Sygnatura akt IT Ca 235/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2019 .

Sad Okregowy w Krakowie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Krzysztof Wasik (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Magdalena Meron-Pomaranska
SO Katarzyna Oleksiak

Protokolant: sekr. sadowy Dorota Gasior

po rozpoznaniu w dniu 8 maja 2019 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. A.

przeciwko T. J.iL. S.

o zaplate

na skutek apelacji pow6dki od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy
w K. z dnia 28 maja 2018 r., sygnatura akt I C 743/17/K

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanych kwoty po 1 800 z} (jeden tysigc osiemset ztotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

SSO Magdalena Meron-Pomaranska SSO Krzysztof Wasik SSO Katarzyna Oleksiak

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 8 maja 2019 r.

Powodka E. A. domagala sie zasadzenia od pozwanej T. J. kwoty 25 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
14 marca 2017 r. do dnia zaplaty oraz kwoty 6 134,93 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu
tytulem skapitalizowanych odsetek od kwoty 25 000 zl, a takze zasadzenia od pozwanego L. S. kwoty 25 000 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 14 marca 2017 r. do dnia zaplaty oraz kwoty 6 134,93 zl wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu tytulem skapitalizowanych odsetek od kwoty 25 000 z} oraz kosztdéw postepowania, w tym
kosztow zastepstwa adwokackiego wedtug norm przepisanych. Roszczenie obejmowalo zwrot zadatkdéw wreczonych
pozwanym przy zawarciu umow przedwstepnych sprzedazy nieruchomosci pozwanych.



W odpowiedzi na pozew pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy oddalit powddztwo oraz zasadzit od powddki na rzecz pozwanych kwoty po 3
617 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Orzeczenie zapadlo w nastepujaco ustalonym stanie faktycznym.

W trakcie pierwszych ogledzin nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta nr (...) stanowigcej dzialke zabudowang
budynkiem mieszkalnym przy ul. (...) oraz nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) bedaca droga dojazdowa
do nieruchomosci zabudowanej powddka zostala poinformowana o stanie prawnym nieruchomoéci, w tym w
szczegblnosci o widniejacym w ksiedze wieczystej wpisie dotyczacym stuzebnoéci gruntowej; nabywcom okazano
dokumenty archiwalne dotyczace nieruchomo$ci. Powédka wraz z mezem B. A. wykazali zainteresowanie
przedmiotowymi nieruchomo$ciami oferujac wyzsza o 20 000 zl cene od tej, jaka byla ustalona z innymi kupujacymi.
Sprzedajacy podkreslili, Ze na obecnym etapie nie beda podejmowa¢ zadnych staran zmierzajacych do wykre§lenia
wpisu ograniczenia z ksiegi wieczystej, gdyz wymagaloby to zbyt duzego nakladu czasu i pieniedzy. Maz powodki
podtrzymal wole nabycia nieruchomosci, proponujac cene 680 000 zt i wyrazajac wole jak najszybszej finalizacji
transakcji.

28 lutego 2014 r. przed notariuszem S. W. powo6dka i pozwani zawarli przedwstepne umowy sprzedazy objete aktem
notarialnym do Rep. A nr (...), moca ktérych pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ powodce w stanie wolnym od wszelkich
obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, cale przystugujace im udzialy w ww. nieruchomosciach, a to pozwana udzial
wynoszacy 5/9 czeSci, za$ pozwany udzial wynoszacy 4/9 czeSci w nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...)
oraz pozwana udzial wynoszacy 2/3 czesci, za$ pozwany udzial wynoszacy 1/3 czesci w nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr (...).

Powodka podpisujac przedwstepne umowy sprzedazy przyjela na siebie zobowiazanie polegajace na kupnie
wskazanych udzialéw w przedmiotowych nieruchomosciach za pieniadze pochodzace z majatku osobistego za cene
680 000 zl.

Zawarcie umowy przyrzeczonej strony uzaleznily od uzyskania przez powddke kredytu na zakup nieruchomodci,
oznaczajac termin zawarcia umowy przyrzeczonej na 14 dni od dnia zawarcia przez pow6dke umowy kredytowej na
zakup przedmiotowych nieruchomosci, nie pézniej jednak niz do dnia 30 kwietnia 2014 r.

Dodatkowo powddka zobowigzala sie do uiszczenia na pozwanym kwot po 25 000 zl tytulem zadatku, przy czym
jedynym postanowieniem umownym odnoszacym sie do kwestii zadatku byt zapis zawarty w § V pkt. 1 — 3 umowy
przedwstepne;.

Pozwani zobowiazali sie przedlozy¢ do umoéw przyrzeczonych za$wiadczenia wydane przez Naczelnika wlasciwego
Urzedu Skarbowego, z ktorych wynika¢ bedzie, ze podatki od spadkéw nabytych na podstawie postanowienia
sadu sygn. akt I Ns 1032/09/K, aktu poswiadczenia dziedziczenia Rep. A (...)oraz umowy darowizny Rep. A nr
(...)nie nalezaly sie, zwolnione byly od podatku lub nalezne podatki zostaly zaplacone w calosci, natomiast powodka
zobowigzala sie przedlozy¢ do umowy przyrzeczonej umowe kredytowa zawarta zdowolnym bankiem, z ktorej wynikac
bedzie, ze zostal jej udzielony kredyt na zakup przedmiotéw niniejszych umow.

24 kwietnia 2014 r. strony zawarly w zwyklej formie pisemnej aneks do umowy z dnia 28 lutego 2014 r., moca ktérego
termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal przedluzony do dnia 12 maja 2014 r.

W piSmie z dnia 29 kwietnia 2014 r. powddka skierowala do pozwanych proébe o uzyskanie uwierzytelnionych kopii
kart L. (...) i L. (...)B.. Wskazala, ze wyjasnienia wpisu stuzebnosci w dziale III ksiegi wieczystej zazadal bank na
zakonczenie procedury udzielania kredytu.



7 maja 2014 r. pozwana przekazala powodce zdjecia L.. W dniu 12 maja 2014 r. pozwani stawili sie w kancelarii
notarialnej celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie stawila sie powoddka. Jej maz przedlozyl za$wiadczenie
lekarskie. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal wyznaczony na dzien 14 maja 2014 r.

W piémie z dnia 9 maja 2014 r. (...) Bank S.A. wskazal, ze jednym z warunkéw podpisania umowy kredytowej jest,
aby notariusz dokonal wyjasnienia wpisu w dziale III ksiegi wieczyste;.

Do zawarcia umowy nie doszto ze wzgledu na postawe powddki, ktéra o§wiadezyla przed notariuszem, gdzie stawily
sie obie strony, ze do zakupu nie dojdzie, albowiem pozwani nie dokonali wykres$lenia zamieszczonego w dziale 111
ksiegi wieczystej obciazenia, ktory to wpis stal sie podstawa odmowy udzielenia kredytu.

