Sygn. akt X Ga 114/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2015 r.
Sad Okregowy w Gliwicach, X Wydzial Gospodarczy
w skladzie
0.0.1.Przewodniczqcy Sedzia SO Barbara Przybyla
0.0.2. Sedzia SO Malgorzata Korfanty
Sedzia SO Katarzyna Zymelka (spr.)
Protokolant Grzegorz Kaczmarczyk
po rozpoznaniu w dniu 26 czerwca 2015r. w Gliwicach
na rozprawie
sprawy z powodztwa M. C. (C.)
przeciwko S. P. (P.)
o zaplate
na skutek apelacji wniesionej przez powoda
od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach
z dnia 17 grudnia 2014r.
sygn. akt VII GC 1049/14
1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.200 (jeden tysiac dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztow w
postepowaniu odwolawczym.

SSO Malgorzata Korfanty SSO Barbara Przybyla SSO Katarzyna Zymelka

Sygn. akt X Ga 114/15

UZASADNIENIE

M. C. wniost o zasadzenie od S. P. kwoty 50.000 zb. wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu oraz
kosztami procesu. Na uzasadnienie podal, ze wplacil na rzecz pozwanego uzgodniona telefonicznie kwote 50.000
z}, ktora miala stac sie zadatkiem z chwilg podpisania umowy. Wskazal, ze nie zawarl z pozwanym umowy, bowiem
rzeczywisty stan lokalu nie odpowiadal jego przedstawionemu opisowi. Podal, Ze pozwany nie ujawnil, iz lokal objety
jest umowa najmu do dnia 16 czerwca 2014 .

W odpowiedzi na pozew pozwany wnibst o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie na jego rzecz kosztéw
procesu. W uzasadnieniu podniosl, ze strony zawarly ustng umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej



w P. przy ul. (...) za cene 150.000 zl. Okreélily kwote zadatku na 50.000 zl. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej
ustalono na 28 pazdziernika 2013 r., a termin wplaty zadatku na 16 pazdziernika 2013 r. Podal, ze powdd zostal
poinformowany, ze lokal bedacy przedmiotem umowy przyrzeczonej jest wynajety do czerwca 2014 r. Nie zglaszal co
do tego zadnych zastrzezen. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy powoda, bowiem odmoéwil on jej
zawarcia umowy bez podania konkretnej przyczyny. Pozwany odstapil od umowy przedwstepnej i zachowat otrzymany
zadatek.

Wyrokiem z 17 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy w Gliwicach oddalil powddztwo oraz zasadzil od powoda na rzecz
pozwanego kwote 3.617 zl z tytulu kosztéw procesu.

W wyniku przeprowadzonego postepowania dowodowego Sad Rejonowy ustalil, Ze strony zawarly w formie ustnej

umowe przedwstepna sprzedazy lokalu uzytkowego o pow. 65 m>, objetego ksiega wieczysta nr (...), polozonego w P.
przy ul. (...). Strony okreslily wszystkie istotne elementy, ktore winna mie¢ umowa przyrzeczona. Powod zobowiazal
sie kupic lokal za cene 150.000 zl. W zwigzku z umowa powdd przekazal pozwanemu zadatek w kwocie 50.000 zl.
Pozwany wystawit z tego tytulu na rzecz powoda fakture VAT nr (...) z 16 pazdziernika 2013 r. na kwote 50.000,00 zl.
Pozwany w toku negocjacji poinformowatl powoda, ze lokal bedgcy przedmiotem umowy przyrzeczonej jest wynajety
do czerwca 2014 r. Pozwany nie zglaszat co do tego zadnych zastrzezen. Umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta w
terminie do 28 pazdziernika 2013 r. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy powoda. Powdd nie podal
konkretnej przyczyny odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej. 17 kwietnia 2014 r. pozwany skierowal do powoda
pismo wyrazajace gotowo$¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej na warunkach okre§lonych w umowie przedwstepne;j.
Pismo pozostalo bez odpowiedzi. Pismem z 22 sierpnia 2014 r. pozwany odstapit od zawarcia umowy przedwstepne;j
wobec jej niewykonania z przyczyn zawinionych przez powoda i poinformowal powoda o zatrzymaniu zadatku.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy zwazyl, iz wobec nie zawarcia umowy przyrzeczonej z winy powoda
pozwany byt uprawniony do odstapienia od umowy przedwstepnej i zatrzymania wptaconej kwoty z tytulu zadatku.
Odnoszac sie do stanowiska powoda, ze kwota 50.000,00 zl. zostala wplacona bez podstawy umownej Sad Rejonowy
wskazal, ze w tym zakresie twierdzenia powoda s3 niewiarygodne, bowiem nie sposob przyja¢, iz doswiadczony
i profesjonalny uczestnik obrotu gospodarczego, jakim jest powdd, trudniacy sie obrotem nieruchomos$ciami,
wplaca drugiej stronie kwote 50.000 zl, bez stosunku obligacyjnego. Dokonanie wplaty kwoty 50.000 zl, zdaniem
Sadu Rejonowego, $wiadczylo o tym, iz umowa przedwstepna miedzy stronami zostala zawarta. Jako podstawe
rozstrzygniecia Sad pierwszej instancji wskazal art. 394 § 1 k.c. O kosztach procesu orzekt w oparciu o art. 98 k.p.c

