Sygn. akt I C 502/16

Dnia 21 grudnia 2018 roku

Sad Okregowy w Nowym Sqczu I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Franczak-Opiela

Protokolant: prot. sad. Katarzyna Kulpa

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2018 roku w Nowym Sqczu na rozprawie
sprawy z powodztwa T. H.

przeciwko H. G. (1), M. G.iA. G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych H. G. (1), M. G. i A. G. solidarnie na rzecz powoda T. H. kwote 88 000 zl (osiemdziesiat
osiem tysiecy zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 20.04.2016 roku do dnia zaplaty,

II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,

ITI. nakazuje pobrac¢ na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Nowym Saczu od powoda T. H. kwote 45,07 zt
(czterdziesci piec ztotych 07/100) i od pozwanych H. G. (1), M. G. i A. G. solidarnie kwote 1 457,32 zl (tysiac czterysta
piecdziesiat siedem zlotych 32/100) tytulem wydatkéw tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa,

IV. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 10 839 z} (dziesiec tysiecy osiemset trzydzieSci dziewiec
zlotych) tytulem kosztow postepowania.

Sygn. akt I C 502/16

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 21 grudnia 2018 roku

Pozwem z dnia 29 kwietnia 2016 roku powdd T. H. wnidst o zasadzenie solidarnie od pozwanych H. G. (1), M. G. i
A. G. kwoty 90.379 zt wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie liczonymi od dnia 20 kwietnia 2016 roku do dnia
zaplaty oraz zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powolano sie na przedwstepng umowe sprzedazy z dnia 22 maja 2013 roku, w ktérej ustalono zawarcie
umowy przyrzeczonej na dzief 30 kwietnia 2015 roku. Odlegly termin uzasadniony by} okoliczno$cia, iz na dzien
zawarcia umowy przedwstepnej W. G. (1) nie byt wlascicielem wszystkich dzialek bedacych jej przedmiotem. Tytulem
zaliczki zaplacono kwote 89.500 zt oraz 200 euro, a dwie ostatnie raty zaliczki nie zostaly pokwitowane podpisem, gdyz
byly przekazane za po$rednictwem Zony i teScia powoda. W. G. (1) pomimo monitéw uchylal sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, a w dniu 26 maja 2015 roku zmarl. Spadek po nim nabyly zona H. G. (1) i cérki: M. G. i A. G.. Pomimo
wezwania wymienione nie uiScily zadanej kwoty, a ich odpowiedzialnoé¢ jest solidarna z uwagi na okoliczno$¢, ze nie
dokonano dzialu spadku.

W odpowiedzi M. G. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania. Wskazano, ze
umowa przedwstepna nie zostala podpisana przez W. G. (1), a wymieniony nie informowal jej o zawarciu umowy,
pomimo ze jest wspolwlascicielkg nieruchomosci. Zakwestionowano, by podpisy znajdujace sie przy kwotach zostaly
nakre$lone przez wymienionego. Zarzucono takze niewazno$¢ umowy z uwagi na brak zgody malzonka na jej zawarcie.
Wskazano, iz o poprzedniej sfinalizowanej umowie przedwstepnej H. G. (1) wiedziala i wyrazila na nig zgode.



Powod w piSmie z dnia 30 czerwca 2016 roku wskazal, iz przyjecie pierwszej zaliczki zostalo pokwitowane podpisem
w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, nalezy zatem uznac, ze umowa zostala podpisana. Zanegowano niewazno$c
umowy, podnoszac, ze umowa przedwstepna o stabszym skutku nie jest umowa prowadzaca do zbycia nieruchomosci.