W oéwiadczeniu z dnia 16 maja 2014 r. zlozonym w Kancelarii Notarialnej powodka wskazala, ze jedynym
warunkiem podpisania umowy kredytowej jest wyjasnienie tre$ci wpisu w dziale 11T ksiegi wieczystej o obciazeniu
nieruchomoé$ci ograniczonym prawem rzeczowym — stuzebnoScia oraz, ze bank zazadal urzedowego dokumentu
potwierdzajgcego tre$¢ obcigzenia. W tym samym o$wiadczeniu powodka wezwala pozwanych do niezwlocznego
wystapienia do sagdu z wnioskiem o wykreSlenie opisanego obciazenia jako wygaslego z powodu niewykonywania
stuzebnosci lub przedstawienia dokumentu w jednoznaczny sposéb opisujacego obciazenie w sposob, ktory nie
budzilby watpliwos$ci banku udzielajacego kredytu, zakreslajac 14 — dniowy termin na potwierdzenie podjecia tych
dzialan przez zobowiazanych do sprzedazy.

Powodka o$wiadczyta rowniez, ze zlozyta wnioski o udzielenie kredytu w czterech innych bankach i w sytuacji
uzyskania pozytywnej decyzji kredytowej w ktorymkolwiek z nich bez koniecznosci dostarczenia dokumentéow
wyjaéniajacych tre$¢é wpisu w dziale III w terminie nie dluzszym niz siedem dni od podpisania umowy kredytowej
przystapi do umowy przyrzeczone;j.

25 lipca 2014 r. pozwani o$wiadczyli, ze od umoéw przedwstepnych z dnia 28 lutego 2014 r. odstepuja i wzywaja
powddke do wykonania cigzacego na niej z mocy postanowienia ust. X pkt 1 umowy obowigzku polegajacego na
zlozeniu o$wiadczenia o zgodzie na wykreSlenie roszczenia wpisanego na rzecz powodki w ksiedze wieczyste;j.

W pi$mie z dnia 10 wrze$nia 2014 r. powddka wskazala, ze wobec braku odpowiedzi na kierowane do nich pisma
oraz nie wykreslenia wpisu, ktérego wykreslenie bylo warunkiem zawarcia przyrzeczonej, nie ma mozliwoSci zawarcia
umowy przyrzeczonej. Tym samym wezwala ich do zwrotu zadatku w caloéci oraz poniesionych przez nig kosztow
zwigzanych z t3 transakcja, ktora nie doszla do skutku bez jej winy.

Kolejno, 27 kwietnia 2015 r. powddka wezwala pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej, okreslajac termin
jej zawarcia na dzien 29 kwietnia 2015 r., jako termin dodatkowy ewentualnie dzien 13 maja 2015 r. Podkreslila,
Ze pozwani sg zobowiazani do okazania najpdzniej w chwili zawierania umowy przeniesienia wlasnoéci dokumentu
wskazujacego jednoznacznie, ze nieruchomosci bedace przedmiotem umowy sa wolne od wszelkich obcigzen, praw
i roszczen osob trzecich. Powodka wskazala, ze w przypadku niestawienia sie pozwanych w wyznaczonym terminie
zmuszona bedzie podjac przewidziane prawem $rodki w celu uznania na drodze prawem przewidzianej przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci, ktorych dotyczyla przedwstepna umowa z 28 lutego 2014 r.

13 maja 2015 r. notariusz na zyczenie powodki sporzadzila protokol. Przy dokonywaniu tej czynno$ci uczestniczyla
pelnomocnik pozwanych, ktéra wreczyla powddce o$wiadczenie, ze pomimo wezwania powo6dki do przedlozenia
projektu umowy przenoszacej wlasno$¢ i zlozenia o$§wiadczenia o posiadaniu $rodkéw na zakup przedmiotowej
nieruchomosci, pozwani do dnia 13 maja 2015 r. nie otrzymali tych dokumentow.

Dnia 22 marca 2016 r. powodka o$wiadczyla, ze odstepuje od zawartej umowy przedwstepnej i zwrocila sie do
pozwanych z wezwaniem do zwrotu zadatku.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wymienione w uzasadnieniu wyroku dokumenty. Sad nie dal wiary
twierdzeniom powdodki, jakoby przyczyna odmowy udzielenia kredytu bylo niewykreslenie przez pozwanych wpisu



dotyczacego stuzebnosci w dziale III ksiegi wieczystej, poniewaz pozostaja one w sprzecznosci z tredcig pisma (...)
Bank S.A. z 9 maja 2014 r. (k. 68), z ktérego wynika, ze jednym (a nie jedynym — jak twierdzila powodka) z warunkéw
podpisania umowy kredytowej bylo, aby notariusz dokonat wyjaénienia wpisu w dziale III ksiegi wieczystej. Sad takze
odmowil wiarygodnosci twierdzeniom powddki, jakoby pienigdze na zakup przedmiotowych nieruchomos$ci mialy
pochodzi¢ od M. R..

Jako podstawe prawna orzeczenia Sad Rejonowy przywolal art. 394 § 1 k.c. i wskazal, ze kluczowe znaczenie mialo
ustalenie bezposredniej przyczyny niewykonania umowy przedwstepnej oraz okreélenie odpowiedzialno$ci jednej ze
stron za taki stan rzeczy.

Co do tej kwestii, Sad uznal, ze pozwani przed dniem 12 maja 2014 r. spelili wszystkie wymogi umozliwiajace
zawarcie przez nich umowy przyrzeczonej. W ocenie Sagdu Rejonowego pozwani nie byli zobowigzani do podjecia
czynno$ci majacych na celu wykreélenie wpisu stuzebnosci z dzialu I11 ksiegi wieczystej. Zapis z umowy przedwstepnej
o sprzedazy nieruchomo$ci w stanie wolnym dotyczyl ewentualnych nowych obcigzen, ktére moglyby wystapié¢ lub
ujawnic sie po zawarciu umowy przedwstepnej. Potwierdzil to tez notariusz sporzadzajac umowe przedwstepna.

Natomiast powddka wbrew cigzacych na niej obowiazkach nie przedtozyla stosownych dokumentéw umozliwiajacych
zawarcie umowy przyrzeczonej, tj. umowy kredytowej zawartej z dowolnym bankiem. W konsekwencji Sad przyznat
racje pozwanym, iz nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z powodu niezgromadzenia przez powodke
srodkow finansowych pozwalajacych na pokrycie ustalonej przez strony ceny zakupu nieruchomosci, uznajac, ze brak
zabezpieczenia kapitalu co do zasady nie zwalnia strony od odpowiedzialnoSci za niewykonanie umowy przyrzeczone;j.

