sprzeczne z naturg stosunku zobowigzaniowego,
za$ wedlug wyroku SN z dnia 12 maja 2005r. V CK 577/04 dopuszczalne jest zastrzezenie zadatku o wartosci
przekraczajacej potowe calego §wiadczenia.

Z tych powodow powodztwo zostalo oddalone. O kosztach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniosla powddka. Zarzucila mu naruszenie art. 39481kc poprzez jego niezasadne
zastosowanie w sytuacji, gdy powoddka wreczyla pozwanej kwote 43000 zl tytulem zaliczki, a zatem strony wobec braku
wreczenia §rodkow pienieznych tytulem zadatku nie dokonaly skutecznego ustanowienia zadatku. A gdyby Sad nie
podzielil tego stanowiska powddki, zarzucila naruszenie art. 394§3ke w zw. z art.60 ke poprzez jego nie zastosowanie
w sytuacji, gdy zgromadzony w sprawie material dowodowy, w tym zachowanie stron wskazuja, ze strony rozwigzaly
umowe przedwstepna dotyczaca sprzedazy nieruchomosci nalezacej do pozwanej, a tym samym zatrzymanie przez
pozwang kwoty 43000 zl bylo niezasadne. Zarzucila ponadto naruszenie art. 39483kc w zw. z art. 6181kc poprzez
jego niezastosowanie w sytuacji, gdy pozwana wystala powodce o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej
w dniu 1 pazdziernika 2012r. a zatem w dniu w ktérym zbyla osobie trzeciej nieruchomos$¢, ktéra na podstawie
umowy przedwstepnej miala zbyé powodce. Tym samym sprzedaz nieruchomosci nalezacej do pozwanej na rzecz oséb
trzecich nastgpila przed skutecznym zlozeniem przez pozwang o$wiadczenia o odstapieniu, co stanowi okoliczno§é
obcigzajaca pozwang. Zarzucila ponadto naruszenie prawa procesowego a to art. 21782kpc polegajacy na oddaleniu
wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z dokumentu w postaci oSwiadczenia posrednika kredytowego
prowadzacego dzialalno$¢ pod firma (...), ktore to oSwiadczenie dokumentowalo caly przebieg procesu ubiegania sie



przez powodke o uzyskanie kredytu niezbednego do zakupu przedmiotowej nieruchomosci od pozwanej pomimo, ze
dopuszczenie wspomnianego dowodu nie spowodowaloby zwloki w rozpoznaniu sprawy.

Stawiajac te zarzuty powodka domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki
kwoty 43000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 10 listopada 2012r. praz zasadzenie na rzecz powo6dki kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa za obie instancje.

W uzasadnieniu skarzaca wskazala, ze Sad Rejonowy nie wzigl pod uwage, ze opwddka w swym zeznaniu wskazywala,
ze strony pomimo braku wyraznych ustaleni rozwiazaly umowe przedwstepna, co skutkowalo utrata roszczen
zwigzanych z ustanowieniem zadatku. Powb6dka wyraznie wskazala, ze pozwolila pozwanej na sprzedaz nieruchomosci
o nr KW (...) albowiem nie chciala jej trzymac dalszej niepewnosci co do zakupu tej nieruchomosci. Pozwana
za§ w dniu 1.10. (...). dokonala sprzedazy tej nieruchomos$ci a zatem w czasie, gdy w dalszym ciaggu wiazala
ja umowa przedwstepna z pozwang, albowiem oSwiadczenie o odstgpieniu zostalo wyslane réwniez z dniem 1
pazdziernika 2012r. powodka w tym dniu nie miala mozliwo$ci zapoznania sie z tre$cig tego o$wiadczenia. Pozwana
musiala juz weze$niej czu¢ sie uprawniona do podjecia dzialan zwigzanych ze sprzedaza nieruchomos$ci osobom
trzecim( poszukiwanie kupca, uméwienie terminu u notariusza). Wskazuje to na fakt rozwigzania przez strony umowy
przedwstepnej, a tym samym wygasniecie roszczen zwigzanych z ustanowionym zadatkiem.