Na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2016 roku H. G. (1) w swoim imieniu i maloletniej corki A. G. wniosta o oddalenie
powodztwa.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W. G. (1) zawarl w dniu 24 kwietnia 2012 roku z T. H. przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomoéci skladajacej
sie z dzialki nr (...) polozonej w W.. Powdd uiécit w zwiazku z umowg przedwstepna w dniu zawarcia umowy tytulem
zadatku kwote 110 000 zl, a dodatkowo po tej dacie W. G. (1) potwierdzit odbiér od powoda tytulem zadatku kwote
50 000 z}. Jako cene nabycia wpisano 200.000 zl. Tekst umowy przedwstepnej zostal wydrukowany z komputera i
powdd wypelnial tre$¢ umowy zawartej pomiedzy powodem a W. G. (1). Do umowy zostal wpisany numer dowodu
osobistego W. G. (1), ktory posiadal w tamtym czasie W. G. (1).

W dniu 29 kwietnia 2013 roku w Kancelarii Notarialnej w N. przed notariuszem G. W. i H. G. (1) zawarli z T. i J. H.
umowe sprzedazy wymienionej dzialki. Cene w akcie notarialnym okreslono na 100.000 zl.

Dowod: umowa sprzedazy k. umowa przedwstepna k. 58, zeznania Swiadkéw: J. H. od 00:35:28 k. 132/1-1
J. Z. (1) od 01:37:12 k. 133/2, zeznania powoda T. H. od 00:19:46 k. 360/2-361/1, zeznania H. G. (1) od 01:04:56 k.

361/1-361/2

W dniu 14 maja 2013 roku w Kancelarii Notarialnej w Nowym T. przed notariuszem G. R. M. K. zawarla z W.i H. G.
(1) umowe zamiany nieruchomoéci potozonych w C., na mocy ktorej M. K. przeniosta na malzonkoéw wlasnoéc dziatek
ewidencyjnych nr (...), a malzonkowie G. przenie$li na rzecz wymienionej prawo wlasno$ci dzialki ewidencyjnej nr (...).

Dowdd: akt notarialny -umowa zamiany k. 128-129

W dniu 22 maja 2013 roku W. G. (1) zawarl z T. H. przedwstepng umowe sprzedazy dzialek ewidencyjnych nr (...)
polozonych w C.. Cena zostala ustalona na kwote 160.000 zl. Date zawarcia umowy przyrzeczonej okre$lono na dzien
30 kwietnia 2015 roku.

Z propozycja zawarcia umowy wystapil W. G. (1). W. G. (1) zapewnial powoda, ze jego maltzonka — H. G. (1) — wie
o zawieranej umowie przedwstepnej. W dacie zawierania umowy W. G. (1) wraz z zona byli wlaScicielami dzialek
ewidencyjnych (...), natomiast co do pozostalych dzialek objetych umowa przedwstepna potozonych w C. to W. G. (1)
zobowiazywal sie do uregulowania stanu wlasnosci tych dzialek poprzez dokonanie umowy zamiany z sgsiadami. W
pazdzierniku 2013 r. W. G. (1) dostarczyl powodowi i jego Zonie kopie mapy ewidencyjnej obrebu C. i wypisy z rejestru
gruntéw co do dziatek7323/1, (...), (...)i (...), a w pOzniejszym czasie co do dzialki (...). Umowe wypekita zona powoda
— J. H., przepisujac dane W. G. (1) z poprzednio zawartej umowy przedwstepnej, w tym dane dotyczace numeru
dowodu osobistego. Dopiero po przedstawieniu dokumentéw zwigzanych z dzialtkami zostaly do umowy wpisane ich
numery.

Powdd uiécil na rzecz ceny zaliczke w lacznej kwocie 88.000 zl, w tym kwote 17.000 z} uiszczong w dniu zawarcia
umowy, kwote 2.000 zl w dniu 7 wrzesnia 2013 roku, kwote 10.000 zt w dniu 24 wrzesnia 2013 roku, kwoty po 2.000
z} w dniu 18 i 23 listopada 2013 roku, kwoty po 1.500 z w dniu 29 listopada i 3 grudnia 2013 roku, kwote 25.000 zt w
dniu 18 grudnia 2013 roku, kwote 3.000 zl w dniu 28 stycznia 2014 roku, kwote 8.000 zt w dniu 21 lutego 2014 roku,
kwote 9.000 zl w dniu 17 marca 2014 roku, kwote 7.000 zt w dniu 18 marca 2014 roku. Raty zaliczki byly ptacone w
formie gotowkowej ,do reki”.