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wywiodl powod, ktory zaskarzyt w caloSci i zarzucil:
1) naruszenie przepis6w prawa materialnego, a to:

a) art. 65 § 2 k.c. w zw. z art. 89 k.c. i 60 k.c. poprzez sprzeczna z niespornym materialem dowodowym wykladnie
zgodnego zamiaru stron i celu przyszlej umowy, a w jej miejsce przyjecie bezkrytycznie wersji odpowiedzi na pozew,
ktobra nie jest dowodem;

b) art. 72 § 1 k.c. poprzez przyjecie sprzecznie z niespornym materialem dowodowym, iz rzekoma umowa zostala
zawarta mimo, ze strony prowadzily negocjacje w celu zawarcia oznaczonej — innej zupelnie — umowy, ale strony nie
doszly do porozumienia co do wszystkich jej postanowien, ktore byly przedmiotem negocjacji;

c) art. 394 § 1 k.c. poprzez przyjecie, iz zadatek dany byl przy zawarciu umowy, a pow6d umowy tej nie wykonal;

d) art. 394 § 3 k.c. nawet przy zalozeniu zawarcia jakiejkolwiek tre§ci umowy poprzez negacje oczywiscie wynikajacego
z dowoddéw faktu, iz niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznos$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoé¢ obie stronys;

2) przepisOw postepowania, a to:



a) art. 233 k.p.c.i227k.p.c. oraz 247 k.p.c. poprzez razace przekroczenie przez Sad Rejonowy zasady swobodnej oceny
dowoddw, dokonywanie nadinterpretacji dowodéw, wybidrcze traktowanie przez Sad pierwszej instancji materialu
dowodowego, dowolna ocene dowodow, brak postugiwania sie przez Sad Rejonowy dos$wiadczeniem zyciowym i
rozumowaniem logicznym oraz oparcie analizy dowodéw na okoliczno$ciach bez znaczenia dla sprawy, pominiecie
dokumentow i zastapienie ich treéci zeznaniami;