Zachowanie powodki Sad okreélil jak co najmniej lekkomy$lne, skoro na etapie planowania inwestycji, najdalej
w chwili zawierania umowy przedwstepnej, nie zapewnila sobie koniecznego finansowania, ewentualnie nie
zastrzegla w umowie przedwstepnej, ze w przypadku niekorzystnej dla niej decyzji kredytowej, nie bedzie
ponosita odpowiedzialnoéci za niezawarcie umowy przyrzeczonej. Nie bez znaczenia jest tez fakt, ze powddka jest
przedsiebiorca, zatem mozna bylo oczekiwa¢ od niej wiekszej starannoSci w podejmowanych dzialaniach, niz od
przecietnej osoby fizycznej.

Sad nie miat tez watpliwosci, ze wplacona przez powddke kwota 50 000 zl stanowila zadatek w rozumieniu art. 394
k.c., a nie zaliczke na poczet ceny. Z uwagi na fakt, ze pozwani pismem z dnia 25 lipca 2014 r. odstgpili od umowy,
to mieli prawo ten zadatek zachowacé.

Zdaniem Sadu za zasadny nalezalo uznaé¢ podniesiony zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku, gdyz jest to
roszczenie wynikajace z umowy przedwstepnej (a nie jak twierdzi powodka powotujac sie na podstawe prawna art.
410 § 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c.) i przedawnia sie w terminie wskazanym w przepisie art. 390 § 3 k.c., zatem od dnia,
w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie II i ITII wyroku na zasadzie art. 98 k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniosta powddka zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac:

1) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie niewlasciwej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego,
ato:

- przedwstepnych umoéw sprzedazy z dnia 28 lutego 2014 r., sporzadzonych w formie aktu notarialnego poprzez
bledna i nieuzasadniona interpretacje zapisdbw umoéw, skutkujaca przyjeciem wbrew literalnemu brzmieniu punktu
IV oraz pozostalemu zgromadzonemu w sprawie materialowi dowodowemu, iz pozwani nie byli zobowiazani do
podjecia dzialan majacych na celu wykreslenie wpisu stuzebno$ci widniejacego w dziale 111 ksiegi wieczystej nr (...), a
w konsekwencji czego, iz nie ponosza oni winy za niewykonanie uméw przedwstepnych,

- o$wiadczenia (...) Bank S.A. z dnia 9 maja 2014 r., o§wiadczenia B. Z. (1) z dnia 12 maja 2014 r. oraz zeznan
Swiadkéw B. Z. (2), R. W., W. T. i B. A,, poprzez ich dowolna, a nie swobodna ocene, skutkujaca przyjeciem, iz to z



winy powodki nie przedlozyla ona umowy kredytowej zawartej z dowolnym bankiem, z ktdorej wynikaé mialo, iz zostal
jej udzielony kredyt na zakup przedmiotowych nieruchomosci, a w konsekwencji powyzszego, iz to powddka ponosi
wine za niewykonanie umoéw przedwstepnych,

- przedwstepnej umowy pozyczki z dnia 3 kwietnia 2015 r., zawartej pomiedzy M. R., a powddka oraz zeznan powddki,
M. R.iB. A, poprzez niewlaéciwe i nieuzasadnione uznanie za sprzeczne z zasadami logiki i do§wiadczenia zZyciowego,
a w konsekwencji niewiarygodne, iz pieniadze na zakup przedmiotowych nieruchomosci mialy pochodzi¢ od M. R;

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez arbitralne przyznanie waloru pelnej wiarygodnoSci zeznaniom pozwanych
bedacych osobami bezposrednio zainteresowanymi pozytywnym dla nich rozstrzygnieciem sporu, réwnocze$nie
uznajac za niewiarygodne zeznania obiektywnych, bo niezwigzanych ze stronami postepowania $wiadkow B. Z. (2),
R. W., W. T. oraz M. R., a w rezultacie powyzszego dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny tych dowodow,
skutkujgcych uznaniem, iz powoddka nie wywigzala sie z ciazacych na niej obowigzkéw wynikajgcych z umow
przedwstepnych;

3) naruszenie przepisow postepowania tj. art. 328 § 2 k.p.c., poprzez sporzadzenie uzasadnienia pozbawionego jego
obligatoryjnych elementéw, tj. powodéw odmdwienia wiarygodno$ci dowodom, ktore zostaly przez Sad I instancji
dopuszczone, a to zeznaniom $wiadkéow R. W., W. T., M. R. i B. A. oraz dowodom z dokumentéw, a to o§wiadczenia
Pani K. - Z. z dnia 12 maja 2014 r. oraz o$wiadczeniu (...) Bank S.A. z 9 maja 2014 r.;

4) naruszenie art. 354 § 2 w zw. z § 1 k.c., poprzez niewlasciwe zastosowanie i uznanie wbrew ogélnym regutom
wykonywania zobowigzan, iz pozwani mimo braku wspoldzialania z pow6dka w celu wyjasnienia podstaw wpisu
widniejacego w dziale III Ksiegi Wieczystej, nie ponosza winy za niedojécie do skutku uméw przedwstepnych;

5) naruszenie art 390 § 3 k.c., poprzez bledna wykladnie i w konsekwencji niewlasciwe zastosowanie do roszczenia o
zwrot zadatku w pojedynczej wysokoSci, w sytuacji gdy nie jest to roszczenie wynikajace z umowy przedwstepnej, a
podstawa prawna zadania zwrotu sg przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, a w rezultacie powyzszych naruszen,

6) naruszenie art. 405 w zw. z art. 410 k.c., poprzez ich niezastosowanie, w sytuacji, gdy uzyskany przez pozwanych
zadatek stanowi nienalezne §wiadczenie, ktore powinno zosta¢ zwrdcone stronie powodowe;j.

W oparciu o powyzsze zarzuty powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa w catoSci
oraz zasadzenie od pozwanych na jej rzecz zwrotu kosztow postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniést o jej oddalenie oraz zasadzenie od powoddki kosztow postepowania
odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy w calo$ci podziela przyjmujac je za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji, jak i
oparte na nich rozwazania natury prawnej, przez co szczegblowe ich tutaj powielanie uwaza za zbedne (postanowienie
SN z 26.04.2007 1., II CSK 18/07), ograniczajac sie jedynie do odniesienia sie do poszczegblnych zarzutdéw apelacji.