W. G. (1) odbiér rat zaliczki kwitowal wlasnorecznym podpisem na dokumencie umowy przedwstepne;.



Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto. W. G. (1) na pytania zwigzane z dziatkami odpowiadal, ze zalatwia
sprawy z tym zwigzane.

Okolo roku 2010 W. G. (1) proponowal A. M. zamiane jednej dzialki bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej. W
2013 roku wymieniony nie proponowal ponownie zamiany nieruchomo$ci.

Dowdd: umowa przedwstepna k. 57, opinia pismoznawcza i opinia uzupekiajaca k. 182-193, 237/2-239/1, opinia
0, zeznania $wiadkow: J. H. od 00:35:28 k. 132/1-133/1, A. M. od 00:02:16 k. 360/2, zeznania
stron: powoda T. H. k. 360/2-361/1, pozwanej H. G. (1) od 01:04:56 k. 361/1-361/2, pozwanej M. G. od 01:28:48 k.

361/2

Dzialki ewidencyjne nr (...) polozone w C. stanowily na prawach malzenskiej wspolnosci ustawowej wlasno$¢ H. i W.
G. (1.

Dziatka ewidencyjna nr (...) polozona w C. stanowila wlasnos¢ malzenstwa A.iS. M..
Dziatka ewidencyjna nr (...) polozona w C. stanowila wlasno$é L. M..
Dziatka ewidencyjna nr (...) polozona w C. stanowila wlasnos¢ W. G. (2).

Dowdd: odpis ksiegi wieczystej k. 19-26, wypisy z rejestru gruntdéw k. 120-126, 130, mapa ewidencyjna k. 127

W. G. (1) zmarl w dniu 26 maja 2015 roku, a spadek po nim nabyly wprost na podstawie ustawy zona H. G. (1) oraz
corki M. G. i A. G. po 1/3 czeSci. Za zycia W. G. (1) utrzymywal przyjazne stosunki ze swojg zona.

Dowdd: postanowienie k. 9, zeznania J. Z. (2) 133/2-134/1

Pismami datowanymi na 6 kwietnia 2016 roku T. H. wezwal H. G. (1) (takze jako przedstawicielke ustawowa A. G.) i
M. G. do wykonania umowy przedwstepnej, ewentualnie do zwrotu zaliczki pobranej przez W. G. (1) w terminie 7 dni
od daty otrzymania wezwania. Oba wezwania zostaly doreczone w dniu 12 kwietnia 2016 roku.

Dowdd: wezwania wraz z wydrukami dotyczacymi doreczenia k. 10-16

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie na zgromadzonych w sprawie dokumentach i ich kopiach — umowach
przedwstepnych, postanowieniu o stwierdzeniu nabycia spadku, wezwanh wraz z potwierdzeniami, odpisie ksiegi
wieczystej, umowie sprzedazy i zamiany, wypisach z rejestru gruntéw, mapie ewidencyjnej. Nie budzily one
watpliwosci Sadu, a autentyczno$é wiekszoSci z nich nie byta kwestionowana przez strony w toku postepowania. Sad
nie tracac z pola widzenia, iz wiekszoé¢ z przedlozonych dowodéw stanowi wylacznie kopie dokumentéw, uznal, ze
zashuguja one na walor wiarygodnoSci.