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sporzadzenie uzasadnienia wyroku, ktére nie zawieralo wskazania pelnej podstawy
faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie ustalenia faktow, ktére Sad uznal za udowodnione, dowodoéw, na ktoérych
sie oparl, a przede wszystkim przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwit wiarygodnosSci i mocy dowodowej
oraz wyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa. Wskazal, ze Sad Rejonowy catkowicie
pominal fakt istnienia sprawy karnej Prokuratury w Zabrzu Ds. 55/14, calkowicie pomingl materiat dowodowy
(zeznania $wiadkéw) w sprawie karnej, mimo dopuszczenia dowodu z jej akt oraz zwigzku z wyzsza wiarygodno$cig
zeznah powoda i pozwanego; oparl orzeczenie wylacznie o te cze$é materialu dowodowego, ktora dotyczy czesci
rozméw stron dotyczacej lokalu z calkowitym pominieciem przewazajacej i daleko istotniejszej cze$ci rozmoOw
dotyczacej wspdlpracy zwigzanej z gruntem bedacym przedmiotem przetargu, ktory odbyé sie mial 12 godzin po
rozmowach, catkowicie pominal dowodowy w postaci zeznan $§wiadkéw w sprawie karnej, mimo dopuszczenia dowodu
z jej akt, a takze nie omowil zeznan §wiadkow i stron w Sadzie w konfrontacji z tamtymi zeznaniami; catkowicie
pominal material dowodowy w postaci korespondencji mailowej stron/$wiadka, a to projektu umowy i faktury oraz
wykazu rozmoéw telefonicznych; catkowicie pominal najistotniejsza dla uczestnikow rozmoéw kwestie wspolpracy
zwigzang z gruntem objetym przetargiem; golostlownie twierdzil co do spelnienia essentialia negotii w miejsce ich
precyzyjnej identyfikacji — m.in. w zakresie stwierdzonej dokumentem (projektem umowy i faktura) daty zawarcia
umowy i nie ustalil osoby/formy nabywcy i terminu zaplaty; dokonal nadinterpretacji zeznan §wiadkéw T. i K. podczas,
gdy $wiadek K. w ogole nie slyszal rozmoéw telefonicznych, a §wiadek T. nie podal zadnych essentialia negotii rzekome;j
indywidualnej umowy przedwstepnej dotyczacej lokalu a wprost zaprzeczy} ich ustaleniu co do osoby nabywcy i daty
umowy, natomiast potwierdzil z kolei negocjacje szerokiej umowy o wspolpracy, przyjal, iz powod jest doswiadezonym
uczestnikiem obrotu gospodarczego i jednoczes$nie przyjal, iz zawarl w jednej rozmowie telefonicznej z nieznanymi, nie
widzianymi nigdy osobami wiazaca, wylacznie ustng umowe zakupu nieruchomosci, ktorej takze nigdy nie widziali nie
planowal jej wezeéniej kupic podczas, gdy w przypadku potraktowania tego zakupu, jako autonomicznej, oderwanej
od reszty negocjacji transakcji, nie bylto jakiegokolwiek powodu do po$piechu w sporzadzaniu umowy, skoro powod
po paru dniach mog} spotkac sie z pozwanym i obejrzeé¢ oferowany lokal, a nie bylo innych oferentéw ani lokal nie
mogt byé od razu nikomu wydany z uwagi na najem.

Powod wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasgdzenie od pozwanego

na rzecz powoda kwoty 50.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu i zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztow postepowania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catoéci i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnidst o jej oddalenie i zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm prawem przewidzianych w postepowaniu odwolawczym.

W uzasadnieniu pozwany wskazal na dowod w postaci przelewu wystawionego wlasnorecznie przez powoda na
okoliczno$¢ wplaty zadatku na poczet zakupu nieruchomosci. Pozwany nie zaprzeczyl, iz w pazdzierniku 2013 r. strony
prowadzily rozmowy na temat réznych nieruchomoéci, a w trakcie nich doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej
sprzedazy lokalu uzytkowego w P. przy ul. (...). Zdaniem pozwanego Sad I instancji zapoznal sie z zeznaniami
Swiadkow w toku postepowania karnego i prawidlowo je ocenil. Pozwany uznal, ze jego o$wiadczenie o odstapieniu
od umowy bylo prawnie skuteczne, a zachowanie otrzymanego zadatku zgodne z przepisem art. 394 § 1 k.c. Wedlug
pozwanego powdd wiedzial, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ jest zajmowana przez najemce, ktéremu umowa najmu
konczyla sie w czerwcu 2014 r. Pozwany wskazal, iz przedmiot umowy zostal okreslony w tytule przelewu poprzez
wskazanie numeru ksiegi wieczystej dotknietego bledem (zamiast litery T podano litere P). Pozwany nadmienit takze,
ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej ustalono na 28 pazdziernika 2013 r.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

W pierwszej kolejnoSci odnieéc sie nalezy do zarzutu naruszenia przez Sad Rejonowy art. 328 § 2 k.p.c., tj. zarzutu
dotyczacego konstrukgeji i treéci uzasadnienia orzeczenia. Przypomnieé nalezy, ze naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. o
tyle tylko moze stanowi¢ przyczyne uchylenia orzeczenia, o ile uniemozliwia dokonanie w toku instancji kontroli
nalezytego zastosowania prawa materialnego i procesowego, a zatem jedynie wowczas, gdy uzasadnienie zaskarzonego
wyroku nie posiada wszystkich koniecznych elementéw, badz zawiera tak kardynalne braki, ze uniemozliwiaja
kontrole instancyjng wydanego orzeczenia. Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. nie jest zasadny, poniewaz
uzasadnienie wyroku Sadu pierwszej instancji zawiera wszystkie wymagane przez prawo procesowe elementy, w
tym w sposéb wystarczajacy przytacza podstawe faktyczng i prawna rozstrzygniecia, takze w odniesieniu do tego,
czy wplacona przez powoda kwota stanowila zadatek, jak i co do tego, ktora ze stron ponosi odpowiedzialno$¢ za
niezawarcie Umowy przyrzeczonej.