Podkreslil znaczenie dla oceny sprawy okolicznoSci, ze 1 pazdziernika 2012r. pozwana zbyla nieruchomosé, do
sprzedazy ktérej byla zobowigzana wobec powodki. W chwili sprzedazy strony laczyl bowiem stosunek prawny,
ktérego zrodlem stala sie umowa przedwstepna. Zatem pozwana uczynila wykonanie z umowy przedwstepnej
niemozliwym. Zatem takze jej zachowanie mialo wplyw na niewykonanie umowy przedwstepnej. A ty, samym
nie przystugiwalo jej uprawnienie do zatrzymania zadatku. Powodka zarzucila, ze postepowanie pozwanej bylo
sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego, bowiem pozwana mogla zlozy¢ powddce o§wiadczenie o odstapieniu
duzo wczeéniej, jeszcze na etapie negocjacji z osobami trzecimi. Jednak czekala do momentu w ktérym zbedzie
nieruchomosé, co doprowadzito do jej bezpodstawnego wzbogacenia.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie od powddki na jej rzecz kosztow postepowania odwolawczego.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastugiwala na uwzglednienie.

Dokonane przez Sad Rejonowy ustalenia faktyczne wymagaly modyfikacji o tyle, ze pozwana nie zlozyla skutecznie
powddce o§wiadczenia o odstapieniu. Przyczyny uznania tej okolicznosci i jej konsekwencje prawne omoéwione zostang
w dalszej czeSci uzasadnienia. Modyfikujac ustalenia Sgdu rejonowego nalezy jedynie wskazaé, ze na kserokopii
koperty dolaczonej do akt widoczna jest adnotacja i wyslaniu przesylki 1.10 2012r. oraz adnotacja pracownika poczty
w Z., sporzadzona pismem recznym o domniemanej treéci ,adresat wyprowadzil sie” datowana na 3.10.2012r.

W pozwie powddka jako swoj adres zamieszkania wskazala ten sam adres, pod ktérym wyslano przesytke. Wnioskowaé
z tego nalezy, ze adnotacja poczty nie odpowiada prawdzie.

Z powyzszym uzupelieniem Sad Okregowy przyjal ustalenia Sadu Rejonowego za wlasne.

W pierwszej kolejnoéci wskazac nalezy, ze nie zasluguje na uwzglednienie pierwszy z zarzutéw apelacji, odnoszacy
sie do tego, ze wplacona przez powodke pozwanej kwota nie byla zadatkiem lecz zaliczka. W pelni zasluguje tu za
poparcie argumentacja Sadu Rejonowego, w ktorej wskazat on, ze strony zaré6wno w umowie, jak i w aneksach do
niego wplacong przez powodke kwote okreslaly jako” zadatek”. Takie zgodne rozumienie tej kwoty potwierdzaja tez
zeznania §wiadkow. Tym samym mimo znacznej wysoko$ci kwoty wplaconej przez powodke, stanowila ona zadatek.
Odnoszac sie za$ do tej wysokoSci, podnie$¢ nalezy, ze jakkolwiek odbiega ona od przyjetej zwyczajowo wysoko$ci
zadatku( 10-15%), to jednak wynikla z woli stron ocenianej umowy. Sad Najwyzszy w swych orzeczeniach zadatek



nawet znacznie wyzszy niz 1/3 wartoSci przedmiotu umowy uznawat za zgodny z prawem( tak np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21 maja 2005r.m V CK 577/04).