Sad z uwagi na cofniecie wniosku o przeprowadzenie dowodu z wydrukéw wiadomosci tekstowych wysylanych
pomiedzy W. G. (1) a J. H. nie uczynil ich podstawa ustalen. Z powodu cofniecia powyzszego wniosku
bezprzedmiotowe staly sie pisma operatoréw telefonicznych i takze te dokumenty nie stanowily podstawy ustalen.
Sad nie uczynit takze podstawa ustalen faktycznych o$wiadczenia J. H., albowiem kwestia zadluzenia zmarlego nie
miala istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia nie mial takze wyciag z
rachunku bankowego malzenstwa G.. Wyzsze kwoty przysporzen na koncie nie pokrywajg sie bowiem z wplacanymi
zaliczkami.

Z uwagi na konieczno$¢ zasiegniecia wiadomosci specjalnych Sad dopuscil dowod z opinii pismoznawczej z zakresu
ekspertyzy dokumentu i ustnej opinii uzupeliajacej, a takze opinii Instytutu Ekspertyz Sadowych im. J. S. w
K.. Powyzsze opinie zostaly sporzadzone w sposob kompleksowy, jasny, fachowy przez osoby posiadajace w tym
zakresie odpowiednie kwalifikacje. Biegly sadowy K. M. sformulowal stanowcze wnioski oraz klarownie wykazat co
doprowadzilo do ich postawienia. Podczas rozprawy w dniu 22 maja 2017 roku, skladajac ustng opinie uzupelniajaca,



w sposob pelny odnidst sie do wszystkich zarzutow stron. Wskazal na metode badania i podkreélil, ze nie jest mozliwym
zlozenie dwdch identycznych podpiséw przez jedna osobe, a spdjnoséé i jednorodno$¢ podpis6w umieszczonych na
umowie potwierdzily, ze zlozyl je W. G. (1). Nadto, takze z opinii Instytutu wynikaja kategoryczne wnioski dotyczace
osoby, ktora nakreslila podpisy. Sad na podstawie przedstawionych opinii ustalil, ze podpisy znajdujace sie na umowie
przedwstepnej z dnia 22 maja 2013 roku przy kwotach zaliczek zostaly nakre$lone przez W. G. (1). Z opinii Instytutu
wynika, iz biegli nie byli w stanie okre§li¢ kiedy zostat dokonany retusz wskazanych w umowie kwot. Brak jednak bylo
podstaw do dopuszczenia dowodu z opinii uzupetniajgcej w tym przedmiocie, gdyz niemozliwym jest kategoryczne
potwierdzenie daty sporzadzenia zapisow, a mozliwym jest wylgcznie okreslenie czy zapis jest starszy niz 18 miesiecy,
co nie mialoby wplywu na tresé rozstrzygniecia.

Podstawa ustalen Sad uczynil takze zeznania Swiadkow — J. H., J. Z. (1), J. Z. (2), A. M., a takze dowdd z przestuchania
T. H., H. G. (2) i M. G.. Swiadkowie skladali zeznania w sposéb spojny, rzeczowy i logiczny. Ich zeznania wzajemnie
sie pokrywaly i uzupelnialy. Cze$é depozycji nie stanowila podstawy ustalen, albowiem nie mialy znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, badz swiadkowie nie mieli wiedzy w danym przedmiocie. NieScislo$ci w zeznaniach §wiadka
J. H. dotyczace wpisywania danych W. G. (1) z dowodu osobistego nie podwazaly wiarygodno$ci $§wiadka, a stanowily
wylacznie efekt utomnosci ludzkiej pamieci. Od daty zawarciu umowy z maja 2013 r. a datg zeznan $wiadka uplynelo
ponad 3 lata, Swiadek w trakcie skladania zeznan przypominala sobie, ze dane W. G. (1) w umowie przedwstepnej z
22 maja 2013 r. zostaly przepisane z umowy przedwstepnej z 24 kwietnia 2012 r.