Chybiony okazal sie rowniez zarzut naruszenia art. 227 k.p.c., bowiem Sad nie moze wiec dopuscic¢ sie naruszenia
art. 227 k.p.c., ktory okreéla jedynie, jakie fakty moga by¢ przedmiotem dowodu (por. wyrok SN z 15 maja 2014 r.,
IV CSK 503/13).

Dalej, nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 247 k.p.c. Apelujacy
dopatruje sie naruszenia tego przepisu pominiecie dokumentéw, w tym materialtu dowodowego w sprawie karnej
oraz projektu umowy i faktury oraz rozmoéw telefonicznych i zastapienie ich tresci zeznaniami. Odnoszac sie do tego
zarzutu nalezy wskazaé, ze postepowanie dowodowe powinno by¢ przeprowadzone przed sadem orzekajacym zgodnie
z zasadg bezposredniosci (por. wyrok SN z 28 wrzeénia 1971 r., IT CR 384/71). Czynienie zatem ustalen przez sad
cywilny na podstawie zeznan Swiadkéw zawartych w aktach Sledztwa w sprawie karnej pozostaje w sprzeczno$ci
z zasada bezposrednioSci i z tego wzgledu jest niedopuszczalne. Nie stanowi naruszenia zasady bezposrednio$ci
dopuszczenie dowodu z protokoldow zeznan §wiadkéw zlozonych w innej sprawie, jedynie gdy przestuchanie ich jest
niemozliwe (np. nie zyjg) (por. wyrok SN z 15 pazdziernika 2009 r., I CSK 238/09), co w niniejszej sprawie nie mialo
miejsca. Tylko bezposrednie zetkniecie sie sadu orzekajacego ze stronami oraz §wiadkami zapewnia sadowi mozliwo$é
poczynienia odpowiednich spostrzezen, istotnych dla oceny wiarygodnoéci i mocy dowodow. Dalej, nalezy zauwazyc¢,
ze Sad Rejonowy dokonat ustaleni na podstawie faktury VAT nr (...) oraz umowy przedwstepnej, czemu dat wyraz z
uzasadnieniu wyroku. Wskazal, ze faktura VAT zostala wystawiona tytulem zadatku na sprzedaz lokalu uzytkowego
zlokalizowanego w P. przy ul. (...), (...). Natomiast skarzacy, zarzucajac pominiecie dowodu z faktury, nie podaje nawet
jej numeru ani treéci. Tym samym nie sposob ustalié¢ jakiej faktury dotyczy ten zarzut.

Jezeli chodzi o zarzut naruszenia zasady swobodnej oceny dowod6w wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c. to jest on nietrafny
ijest wyrazem polemiki z prawidlowymi ustaleniami Sgdu pierwszej instancji. Sad Rejonowy ustalil, iz strony zawarly
umowe przedwstepna. Ustalenie to - wbhrew twierdzeniu skarzacego - nie nosi wiec cech dowolnosci, a nadto jest
wnioskiem poprawnym z punktu widzenia logiki i do§wiadczenia zZyciowego.