Cho¢ nalezy sie zgodzi¢ z apelacja, ze Sad Rejonowy pominat w czeSci uzasadnienia dotyczacej oceny
przeprowadzanych dowodéw odniesienie sie do niekt6rych z nich, to uchybienie to nie moglo skutkowaé uchyleniem
zaskarzonego wyroku, w sprawie nie doszlo bowiem do takiego naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., ktére wykluczaloby
merytoryczne orzeczenie Sadu odwolawczego. Przepis ten okresla, jakie elementy sad jest zobowiazany uja¢ w
uzasadnieniu wyroku. Powinno ono zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie: ustalenie
faktow, ktore sad uznal za udowodnione, dowodéw, na ktorych sie oparl, i przyczyn, dla ktérych innym dowodom
odmowit wiarygodnosci i mocy dowodowej, oraz wyjaénienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepisow
prawa. Braki moga dotyczy¢ zar6wno podstawy faktycznej, jak i prawnej. Niedostatecznie jasno ustalony stan



faktyczny moze uniemozliwia¢ dokonanie oceny wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia (wyrok SN
z 20.05.2011 1., IT UK 346/10), a tym samym uzasadnia¢ zarzut naruszenia prawa materialnego, gdyz o jego
prawidlowym zastosowaniu mozna méwié¢ dopiero woéwczas, gdy ustalenia stanowigce podstawe zaskarzonego wyroku
pozwalaja na ocene tego zastosowania (wyrok SN z dnia 20.04.2004 r., V CK 92/04). Wyjaénienie podstawy prawnej
wyroku polega natomiast na wskazaniu nie tylko przepiséw prawa, ale takze na wyjasnieniu, w jaki spos6b wplywaja
one na tres$¢ rozstrzygniecia (wyrok SN z 2.06. 2011 r., I CSK 581/10). Zaréwno podstawa faktyczna, jak i prawna
wyroku Sadu I instancji nie budza watpliwosci i wydaja sie by¢ kompletne. W orzecznictwie wyraznie wskazuje sie,
iz zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. powinien by¢ uznany za uzasadniony jedynie w przypadkach wyjatkowych,
kiedy tre$¢ uzasadnienia calkowicie uniemozliwia sagdowi drugiej instancji dokonanie oceny toku wywodu, ktory
doprowadzil do wydania orzeczenia (wyrok SN z 15.07. 2011 r., I UK 325/10). Z taka sytuacja nie mamy do czynienia
w niniejszej sprawie. Sad Rejonowy wskazal, jakie fakty uznat za udowodnione i za pomoca jakich dowodéw, a takze
wskazal podstawe faktyczna i prawna orzeczenia. Sad Rejonowy przeprowadzil analize ustalonego stanu faktycznego,
a poczynione w ten sposob wnioski umotywowat w uzasadnieniu. Wadliwie, pominat Sad I intestacji omdwienie czesci
dowodow, ale lektura uzasadnienia nie popozostawia watpliwoSci, ze poczynil Sad wszystkie konieczne ustalenia
faktyczne, wyczerpujac tym samym zakres ustalen dla sprawy istotnych, wskazujac zarazem, na jakich dowodach
bazowal. Z cala stanowczoécig wiec nalezy ocenié, iz mozliwa jest weryfikacja toku wywodu Sadu I instancji przez Sad
odwolawczy, a tym samym dokonanie kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia.

Nie mozna sie bylo zgodzi¢ z zarzutem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. W mys$l tego przepisu Sad ocenia wiarygodnos$é
i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.
Ocena dowodow polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwosé faktow, z ktoérych
strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okreslonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz
negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci
mocy dowodéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie faktow,
poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego
powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i innymi $rodkami
dowodowymi. Powinna odpowiadaé¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powiazan
miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady doSwiadczenia zyciowego wyznaczajace
granice dopuszczalnych wnioskow i stopien prawdopodobiefistwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z
okres§lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem
zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie ostaé
choéby w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.
Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskdéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie
Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw
moze by¢ skutecznie podwazona. W niniejszej sprawie tak definiowanych uchybien swobodnej oceny dowodéw nie
bylo, a ocena Sadu I instancji przeprowadzonych dowod6éw nie uchybiala tym zasadom. Jednocze$nie podkresli¢
nalezy z calg stanowczoScia, zwlaszcza w kontek$cie pominiecia w ocenie cze$ci dowoddw, ze ocena dowodow w duzej
mierze sprowadza sie do procesu doboru i selekcji $érodkéw dowodowych i oceny ich przydatnosci dla wyjasnienia
okoliczno$ci istotnych dla sprawy oraz oddzielenia tych, ktérych moc dowodowa, waga i wiarygodno$¢ zastuguja na
uznanie od tych, ktore tych kryteriéw nie spelniaja. Dlatego tez analizujac prawidlowo$¢ zastosowania art. 233 § 1
k.p.c. mie¢ nalezy na wzgledzie, ze osobnej i szczegdlowej ocenie winny by¢ poddane przede wszystkim te dowody,
ktére dotykaja okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy z punktu widzenia treéci zastosowanej normy prawa
materialnego. Dlatego pominiecie nawet w ocenie dowodu, ktéry takich okolicznosci nie dotyka, nie moze mieé
przesadzajacego znaczenia dla osagdu prawidlowoéci dokonanej przez Sad I instancji oceny dowodéow.

To ostatnie jest szczeg6lnie istotne w niniejszej sprawie. Jak stusznie wskazal Sad I instancji kapitalne znaczenie dla
rozstrzygniecia sprawy mialo przede wszystkim zbadanie tre$ci umowy przedwstepnej i dokonanie jej prawidlowej
wykladni zmierzajacej do ustalenia, czy wykreSlenie obcigzenia z dzialu III ksiegi wieczystej byto obcigzajacym
pozwanych warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej. Dowody, ktore tej kwestii nie dotyczg, nie dotykaja materii



istotnych dla sprawy faktow. Dlatego tez, nie bylo konieczne czynienie ustalen na podstawie oswiadczenia B. Z. (2) z 12
maja 2014 1. (k. 66). Jego data nie tylko prawie 2 i pol miesigca jest pézniejsza od daty umowy przedwstepnej, ale jest
nawet péZniejsza niz przewidziana w niej data umowy przyrzeczonej. W swojej tresci przedstawia ono jedynie przez
nikogo nie kwestionowane, a zatem bezsporne, ogélnikowe informacje o sytuacji rynkowej oraz réwnie niesporne
trudnosci, jakie powddka napotkala z uzyskaniem kredytu. O$wiadczenie to w zaden sposéb zatem nie moze pomoc w
kluczowej interpretacji umowy przedwstepnej. Podobnie, niczego do sprawy nie moglo wnieé¢ zeznanie B. Z. (2) jako
Swiadka, ktora nie do$¢, ze w wielu miejscach powolywala sie na niepamiec¢ lub niewiedze, to dodatkowo potwierdzila,
ze na tre$¢ umowy przedwstepnej nie miala wplywu, a jej pismo z 12 maja 2014 r. zostalo pomys$lane jako dla powédki
Lusprawiedliwienie przeciagania sie terminu” w uzyskaniu kredytu.