Na pelna wiare zashugiwaly takze depozycje powoda oraz pozwanych — H. G. (2) i M. G.. Ich twierdzenia byly rzeczowe
i spojne, nadto, pokrywaly sie z pozostalym materialem dowodowym. Czeé¢ z podnoszonych twierdzen nie dotyczyta
przedmiotu sporu, dlatego tez Sad nie uczynil ich podstawa ustalen. Podstawa ustalen Sad nie uczynit takze depozycji
pozwanej A. G., gdyz kwestia kontaktu zony powoda z pozwanymi nie miala istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia

sprawy.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czeéci.

Stosownie do tresci art. 389 § 1 ke umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia
oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okre$la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Przez
umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie przenie$¢ na kupujacego wlasnosé rzeczy i wydaé mu rzecz, a kupujacy
zobowigzuje sie rzecz odebraé i zaplaci¢ sprzedawcy cene, co wynika z art. 535 § 1 ke. Do essentialia negotii umowy
sprzedazy nalezy zaliczy¢ okreSlenie stron umowy i jej przedmiotu — rzeczy oraz jej ceny. W niniejszej sprawie umowa
z dnia 22 maja 2013 roku spekniala te przestanki, nalezy zatem uznac ja za umowe przedwstepna do umowy sprzedazy
dzialek w niej okre$lonych. Nie ma wiekszego znaczenia, iz numery dzialek zostaly dopisane pdzniej, albowiem dziatki
te od samego poczatku objete byly $wiadomoscia i wolg stron, a w $wietle art. 65 § 2 ke ma to przewazajgce znaczenie.
Sama niewiedza zony W. H. G. o zawarciu umowy przedwstepnej nie przesadza o tym, ze umowa taka nie zostala
zawarta.

Strona pozwana w toku postepowania konsekwentnie wskazywala na niezawarcie umowy przedwstepnej w dniu 22
maja 2013 roku, o czym mial przesadzaé brak podpisu W. G. (1). Prawda jest, ze wymieniony nie nakre§lil swojego
podpisu bezposrednio nad okresleniem ,sprzedajacy”, jednakze nie spos6b poming¢, ze wola osoby dokonujacej
czynno$ci prawnej moze by¢é wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob
dostateczny (art. 60 kc). W dniu zawarcia umowy przedwstepnej powdd wplacil na poczet ceny zaliczke w wysokos$ci
17.000 zl, co potwierdzil wlasnorecznym podpisem W. G. (1). Postepowanie dowodowe doprowadzilo do ustalenia, iz
podpisy przy poszczeg6lnych datach i kwotach zaliczek zostaly nakre§lone wlasnorecznie przez W. G. (1). W ocenie
Sadu przyjecie zaliczki na poczet ceny i potwierdzenie jej przyjecia wlasnorecznym podpisem w spos6b dostatecznie
wyrazny wskazuje, ze W. G. (1) mial wole zawarcia przedmiotowej umowy przyrzeczonej, a podpis kwitujacy przyjecie
zaliczki stanowi jednocze$nie jego oSwiadczenie woli konieczne do zawarcia umowy. Niezaleznie od powyzszego nie
sposéb poming¢, iz umowa przedwstepna moze zostaé zawarta w dowolnej formie, gdyz Kodeks cywilny nie zawiera



przepisu okreslajacego podwyzszone warunki w tym zakresie. Nalezy zatem uznac, iz umowa przedwstepna moze
zostaé skutecznie zawarta nawet ustnie, niezaleznie czy dotyczy nieruchomosci, czy ruchomosci. Z tego wzgledu nawet
przy przyjeciu, ze podpis przy kwocie 17.000 zl nie stanowi jednoczesnie o§wiadczenia woli W. G. (1) koniecznego do
zawarcia umowy przedwstepnej, nalezaloby uznaé, iz przyjmujac zaliczke wymieniony potwierdzit umowe zawartg w
formie ustne;j.