Odniosly natomiast skutek zarzuty apelacji odnoszace sie do o§wiadczenia o odstapieniu podpisanego przez pozwana.
Badajgc skuteczno$é tego o§wiadczenia Sad Okregowy zauwazyl, ze po pierwsze, nie nosi ono daty. Po drugie, jezeli
zostalo wyslane na adres zamieszkania powodki, to w dniu 1. 10.2012r., czego jednakze pozwana nie wykazala,
przedstawiajac do akt jedynie niepo$§wiadczong kserokopie koperty. Badajac skuteczno$é tego o$wiadczenia, Sad
Okregowy zwrocil uwage na tresé art. 6181ke, zgodnie z ktérym o$wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie,
jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac¢ sie z jego tre$cia. Odnoszac okolicznoéci
sprawy do tego przepisu, Sad Okregowy uznal, ze o$wiadczenie pozwanej o odstgpieniu umowy nie dotarlo do
powodki w taki sposob, by mogtla sie z nim zapozna¢ przed wniesieniem pozwu w niniejszej sprawie. Adnotacja poczty
wskazuje na to, ze powddka nie wiedziala o przesylce, bowiem ta nawet nie zostala awizowana. Opieranie sie przez
pozwang na tej adnotacji dla argumentowania ze nalezycie doreczyla powddce o§wiadczenie nie moze by¢ uznane
za skuteczne. Skoro bowiem powodka ponad miesiac pozniej zlozyta pozew, w ktorym wskazywala nadal ten sam
adres zamieszkania, obalila w ten sposob ewentualne domniemanie wynikajace z adnotacji doreczyciela. Nadmienic¢
ponadto nalezy, ze zasadnie podnosi skarzgca, ze data wyslania o$wiadczenia droga pocztowa spowodowala, ze
powddka nie mogla zapoznac sie z nim przed dokonaniem sprzedazy nieruchomosci osobom trzecim. Sytuacja taka
miala miejsce juz w dniu 3 pazdziernika 2012r., kiedy hipotetycznie podjeta byla proba doreczenia przesylki pozwanej
do powddki.

Dla pelnego obrazu sprawy podnie$¢ nalezy, ze bezskuteczny uplyw terminu wskazanego na zawarcie umowy
przyrzeczonej nie oznacza, ze umowa przedwstepna przestala strony wigzaé. Strony nadal pozostawaly w stosunku
prawnym wynikajacym z zawarcia tej umowy przedwstepnej (podobny poglad wyrazil Sad Najwyzszy w koncowej
czeSci uzasadnienia wyroku z dnia 21 maja 2005r., sygn. akt V CK 577/04). Tym samym o zakoficzeniu bytu umowy
przedwstepnej decyduja strony poprzez swe dalsze o§wiadczenia czy dzialania(per facta concludentia).

Analiza brzmienia art. 39481ke w korelacji z brzmieniem art. 39483kc prowadzi do wniosku, ze strona, ktéra otrzymala
zadatek moze go zatrzymac, jezeli ztozy o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy. O$wiadczenie takie moze za$ zlozy¢,
gdy z kontrahent dajacy zadatek nie wykonat ze swojej winy umowy przyrzeczonej. Na tle tego unormowania nalezy
wyciagna¢ wniosek, ze zlozenie o§wiadczenia o odstapieniu od umowy jest koniecznym warunkiem do skorzystania
z prawa zatrzymania zadatku. Swiadczy o tym uzyty w art. 39481ke spojnik ,,i”( w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek
zachowad). Zatem o$wiadczenie o odstgpieniu ma znacznie prawno ksztaltujace: kontrahent, ktéry zadatek otrzymat
moze go zachowadc, o ile o§wiadczenie takie zlozy. Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze z treSci wskazanego przepisu
wynika, ze jest to prawem, a nie obowigzkiem strony umowy.

Odnoszac powyzsze do okoliczno$ci niniejszej sprawy podnies$¢ nalezy, ze o§wiadczenie o odstgpieniu przez pozwang
nie zostalo zlozone powodce w taki sposob, ze mogla sie z nim zapoznaé( art. 6181ke). Tym samym pozwana nie ma
prawa do zatrzymania zadatku.