Whbrew apelacji, trudno za bezstronnego $wiadka uzna¢ R. W., ktoérego laczyla z powddka umowa zlecenia,
przedmiotem ktorej byl nadzor i obsluga prana transakeji kupna nieruchomosci. Nie do$¢ wiec, ze §wiadek otrzymal
od powodki wynagrodzenie, to musi sie liczy¢ z odpowiedzialno$cia umowna wobec niej, gdyby okazaé sie mialo, ze
doradzal jej Zle i czego$ nie przewidzial czy nie dopilnowal, zwlaszcza w treSci umowy przedwstepnej, nie gwarantujac
tym samym powddce pelnej ochrony transakeji. Jezeli zatem apelacja sugeruje odmowe wiary osobom powigzanym
Z pozwanymi, czy im samym, to konsekwentnie nie powinna kreowac na bezstronnego i obiektywnego R. W., czy tym
bardziej innego $wiadka B. A. — meza powddki. Sam S§wiadek W. oprdcz relacji z dzialan na linii powodka - bank
(banki) nic nie wniost dla dokonania wykladni spornych zapisow umownych, a wypowiadajac sie na tematy zwiazane z
procedurami koniecznymi dla dokonania wykreslenia rzeczonego obcigzenia wykazal sie wrecz ignorancjg, a na pewno
niewiedza. Swiadek potwierdzil natomiast, ze wbrew innym tezom apelacji, pozwani podejmowali jednak starania dla
wyjasnienia watpliwoSci co do treéci przedmiotowego zapisu w ksiedze wieczyste;.

Takze §wiadek W. T. nie przedstawil zadnych informacji, ktére - ponad te wynikajace jak wskazal Sad Rejonowy
z dokumentéw - moglyby wzbogaci¢ wiedze na temat rzeczywistego rozumienia warunkéw zawarcia umowy
przyrzeczonej umowy, tez relacjonujac bardziej starania powodki o kredyt i napotykane przez nig trudnosci lub tez
zaslaniajac sie niewiedzg. W ocenie Sadu Okregowego w jego wypowiedzi znalazl sie za to jeden bardzo istotny z punktu
istotnej dla sprawy widzenia wykladni umowy przedwstepnej element. Mianowicie, Swiadek zeznal, ze kreowany
przez powodke jako dowdd obowigzku pozwanych uprzedniego (przed zawarciem umowy przyrzeczonej) usuniecia
obcigzenia z dzialu III ksiegi wieczystej zapis z § IV umowy [Ze nieruchomos$¢é ma by¢ sprzedana w stanie wolnym od
wszelkich obciazen] bylo to ,standardowy zapis jaki znajduje sie w umowach tego typu” (k. 302/2). Takze w ocenie
Sadu Okregowego zapis ten miatl taki wlasnie typowy, sztampowy, troche bezrefleksyjny, a na pewno nie niosacy w
sobie przypisywanej mu przez powodke tresci zapis, ktory absolutnie nie moze by¢ interpretowany samodzielnie, w
oderwaniu od calej treSci umowy i okoliczno$ci w jakich byla zawierana. Wiecej na ten temat bedzie mowa ponize;j.

Bez znaczenia dla wyjasnienia treSci umowy przedwstepnej byly zeznania $wiadka M. R., ktéry w czasie do niej
zblizonym w ogoble w czynno$ciach zwigzanych z jej zakupem nie byl obecny. Nie mogl on wiec nic wnie$¢ do sprawy.
Bez znaczenia za to jest, czy chcial on p6zniej te nieruchomoéé kupié, czy tylko pozyczy¢ pienigdze na jej zakup.
Nawet gdyby pozyczka byla prawdziwa, a nie wykreowana na potrzeby sporu z pozwanymi o zadatek, to umowa
przedwstepna jej dotyczaca pojawila sie dopiero w kwietniu 2015 r., a zatem wiele miesiecy po odstapieniu od umowy
przez pozwanych. Ponadto, sama ta umowa przedwstepna moze budzi¢ pewne watpliwosci, skoro opiewajac na 600
000 zl zostala sporzadzona tylko na pi$mie, przy czym tak duza kwota miata by¢ pozyczona osobom dla pozyczkodawcy
obcym. Zastanawiajgce jest przy tym, ze pierwotnie powddka zobowigzywana do przedlozenia tej umowy twierdzila, ze
nig nie dysponuje. Wreszcie z treéci tej umowy wynika wyraznie, ze pozyczka nie miala stuzy¢ sfinansowaniu zakupu
nieruchomosci, skoro miala by¢ udzielona — zgodnie z jej § 1 pkt. 2 - juz ,po zawarciu koficowej umowy przeniesienia
wlasno$ci domu przy ul. (...) w K.”.

Wreszcie $wiadek B. A.. Abstrahujac od pochodzacej od niego relacji dotyczacej probleméw z uzyskaniem kredytu,
czy ustalonej przez Sad prawidlowo na podstawie dokumentéw sekwencji zdarzen w sprawie, nawet ten $wiadek, nie
zeznal w sposob kategoryczny, ze warunkiem umownym obcigzajacym pozwanych bylo wykreslenie obciazenia z ksiegi
wieczystej. Malo tego, potwierdzil on z cala stanowczo$cia, ze wiedze o tym obciazeniu on i powddka posiadali.



Whbrew zatem apelacji, takze pominiete przez Sad w ocenie dowody nic do sprawy nie wnosza, nie niosac tresci
istotnych z punktu widzenia wykladni przedmiotowej umowy przedwstepnej. Slusznie zatem dowody te zostaly
pominiete jako bez wiekszej wartosci, choé niewatpliwie powinny byé w jakikolwiek sposob przez Sad I instancji
omoéwione. Uchybienie to nie mialo jednak wplywu nie tylko na mozliwo$¢ merytorycznego procedowania przez Sad
odwolawczy, ale nawet na tres¢ takiegoz merytorycznego rozstrzygniecia.