W tym miejscu nalezalo odnie$¢ sie do zarzutu strony pozwanej, iz zawarta umowa przedwstepna jest niewazna z uwagi
na tre$c art. 37 § 1 pkt 1 kro w zw. z art. 37 § 4 kro. Stosownie do wymienionych przepiséw zgoda drugiego matzonka
jest potrzebna m.in. do dokonania czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obciazenia, odplatnego nabycia
nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego, jak réwniez prowadzacej do oddania nieruchomosci do uzywania lub
pobierania z niej pozytkéw. Jednostronna czynno$é prawna dokonana bez wymaganej zgody drugiego malzonka jest
niewazna (§ 4).

Niezrozumialym jest powolywanie przez pelnomocnika pozwanej ostatniego z powolanych przepiséw, albowiem
umowa przedwstepna, niezaleznie czy ma charakter jednostronnie czy dwustronnie zobowigzujacy, nie moze zostaé
zakwalifikowana jako jednostronna czynno§é prawna. Umowa przedwstepna stanowi o§wiadczenie woli obu jej stron.
Zastosowanie mogl ewentualnie znalezé § 2 zacytowanego przepisu, zgodnie z ktérym wazno$¢é umowy, ktora zostala
zawarta przez jednego z malzonkéw bez wymaganej zgody drugiego, zalezy od potwierdzenia umowy przez drugiego
malzonka. H. G. (2) bez watpienia nie wyrazila zgody na zawarcie przedmiotowej umowy, nie potwierdzila jej takze
dowiedziawszy sie o jej zawarciu.

Rozwazajac czy zawarta umowa przedwstepna jest niewazna z powodu braku zgody malzonka nalezy pochyli¢ sie nad
treécig art. 390 § 11 2 ke. Jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zgda¢ naprawienia szkody, ktora poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczone;.
Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okreéli¢ zakres odszkodowania (art. 390 § 1 kc). Jednakze gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (§ 2). Nalezy zatem
stana¢ na stanowisku, iz brak zgody malzonka na zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos$ci moze
powodowaé niewazno$§¢ w przypadku tzw. mocniejszego skutku okreslonego w § 2 powolanego przepisu. Tylko gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom umowy przyrzeczonej, zwlaszcza co do formy, brak zgody malzonka
moze pociggaé za soba jej niewazno$¢ w przypadku jej niepotwierdzenia przez malzonka. Zgodnie z treécia art. 158 ke
umowa przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosci powinna zostaé zawarta w formie aktu notarialnego. Dopiero zawarcie
umowy przedwstepnej w takiej formie mogloby rodzi¢ mocniejszy skutek jej zawarcia i strona moglaby domagac sie
zawarcia umowy przyrzeczonej. W niniejszej sprawie umowa przedwstepna zostata zawarta w formie pisemnej, zatem
do swojej wazno$ci nie wymagata zgody malzonki W. G. (1), gdyz do przeniesienia wlasno$ci koniecznym bylo zawarcie
kolejnej umowy o skutku rzeczowym w formie aktu notarialnego, do ktérej zawarcia juz konieczna bylaby jej zgoda.

W niniejszej sprawie pozwane konsekwentnie negowaly prawdziwos$¢ podpiséw nakres§lonych przez W. G. (1) na
umowie przedwstepnej. Pozwane nie kwestionowaly natomiast, iz ewentualnie przyjete kwoty mialy charakter zaliczki
podlegajacej zaliczeniu na poczet ceny. Spér w niniejszej sprawie nie sprowadzat sie do charakteru prawnego kwot
przyjetych przez W. G. (1), nalezalo zatem przyjac, iz mialy one charakter zaliczki, podlegajacej zaliczeniu na poczet
ustalonej ceny. O ile ustawodawca uregulowal instytucje zadatku w art. 395 ke, o tyle brak jest takich regulacji
odnoénie do instytucji zaliczki. Powszechnie jednak przyjmowanym jest, iz zaliczka moze zostaé uiszczona zar6wno
przy zawarciu umowy, jak i w czasie pdzniejszych, przy czym jej uiszczenie nastepuje na poczet umowy, w niniejszej
sprawie na poczet ceny nieruchomoéci. Celem umowy przedwstepnej jest zagwarantowanie mozliwosci zawarcia
umowy przyrzeczonej na warunkach okreslonych w umowie przedwstepnej. Bez watpienia zadatek zaplacony przy jej
zawarciu ma na celu zagwarantowanie wykonania umowy przedwstepnej i zawarcia umowy przyrzeczonej, albowiem
niewykonanie umowy przedwstepnej wiaze sie z zatrzymaniem zadatku lub zwrotem tej kwoty w podwdjnej wysokosci,
w zaleznoS$ci kto ponosi odpowiedzialnoé¢ za jej niezawarcie. Takiego celu nie sposob przypisaé zaliczce, ktora
zaliczana jest na poczet ceny.