Takze nietrafne sa zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Nalezy przypomniec, iz istota problemu w sprawie sprowadzala sie do zagadnienia podstawy wreczenia przez powoda
kwota pienieznej w wysoko$ci 50.000 zl pozwanemu, w szczeg6lnosci czy zostala ona wplacona przy zawarciu umowy
oraz czy stanowila zadatek, ktory pozwany byl uprawniony zatrzymac podlegajacy w zwiazku z odstapieniem przez
pozwanego od umowy, a takze przyczyn nie zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Odnoszac sie do powyzszego nalezy wskaza¢, iz dla wazno$ci umowy przedwstepnej nie ma znaczenia forma, w
jakiej zostala dokonana, ani forma, jakiej prawo wymaga dla wazno$ci umowy przyrzeczonej. Przepisy prawne nie
wymagaja takze dla umoéw przedwstepnych zachowania formy szczego6lnej dla celow dowodowych. Przepis art. 389
§ 1 k.c. formuluje w zakresie treSci umowy przedwstepnej przestanke jej waznosci tj. wymog okreslenia istotnych
postanowien umowy przyrzeczonej. Obowigzek oznaczenia istotnych postanowien umowy przyrzeczonej sprowadza
sie do okreélenia przez strony w umowie tych elementéw, ktére wyznaczaja minimalny zakres treéci zamierzonej w



przyszlosci czynnoéci prawnej, nazywany takze koniecznymi skladnikami umowy (por. Z. Radwanski, Teoria umow,
Warszawa 1977, s. 71-73 i 252—254 oraz System prawa prywatnego, t. 2, s. 263 i 265). Natomiast dla zawarcia waznej
umowy przedwstepnej nie ma znaczenia, czy strony zdolaly uzgodnié inne postanowienia, nienalezace do koniecznych
skladnikow umowy. Umowa przedwstepna dochodzi zatem do skutku, jezeli strony zlozyly zgodne o§wiadczenia woli,
okreslajac co najmniej konieczne elementy umowy przyrzeczonej. Przenoszac te zwazania na grunt niniejszej sprawy,
nalezy uznaé, ze trafnie ustalit Sad Rejonowy, ze strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci
lokalowej. Swiadczy o tym uzasadnienie zadania pozwu oraz zlozone wraz z pozwem dowdd w postaci przelewu
kwoty 50.000 zl. Strony okreslily nieruchomo$¢, co wynika wprost z podania w tytule polecenia przelewu nr KW
nieruchomoéci oraz cene jej sprzedazy. Dodatkowo nalezy wskazac, ze powod (na k. 6 akt karnych) zeznal, ze kwota
50.000 zl zostala przestana na zakup lokalu oraz ze sprawdzat w Internecie jego ksiege wieczysta.

Bez znaczenia, dla wazno$ci umowy przedwstepnej, bylo zawarcie jest w formie ustne;j.

Takze nie stanowi przestanki waznoéci umowy przedwstepnej oznaczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczone;.
Wyznaczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej moze nastapi¢ w drodze porozumienia stron, przybierajac
postaé stosownego postanowienia w umowie przedwstepnej albo odrebnego porozumienia, po jej zawarciu. Umowa
zostaje wowcezas zawarta z chwilg, gdy strony dojda do porozumienia co do wszystkich istotnych jej postanowien, co
w przypadku sprzedazy oznacza przedmiot sprzedazy oraz cene. Strony zawarly zatem umowe przedwstepna, bowiem
uzgodnily istotne jej warunki.

Nietrafny okazal sie zarzut naruszenia art. 394 k.c. Sad pierwszej instancji prawidlowo przyjal, iz kwota 50.000
zlotych, uiszczona przez powoda na rzecz pozwanego stanowila zadatek w rozumieniu powyzszego przepisu, a do
niewykonania umowy przedwstepnej, tj. do niezawarcia umowy przyrzeczonej doszlo wskutek przyczyn lezacych
po stronie powoda. W umowie przedwstepnej dopuszczalne jest zawarowanie dodatkowych zastrzezen umownych,
takich jak np. zadatek (por. wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 2008 r., II CSK 215/08; wyrok SN z dnia 1 kwietnia
2011 1., IIT CSK 229/10; wyrok SN z dnia 14 grudnia 2011 r., I CSK 149/11). Przepisem pos$wieconym instytucji
zadatku jest art. 394 k.c. Zgodnie z art. 394 § 1 k.c. 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 odstgpié i otrzymany zadatek zachowac, a
jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. O tym, ze kwota 50.000 zl wplacona przez powoda
stanowila zadatek §wiadczy uzyte przez powoda sformulowanie w tytule polecenia przelewu tej kwoty ,zadatek na
zakup nieruchomoéci” Trudno o bardziej dobitne i precyzyjne wyrazenie woli w zakresie uksztaltowania charakteru
prawnego przedmiotowego $wiadczenia. Nic bowiem nie stalo na przeszkodzie, aby pow6d dokonujac zaplaty
wskazanej kwoty inaczej sformulowal tytul jej zaplaty. Zdaniem Sadu Okregowego, wobec jednoznacznego brzmienia
treSci polecenia przelewu, nie ma watpliwoSci, zZe uiszczenie tej kwoty mialo nastapié i nastapilo wladnie tytutem
zadatku. Odmienna interpretacja bylaby sprzeczna z oczywistym rezultatem jezykowej wykladni tresci wpisanej przez
powoda w tytule przelewu.