Czyms$ zasadniczo innym niz wadliwo$¢ oceny dowodéw jest poczynienie na ich podstawie prawidlowych ustalen
faktycznych. OczywiScie zachodzi zasadnicza zalezno$¢ pomiedzy ocena dowoddéw, a wynikajacymi z nich faktami,
ktore dowody te potwierdzaja, nie mozna bowiem wykluczyé sytuacji, w ktorej pomimo slusznie prawidlowego
oceniania okreSlonego dowodu, dojdzie jednak do niewlaéciwie zdekodowanego z niego faktu. W ocenie Sadu
Okregowego takiego naruszenia tez w sprawie nie bylo. Sad Rejonowy prawidlowo uznal, ze w umowie przedwstepne;j
strony nie przewidzialy dla pozwanych warunku zawarcia umowy przyrzeczonej w postaci obowiazku uprzedniego
wykreslenia z dziatu ITI ksiegi wieczystej obciazenia stuzebnoscia. Sad Okregowy w caloSci podziela przytoczone na
poparcie tej tezy argumenty Sadu Rejonowego ponizej wzbogacajac jej o kolejne, wlasne.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwolil na przyjecie, ze kupujacy od samego poczatku wiedzieli (bo byli
o tym poinformowani; zreszta wynika to z tresci jawnej ksiegi wieczystej) o stanie prawnym nieruchomosci, w tym
tez o widniejacym w niej wpisie dotyczacym shuzebno$ci i pomimo to wykazywali zainteresowanie kupnem, oferujac
nawet wyzsza o 20 000 zt cene od tej, jaka byla ustalona z innymi potencjalnymi kupujacymi. Potwierdzaja to zeznania
Swiadkow, w tym R. W., czy meza powodki, ktérzy wprost zeznali, ze wpis ten na etapie uzgadniania warunkéw
umowy przedwstepnej nie stanowil dla kupujacych zadnego problemu. Doswiadczenie zyciowe pokazuje, iz wobec
wiedzy o tym wpisie, gdyby w rzeczywistoSci istniala wola jego wykreslania, jako warunek kupna, to zostala by ona
do aktu notarialnego wyraznie przeniesiona, a tymczasem w przedmiotowym akcie takiego zapisu nie ma. Widnieje
tam za to zapis, zawarty w § 2 lit b) umowy, zgodnie z ktérym kupujaca o§wiadczyla, ze znany jest stan prawny oraz
konfiguracja przedmiotowych nieruchomosci, a takze stan techniczny budynku i nie wnosi ona zadnych zastrzezen.
Przekazana jej zostala takze informacja, ze wpis nie stanowi faktycznego obcigzenia nieruchomosci, gdyz stuzebno$¢
ta nie jest wykonywana, i zostal jedynie przeniesiony z (...) do ksiegi wieczystej w zwiazku z podzialem wiekszej parceli
gruntowej, a przebieg tej stuzebnoéci odpowiada obecnie istniejacej drodze publicznej.

Sad zwraca tez uwage, ze sprzedajacy od poczatku nie byli zainteresowani usuwaniem tego wpisu. Dopiero w
momencie gdy bank zwrdcil sie z prosba o wyjasnienie tresci wpisu. Pierwszy raz powodka zaczeta podnosié¢ kwestie
obcigzenia dopiero w piSmie z dnia 29 kwietnia 2014 r. (k. 96), kiedy to stosownych wyjasnien zazadal bank.

Zapis z § IV umowy (k. 43) o sprzedazy w stanie wolnym od wszelkich obciazen, praw i roszczen ma, na co juz
zwracano uwage, charakter sztampowy i typowy dla podobnych czynno$ci prawnych. Taki zreszta charakter przypisal
mu zreszta zaangazowany w transakcje po stronie powodki W. T., ktory bagatelizujac zupelnie jego wage dla oceny
zobowigzan umownych pozwanych, nazwal go jedynie ,standardowym”, co w sensie jego wypowiedzi oznaczalo, ze
nic nie znaczacym.

Zapis ten z § IV trzeba koniecznie czytaé razem z innymi zapisami umownymi. Po pierwsze z tym z § III 1. b), ktory
stanowit ,nieruchomosé jest wolna od wszelkich obcigzen, praw i roszczen oséb trzecich nie ujawnionych w tresci
ksiegi wieczystej”. Cho¢ strony wiedzialy, ze nieruchomo$¢ ma wpis obciazenia w dziale III zdecydowaly sie jednak
na taki zapis, co musi §wiadczy¢ o tym, ze ten zapis nie stanowil dla nich zadnego problemu i nawet pomimo jego
formalnego istnienia nie uwazaly, by nieruchomo$¢ obcigzato jakiekolwiek realne ograniczenie. Skoro tak, to z cala
pewno$cia w umowie przedwstepnej nie zobowiazywali pozwanych do usuniecia tego zapisu. Po drugie, trzeba go
czytaé razem z zapisem z § III 2. b), zgodnie z ktérym powodce znany jest stan prawny nieruchomosci [...] i nie wnosi
do niego zadnych zastrzezen”. Szerzej byla o tym mowa we wcze$niejszych akapitach. Po trzecie, trzeba go oceniac
wespol z zapisem z § VIII 1, zgodnie z ktérym pozwani zobowiazali sie do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej nie
obcigzaé nieruchomo$ci jakimikolwiek ograniczonymi prawami rzeczowymi, co ewidentnie oznaczalo nowe, poza tymi
formalnie istniejacymi (jak przedmiotowe), obciazenia. Z warunku tego pozwani sie wywiazali. Po czwarte, nie mozna
zapisu tego odczytywa¢ w oderwaniu od faktu, Zze pomimo wiedzy o istnieniu obciazenia, strony, w tym powo6dka



korzystajaca przeciez z pomocy profesjonalnych doradcéw z rynku finansowanego (B. Z.) i z rynku nieruchomosci
(R. W.), nie zawarly w umowie zadnego ustepu dotyczacego konieczno$ci doprowadzenia do usuniecia tego wpisu z
ksiegi wieczyste;.

Ale o tym, ze strony nie mialy zgodnego zamiaru usuniecia zapisu z ksiegi wieczystej i nie warunkowaly nim zawarcia
umowy przyrzeczonej Swiadcza tez inne okoliczno$ci towarzyszace zawieraniu umowy przedwstepnej. Juz z treSci
pisma powddki z 29 kwietnia 2014 r. (k. 95-6) wynika, ze znana jej byla tre$¢ obcigzenia nieruchomosci i sama
uwazala, ze ,w dzisiejszej konfiguracji geodezyjnej wpis wydaje sie nie mie¢ wiekszego znaczenia”, co potwierdza to, ze
warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej nie bylo jego wykreslenie, skoro powodka zapis tej i jego wage calkowicie
ignorowala w dacie umowy, a dopiero na etapie pozyskiwania kredytu wpis okazal sie by¢ problemem. Pojawienie sie
tego problemu w §wiadomosci powodki dopiero na tym etapie jest juz ewidentnie problemem lezacym po jej stronie,
niezaleznym od pozwanych i calkowicie poza umownym (umowy przedwstepne;j).

Nie ma watpliwosci, ze powodce i jej mezowi bardzo zalezalo na dokonaniu szybkiego zakupu, skoro oferowali
nawet 20 000 zl wiecej niz inni potencjalni kupcy. W takiej sytuacji, zwlaszcza korzystajac - jak wspomniano - ze
wsparcia 0s6b fachowych, musieli mie¢ (powodka i jej maz) pelng Swiadomosé, ze wykreslenie stuzebnosci przepisanej
do KW jeszcze z L., czyli bardzo starej, uprawnionych z tytulu ktérej moze byé ciezko nawet tylko odnalez¢, a
procedury sadowe zwigzane ze zniesieniem shuzebno$ci sa co najmniej wielomiesieczne, moze przeciggnaé proces
zakupu nawet na wiele lat. Dazac jednak do sfinalizowania transakeji w terminie 2 miesiecy ewidentnie dali tym
samym do zrozumienia, ze godzili sie na pewno na zakup nieruchomosci z tym obciazeniem i zapis o zakupie w ,,stanie
wolnym” z § IV umowy na pewno do tego wpisu sie nie odnosil.