W niniejszej sprawie nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym terminie, tj. do dnia 30 kwietnia
2015 roku. W. G. (1) do tego dnia nie uzyskal prawa wlasno$ci wszystkich dzialek bedacych przedmiotem umowy
przedwstepnej, zado$¢ wezwaniu do wykonania umowy przedwstepnej nie uczynily takze pozwane, jako nastepcy
prawni W. G. (1). Z uwagi na niedojécie do skutku umowy przyrzeczonej nie osiggnieto zamierzonego celu umowy
przedwstepnej, a zatem roszczenie o zwrot zaliczki znajduje swoja podstawe w tresci art. 410 § 2 ke. Zgodnie z trescia
wymienionego przepisu §wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byl w ogdle zobowiazany lub nie
byl zobowiazany wzgledem osoby, ktorej Swiadczyl, albo jezeli podstawa $wiadczenia odpadla lub zamierzony cel
Swiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynnoé¢ prawna zobowiazujaca do Swiadczenia byla niewazna i nie stata
sie wazna po speklieniu §wiadczenia.

Nalezy podkresli¢, nawigzujac do juz wczeSniej rozpatrzonego zarzutu niewaznoSci umowy przedwstepnej, ze
roszczenie o zwrot zaliczki jako §wiadczenia nienaleznego znajduje swoje oparcie w art. 410 § 2 ke niezaleznie czy
jego podstawa jest niewazno$¢ podstawy prawnej $§wiadczenia, czy nieosiggniecie zamierzonego celu §wiadczenia,
co mialo miejsce w niniejszej sprawie. Roszczenie o zwrot nienaleznego $§wiadczenia, pomimo stosowania do niego
mocg art. 410 § 1 ke odpowiednio art. 405 ke, ma specyficzny charakter, albowiem sam fakt jego spelnienia
uzasadnia roszczenie kondykeyjne, tj. roszczenie o dokonanie czynno$ci faktycznej lub prawnej bedacej przeciwnoécia
$wiadczenia spelnionego. Nie jest zatem konieczne badanie w jakim zakresie §wiadczenie nienalezne wzbogacilo
osobe, na rzecz ktdrej zostalo dokonane (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2016 roku o sygn. V CSK 312/15).