Nawet gdyby przyjac¢, ze o$wiadczenie to pozwana zlozyla powddce w chwili doreczenia powoddce przez Sad
o$wiadczenia o odstgpieniu dolaczonego do sprzeciwu zlozonego w niniejszej sprawie, to ztozone o§wiadczenie winno
byt oceniane w kontekscie okoliczno$ci, jakie istnialy w dacie jego zlozenia. W tej za$§ dacie wykonanie zobowigzan
stron z umowy przedwstepnej nie bylo mozliwe, bowiem nieruchomos$¢ pozwanej od 1. pazdziernika 2012r. nie byta
juz jej wlasno$cia. Skoro za$ pozwana sprzedala nieruchomo$¢ nie odstepujac wezeéniej od umowy z powddka ani
tej umowy nie rozwigzujgc, to sprzedaz nieruchomosci w czasie obowigzywania umowy przedwstepnej oceniana by¢
musi jako zawinione dzialanie pozwanej, ktére uniemozliwito wykonanie umowy.

Tym samym zaistniala po 1.10.2012r. sytuacja, o jakiej mowa w art. 39483 zd.2 ke, zgodnie z ktérym, zadatek
powinien byé zwr6cony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada w razie zaistnienia sytuacji, w ktorej
niewykonanie umowy jest nastepstwem okoliczno$ci za ktére ponosza odpowiedzialno$é obie strony.



Nie ma znaczenia przy tym w ocenie Sagdu Okregowego okoliczno$é, ze pierwsze chronologicznie bylo zachowanie
powddki, ktéra nie zgromadzita na czas $§rodkdéw na zakup nieruchomosci. Pozwana bowiem po zaistnieniu tej
okoliczno$ci nie skorzystala z prawa odstapienia od umowy, lecz o§wiadczenie zlozyta powodce po zaistnieniu drugiej
z okolicznosci, a to po sprzedazy nieruchomos$ci. Wobec brzmienia art. 39483 kc na tym etapie oSwiadczenie to nie
moglo pociagac za soba prawa do zatrzymania zadatku.

Z tych powodo6w apelacja podlegala uwzglednieniu, a odnoszenie sie do dalszych zarzutow apelacji (w szczeg6lnosci
naruszenia art. 21782 kpc bylo dla rozstrzygniecia sprawy zbedne.

Z tych powodow orzeczono na podstawie art. 38681kpc o zmianie zaskarzonego wyroku, zasadzajac na rzecz powodki
od pozwanej kwote 43000 z}. W zakresie odsetek uznano na podstawie art. 48181kc ich zasadno$é¢ od dnia nastepnego
po doreczeniu odpisu pozwu pozwanej, powdédka bowiem nie wykazala daty wczesniejszego doreczenia pozwanej
wezwania do zaplaty. W pozostalym zatem zakresie odno$nie odsetek pow6dztwo oddalono. O kosztach postepowania
pierwszo instancyjnego orzeczono na podstawie art. 100 kpc, uznajac wobec niewielkiego zakresu przegranej powodki,
Ze pozwana winna je ponie$¢ w caloéci. Na koszty te sklada sie oplata od pozwu oraz wynagrodzenie pelnomocnika
powodki. Apelacja w czeéci, w jakiej dotyczyla oddalonych odsetek za okres do 27 grudnia 2012r. podlegala
konsekwentnie oddaleniu na podstawie art. 385kpc z przyczyn wskazanych wyzej. Jednocze$nie na podstawie art.
100 kpc w zw. z art. 39181kpc orzeczono o obciazeniu pozwanej kosztami postepowania odwolawczego w catoéci,
a to zasadzono na rzecz powodki zwrot kosztéw wynagrodzenia pelnomocnika w wysokoS$ci 1200 z}H na podstawie
§13 ust.1 pkt1 w zw. z §6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu( t. jedn. Dz. U. z 2013 poz. 461). Nadto na podstawie art. 113 ust.1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych( tekst jedn. Dz. U. z 2014 poz. 1025 ze zm.) nakazano pobranie od pozwanej kwoty
2150 zl tytulem zwrotu oplaty od apelacji, od uiszczenia ktérej powodka byta zwolniona.
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