Dalej, jezeli powodka obecnie twierdzi, ze pieniagdze na zakup nieruchomosci miala, a pochodzi¢ mialy od M. R., to
niezaleznie od niklej wiarygodnosSci tej tezy, o czym byla juz mowa, stwierdzi¢ mozna, ze jest to kolejny przejaw jej
woli zakupu nieruchomosci z istniejacym obcigzeniem, bez koniczno$ci jego uprzedniego usuniecia, bo to przeciez
dalej nie zostalo z ksiegi wieczystej wykre$lone. Jezeli w 2015 r. chciala kupié nieruchomo$é z tym obcigzeniem, to
z pewnoScia godzila sie na to i rok wczeéniej, a jej pierwotna wola, ta wyrazona w umowie przedwstepnej, tez nie
obejmowata warunku wykreslanie obciazenia jako kryterium, przestanki zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Wspominano juz o tym, ale warto to osobno odnotowac, ze powddka wspdlpracowala przy zakupie nieruchomosci
z profesjonalistami na rynku finansowym i nieruchomosci, a mimo to zapis o obowigzku uprzedniego wykreslenia
obcigzenia z ksiegi wieczystej w umowie przedwstepnej sie nie znalazl. Gyby strony taki warunek przewidywaly,
to zapewne ci profesjonali$ci dopilnowaliby aby stosowny zapis w umowie sie jednak znalazl i to wyraznie
wyartykutowany.

Przyczyna niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej lezala po stronie powddki. Wedtug § IV in fine umowy (k. 43/2)
oraz § VII pkt. 2 umowy warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej bylo nie samo tylko zapewnienie banku, ze udzieli
kredytu (tym bardziej po spehieniu jakich$ dodatkowych pozaumownych warunkéw), ale warunkiem tym expressis
verbis wyrazonym bylo wcze$niejsze zawarcie przez powodke i przedlozenie przez nia do umowy przyrzecznej juz
zawartej umowy kredytowe;j. Z warunku tego powodka sie oczywiScie i bezspornie nie wywigzata.

W ocenie Sagdu Okregowego problem z kredytem dla powo6dki byl prawdopodobnie wiekszy niz ten tylko dotyczacy
wpisu obciazenia i lezal po stronie powodki wlasnie. Byé moze byl zwigzany z jej rozdzielno$écig majatkowa, by¢ moze
z pigtka dzieci, by¢ moze z zadtuzeniem jej meza, co do ktdrego z akt mozna wyczyta¢ informacje o jego postepowaniu
upadlo$ciowym, by¢ moze z oficjalng sytuacjg majatkowg powddki. O tym, ze chodzilo prawdopodobnie nie tylko
o przedmiotowe obcigzenie $wiadczyé moze, ze w piSmie banku z k. 68 mowa jest nie o ,jedynym” warunku, ale o
sJednym z warunkow” udzielenia kredytu. Potwierdzaé to moze tez wiedza o tym, ze powddka choé przyznala, ze
o kredyt zwroécita sie do jeszcze czterech innych bankéw, to nie przedstawila odpowiedzi ktoregokolwiek z nich, a
tym bardziej ich pozytywnej decyzji kredytowej, czy chocby tylko ich informacji, ze znéw na przeszkodzie uzyskania
u nich kredytu mialby staé ten sam, jeden jedyny problem — wpis starej, niewykonywanej od lat, bez znaczenia ,,w
dzisiejszej konfiguracji geodezyjnej” (k. 95) stuzebnosci. Swiadczy o tym jeszcze jedna rzecz, a mianowicie shuzebnosé



drogi koniecznej, o ktérej mowa w niniejszej sprawie, jest specyficznym obciazeniem nieruchomosci, bo nabywcy
nieruchomoéci nie chroni przeciwko niej rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych, o czym bank bardzo dobrze
wie, co oznacza, ze nieruchomos$é nawet bez ujawnionej takiej stuzebnos$ci, moze nia by¢ obciazona i to ze skutkiem
dla dzialajacych nawet w dobrej wierze nabywcow.

Podsumowujac, takze w ocenie Sadu Okregowego odpowiedzialnoé¢ za niezawarcie w terminie umowy przyrzeczonej
lezalo wylacznie po stronie powd6dki, a to upowaznialo pozwanych, z mocy art. 394 § 1 k.c., do odstapienia od umowy i
zachowania otrzymanego zadatku. Wbrew apelacji o tym, ze pozwani podejmowali dzialania majace na celu wsparcie
powddki w uzyskaniu wymaganych przez bank dokumentéw $wiadczy szereg zalegajacych w aktach dokumentow,
choéby te z k. 137, 138, 152, 153. 155-165, czy 203-2015.

OczywiScie apelacja nie miala racji prébujac kreowaé zobowigzani laczace strony jako wynikajace z bezpodstawnego
wzbogacenia. Jego zrodlem jest umowa przedwstepna, a zatem, skoro mamy do czynienia z zobowigzaniem
kontraktowym, nie mozna siegaé¢ do przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Doktryna jest zgodna, ze ,,przepis
art. 409 k.c. nie znajduje zastosowania do obowigzku zwrotu przedmiotu zadatku, poniewaz wynika on z tresci
umowy, a nie jest nastepstwem bezpodstawnego wzbogacenia” (A. Olejniczak [w:] A. Kidyba, KC. Komentarz, wyd.
Lex 2014). Podobnie ten problem widzi orzecznictwo. Dla przykltadu, Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia
10 marca 2015 r. (VI ACa 718/14) napisal, ze ,brak jest podstaw, aby uzna¢, iz kwota wplacona tytulem zadatku
po uplywie terminu do zawarcia umowy przeksztalcila sie w zaliczke na poczet §wiadczenia. Nie mozna tez uznadé,
aby zwrot tej kwoty regulowaly przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, skoro roszczenie wynika z umowy i jest
odrebnie uregulowane w art. 394 § 3 k.c.”. Zwazy¢ wiec nalezy, ze roszczenie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia
jest wylaczone w sytuacji, w ktorej dana kwestia jest regulowana w ramach stosunku umownego. Dotyczy to nie tylko
przepisow regulujacych rozliczenia stron w ramach istniejacego stosunku zobowigzaniowego, lecz takze dotyczacych
rozliczenia stron w zwigzku z odstapieniem od umowy czy zakonczeniem stosunku umownego. Jak wskazal Sad
Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 18 kwietnia 2013 r. (III CSK 303/12) ,nalezy odrzuci¢ dopuszczalno$é¢ zbiegu
roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia z roszczeniami z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania”.