Z kolei ewentualny brak $cislej koincydencji czasowej dania zadatku z zawarciem umowy nie moglby wplywaé na
charakter prawny i skutki zastrzezenia zadatku. Czas przelania pozwanemu kwoty, ktéra - zgodnie z porozumieniem
stron - stanowila zadatek, nie ma znaczenia decydujacego dla samej konstrukeji zadatku (por. wyrok SN z dnia 9
grudnia 2011 r., ITI CSK 115/11).

W sprawie znajduje zatem zastosowanie art. 394 k.c., a przede wszystkim § 1 tego przepisu. Konsekwencja tego jest
konieczno$é dokonania oceny, czy i kiedy doszlo do niewykonania umowy i kiedy aktualizuje sie mozliwo$¢ strony
odstgpienia od umowy bez wyznaczenia dodatkowego terminu. Na gruncie umowy przedwstepnej przyjmuje sie, ze
uprawnienie do odstapienia od niej powstaje np. w razie zwloki strony zobowiazanej z umowy przedwstepnej do
zawarcia umowy przyrzeczonej (por. M. Tenenbaum, Instytucja zadatku w polskim prawie cywilnym, Wolters Kluwer
2008, s. 322 i n.; por. wyrok SN z dnia 14 grudnia 1999 r., I CKN 624/98). Prawidlowo ustalil Sad Rejonowy, iz
do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda. Réwnoczeénie brak podstaw
do przyjecia, ze umowa nie doszla do skutku z winy obu stron, powdd wskazywal, ze nie zawarl z pozwanym umowy



z tej przyczyny, ze lokal byl wynajety. Podal, Ze nie zostal o tym poinformowany. Okolicznosé ta, jak wynika z
materialu dowodowego, byta znana powodowi. Ponadto wynajecie lokalu nie stanowilo przeszkody w zawarciu umowy
jego sprzedazy. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze zgodnie z art. 678 § 1 k.c. w razie zbycia rzeczy najetej w
czasie trwania najmu nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z
zachowaniem ustawowych terminéw wypowiedzenia. Prawo do wypowiedzenia najmu z zachowaniem ustawowych
terminéw wypowiedzenia wskazane w art. 678 § 1 k.c. przystuguje nabywcy zasadniczo bez wzgledu na to, czy najem
zostal zawarty na czas oznaczony, czy nieoznaczony, a takze niezaleznie od tego, czy umowa wskazuje czy nie wskazuje
terminu wypowiedzenia (tak K. Pietrzykowski Komentarz, t. II, 2011, s. 492; wyrok SN z dnia 31 stycznia 1969 r.,
IT CR 530/68). Tym samym nie bylo uzasadniong podstawa do odmowy zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
lokalowej jej wynajecie.

Oznaczaé to musi, ze to pow6d doprowadzil ostatecznie do tego, ze pozwany odstapil od umowy przedwstepnej, a
umowa przyrzeczona nie zostala zawarta. W kontekscie powyzszych uwag zasadnie Sad pierwszej instancji przyjal, ze
niewykonanie umowy przedwstepnej obciaza powoda, a pozwany w sposob uprawniony mogt zlozyé¢ o§wiadczenie o
odstgpieniu od umowy przedwstepne;j.

Ponadto powo6d zmienil, powolujac sie na art. 394 § 3 k.c., swoje stanowisko w apelacji. Wnoszac pozew oraz w toku
postepowania przed Sadem pierwszej instancji twierdzil, ze wplacona kwota nie stanowila zadatku, bowiem strony
nie zawarly umowy. Twierdzenia takie zawarl rowniez w o§wiadczeniu o odstapieniu od umowy, w o§wiadczeniu tym
nie powolal Zadnych przyczyn uzasadniajacych odstgpienie przez niego od umowy.