W konsekwencji, tez wywod apelacji na temat przedawnienia nie znalazl uznania w oczach Sadu II instancji.

Zadatek stanowi tzw. dodatkowe zastrzezenie umowne, ktére moze by¢ dolaczane do rbéznych typéow umow
zobowigzaniowych i modyfikuje stopien zwigzania stron lub zasady ich odpowiedzialno$ci odszkodowaweczej. Skutki
prawne zadatku okreSlone w art. 394 § 1 k.c. powstaja w przypadku, gdy dluznik nie wykona zobowiazania z
przyczyn, za ktore wylacznie on ponosi odpowiedzialno$¢. Skutki te polegaja przede wszystkim na tym, ze w momencie
bezskutecznego uplywu terminu wymagalnoSci po stronie wierzyciela powstaje uprawnienie do odstgpienia od umowy
bez konieczno$ci wyznaczania dluznikowi dodatkowego terminu i bez wzgledu na to czy sp6znione Swiadczenie
mialoby dla niego jeszcze znaczenie. Art. 394 k.c. nie okreéla terminu odstgpienia od umowy, jednak nie moze
by¢ ono skladane po uplywie terminu przedawnienia roszczenia o wykonanie umowy (A. Olejniczak, System Prawa
Prywatnego — cze$¢ og6lna, tom 5, Wyd. C.H. Beck, Warszawa 2006, str. 929). Generalnie roszczenia z tytulu
zadatku podlegaja przedawnieniu na zasadach ogélnych (art. 118 k.c.), jednakze nie mozna abstrahowac od faktu, iz w
niniejszej sprawie zadatek zostal zastrzezony w umowie przedwstepnej zakupu nieruchomoéci, a regulujacy te umowe
art. 390 § 3 k.c. stanowi przepis szczegdlny. Zgodnie z tym przepisem roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg
sie z uptywem roku od dnia kiedy umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Przepis ten dotyczy wszystkich roszczen z
umowy przedwstepnej, ktére odnosza sie do obowigzkéw natozonych przez strony w umowie lub tez powstaly wskutek
niewykonania lub nienalezytego wykonania tych obowigzkéw, zaréwno odszkodowawczych, jak i wynikajacych z
zastrzezenia zadatku lub kary umownej (P. Machnikowski [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Wyd.
C. H. Beck Warszawa 2006, str. 614).

Jak wspomniano, zgodnie z art. 390 § 3 zd. 1 kc roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku
od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. W mysl tego przepisu z uplywem roku przedawniaja sie
wiec roszczenia z umowy przedwstepnej, bez szczegdlowego wskazania, o jakie dokladnie roszczenia chodzi. Z tego



tez wzgledu pojawiaja sie watpliwoéci czy termin ten dotyczy wszystkich roszczen, czy tylko tych ktére sa wskazane
w § 1. Poczatkowo zaré6wno w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego (np. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1973
r., III CRN 281/73 oraz z dnia 11 stycznia 2006 r., III CK 357/05, nie publ.), jak i w nauce prawa przyjmowano, ze
roczny termin przedawnienia okreS§lony w art. 390 § 3 k.c. dotyczy jedynie roszczen wymienionych w paragrafach
poprzedzajacych, a wiec roszczen o zawarcie umowy przyrzeczonej oraz odszkodowawczego. Wyrazano przekonanie,
ze zawarte w art. 390 § 3 k.c. odstepstwo od ogoélnych terminéw przedawnienia powinno by¢ wykladane $Scisle, iz
nie ma podstaw do dokonywania wykladni rozszerzajacej tego przepisu. Obecnie jednak, po nowelizacji art. 390 §
3 k.c. obowiazujacej od dnia 25 wrze$nia 2003 r., powszechnie dominuje poglad, iz roczny termin przedawnienia
przewidziany w art. 390 § 3 k.c. dotyczy wszystkich roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej, w tym takze
roszczenia o zwrot zadatku. Taki poglad wyrazono min w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r. (sygn.
akt III CZP 102/06). W uzasadnieniu tej uchwaly stad stwierdzil, ze za taki ,szerokim” rozumieniem w/w przepisu
przemawia w pierwszej kolejno$ci wykladnia gramatyczna. Sad uznal, ze skoro ustawodawca przyjal, iz rocznemu
przedawnieniu podlegaja roszczenia ,,z umowy przedwstepnej”, to chodzi o wszelkie roszczenia, ktére znajduja
swoje zrodlo w takiej umowie badz jej niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu. Poza tym wskazano na wzgledy
funkcjonalne, gdyz - zdaniem sadu - w zasadzie brak jakichkolwiek racji przemawiajacych za réznicowaniem terminow
przedawnienia roszczen o zawarcie umowy przyrzeczonej oraz odszkodowawczego i innych roszczen wynikajacych z
umowy przedwstepnej, w tym roszczenia o zwrot zadatku. Podglad ten zostal powtorzony przez Sad Najwyzszy m.in.
w wyroku z dnia 25 lutego 2009 r. (II PKN 174/08). Zaprezentowane wyzej rozumowanie i szczegblowy wywod na
temat przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku lub o zaplate zadatku w podwdjnej wysokosci, jezeli zostal on dany
przy okazji zawarcia umowy przedwstepnej wydaje sie by¢ ugruntowany takze w orzecznictwie sadow powszechnych,
zeby przywolaé tutaj: wyrok SA w Warszawie z 10 marca 2015 r. (VI ACa 718/14), wyrok SA w Lodzi z 10 czerwca 2013
r. (I ACa 101/13), czy wyrok SA w Krakowie z 2 grudnia 2014 r. (I ACa 1194/14). Poglad ten, co do rocznego terminu
przedawnienia przedmiotowego roszczenia, Sad Okregowy w skladzie rozpoznajacym apelacje rowniez podziela.

Tym samym nalezy uznadé, iz zarzut dotyczacy przedawnienia takze byl niezasadny, a Sad Rejonowy prawidlowo oddalil
powbdztwo takze z tego powodu - skutecznego podniesienia zarzutu przedawnienia.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385 k.p.c., orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c.. Powodka przegrala swoja
apelacje, wiec byla zobowigzana do zwrotu jej kosztoéw na rzecz pozwanych. Na zasadzone kwoty po 1 800 z} zlozyly
sie wynagrodzenia pelnomocnikéw pozwanych obliczone na podstawie odpowiednio § 2 pkt. 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt.
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie
oraz § 2 pkt. 5 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w
sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych, w brzmieniu z daty wniesienia apelacji.