Zarzut naruszenia art. 394 § 3 k.c. byl niezasadny. Obowiazek zwrotu przedmiotu zadatku w razie niewykonania
umowy przez jedna lub obie strony, ale wskutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci,
albo wskutek okolicznoéci, za ktére odpowiadajg obie strony (przy odpowiedzialno$ci obu stron znajda zastosowanie
ogolne reguly okreslone w art. 4711 n. k.c.) okresla przepis art. 394 § 3 k.c. Ciezar dowodu owych okoliczno$ci obciagza
zadajacego zwrotu zadatku. W niniejszej sprawie powdd nie wykazal, iz niewykonanie umowy nastapilo wskutek
okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci, albo wskutek okoliczno$ci, za ktére odpowiadaja
obie strony, ograniczajac sie jedynie do sformulowania zarzutu naruszenia art. 394 § 3 k.c. Zgodnie wiec z art. 394
§ 1 k.c. zaktualizowalo sie prawo zatrzymania przez pozwanego zadatku. Nalezy podkresli¢, ze w sprawie nie mialo
miejsca rozwigzanie umowy przez strony, a tylko jednostronne odstagpienie od niej przez pozwanego. W zwigzku z
tym w sprawie nie znajdowal zastosowania art. 394 § 3 k.c., zgodnie z ktérym w razie rozwigzania umowy zadatek
powinien by¢ zwrdcony.

Ponadto odnoszac sie do stanowiska powoda, iz pozwany jest bezpodstawnie wzbogacony, nalezy wskazac, ze jest
ono bezzasadne. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz w istocie pow6d powinien wskazywac art. 410 § 2 k.c., przewidujacy
przestanki zwrotu nienaleznego Swiadczenia, jako szczegdlnej postaci bezpodstawnego wzbogacenia, o ktérym mowa
w art. 405 k.c. Sad Rejonowy w sposob jednoznaczny przyjal, ze wplacona przez powoda kwota 50.000 zlotych
stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. Co do zasady bowiem, gdy nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy nieruchomosci, zaplacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne. Nie
zostaje, bowiem wowczas osiagniety zamierzony cel $wiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 k.c.; wyrok SN z dnia 25 marca
2004 1., II CK 116/03, LEX nr 453645). W niniejszej sprawie jednak nie budzi watpliwosci, ze strony w umowie
zastrzegly zadatek, a nie zaliczke na poczet ceny. Zatem w przypadku odstapienia pozwanego od umowy mogl on
zatrzyma¢ uiszczony zadatek na podstawie art. 394 § 1 k.c.

Natomiast co do zarzutu dotyczacego braku wplaty kwoty 50.000 zl przy zawarciu umowy, nalezy podaé, ze regula
interpretacyjna ujeta w przepisie art. 394 § 1 k.c. nakazuje uznawaé wreczenie rzeczy lub pieniedzy jako zadatek,
gdy zachowanie to nastepuje przy zawarciu umowy. Nie oznacza to jednak niedopuszczalnoéci kwalifikowania jako
zadatku pieniedzy wreczanych w innym czasie, a wiec przed albo po zawarciu umowy. Sformulowanie ,,przy zawarciu
umowy" nie oznacza ,jednocze$nie z zawarciem umowy".



Podsumowujac, nalezy wskazac, iz strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, bowiem okreslily
istotne warunki umowy tj. oznaczyly nieruchomo$¢ (o czym Swiadczy powolanie sie przez powoda na nr jej
ksiegi wieczystej) oraz cene sprzedazy (150.000 zl), nie ma znaczenia, ze nie okreslily terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej, wplacona kwota 50.000 z} stanowila zadatek, co wynika wprost z tresci polecenia przelewu, bowiem
kwota zostala wplacona jako zadatek z oznaczeniem konkretnej nieruchomosci

Sad Okregowy dokonujgc merytorycznej kontroli zaskarzonego wyroku nie dopatrzyl sie naruszenia przepis6w prawa
materialnego takze poza zakresem zarzutow apelacji, ktore nie sa w postepowaniu apelacyjnym wigzace.

Z przytoczonych wyzej wzgledow Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje.

Na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1
pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nr
163, poz. 1348 z p6zn. zm.), Sad Okregowy zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 1.200 zl z tytutu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.
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