W niniejszej sprawie T. H. i W. G. (1) w dniu 22 maja 2013 roku zawarli umowe przedwstepng dotyczaca umowy
sprzedazy okreSlonych dzialek. Jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej okreslono dzien 30 kwietnia 2015 roku,
gdyz ostatni z wymienionych zobowigzal sie do nabycia prawa wlasno$ci wszystkich dzialek bedacych przedmiotem
umowy. Powod $wiadcezyl zaliczki w ratach, liczae, ze dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, a wplacone kwoty
beda podlegaly zaliczeniu na poczet ceny, jednakze do jej zawarcia nie doszlo. Z uwagi na powyzsze nalezy uznaé, iz
nie osiagnieto celu Swiadczenia, a wplacona kwota tytulem zaliczki uzyskala charakter §wiadczenia nienaleznego. Sad
nie uznat jednak roszczenia za zasadne w calo$ci, albowiem powod nie wykazal, iz uiécil na rzecz W. G. (1) zaliczki w
dniu 22 marca 2014 roku w kwocie 1.500 z} i w lipcu 2014 roku w kwocie 200 euro. Powyzsza okoliczno$é, stosownie
do ciezaru dowodu okreslonego w art. 6 ke, obowigzany byl wykazaé powod, czego nie uczynil. Na dokumencie umowy
przedwstepnej W. G. (1) nie pokwitowal odbioru wymienionych kwot swoim podpisem, jak czynit przy pozostatych
kwotach, a powod nie przedlozyl w tym zakresie Zadnych dowodéow. Same mgliste twierdzenia pozwu, ze brak jest
podpisu z powodu odbioru pieniedzy za poérednictwem Zony i te$cia powoda sa w tym zakresie niewystarczajace.
Nalezalo zatem uznaé, iz T. H. wykazal jedynie zaplate zaliczki w lgcznej kwocie 88.000 zl, co potwierdzaja zlozone
przez W. G. (1) podpisy (kwote 17.000 z} uiszczona w dniu zawarcia umowy, kwote 2.000 zt w dniu 7 wrze$nia 2013
roku, kwote 10.000 zt w dniu 24 wrze$nia 2013 roku, kwoty po 2.000 zt w dniu 18 i 23 listopada 2013 roku, kwoty
po 1.500 zt w dniu 29 listopada i 3 grudnia 2013 roku, kwote 25.000 zl w dniu 18 grudnia 2013 roku, kwote 3.000
z} w dniu 28 stycznia 2014 roku, kwote 8.000 zt w dniu 21 lutego 2014 roku, kwote 9.000 zt w dniu 17 marca 2014
roku, kwote 7.000 zt w dniu 18 marca 2014 roku).

Odnoszac sie do legitymacji biernej pozwanych nalezy odnieé¢ sie do tresci art. 922 § 1 ke, zgodnie z ktérym prawa
i obowiazki majatkowe zmarltego przechodza z chwilg jego Smierci na jedna lub kilka os6b stosownie do przepiséw
ksiegi niniejszej. W niniejszej sprawie zaliczki S$wiadczone byly do rak W. G. (1), ktéry zmarl w dniu 26 maja 2015
roku. Sad Rejonowy w Zakopanem I Wydzial Cywilny postanowieniem z dnia 27 pazdziernika 2015 roku o sygn.
I Ns 522/15 stwierdzil, iz spadek po wymienionym nabyly wprost na podstawie ustawy zona H. G. (1) i corki
M. i A. G.. Nalezy zatem uznad, iz s one legitymowane biernie w niniejszej sprawie. Solidarna odpowiedzialnoéc
pozwanych znajduje natomiast oparcie w treéci art. 1034 § 1 ke - do chwili dzialu spadku spadkobiercy ponosza
solidarna odpowiedzialnoéc za dlugi spadkowe. Jezeli jeden ze spadkobiercow spelnil Swiadczenie, moze on zadac
zwrotu od pozostalych spadkobiercow w czesciach, ktore odpowiadaja wielkoSci ich udziatow. Brak jest danych, ktore
uzasadnialyby przyjecie, iz doszlo do dzialu spadku po W. G. (1), pozwane nie podnosil takiej okoliczno$ci, zatem
nalezy przyjac ich odpowiedzialno$é solidarng.



Zarzut przedawnienia podniesiony przez strone pozwang jest nieuzasadniony. Dla rozwazan w tym zakresie istotne
znaczenie mialo przyjecie, iz kwoty wplacane W. G. (1) przez powoda mialy charakter zaliczki. Instytucje zadatku
reguluje art. 394 ke, natomiast instytucja zaliczki nie zostala wprost uregulowana w przepisach Kodeksu cywilnego.
Nalezy zatem rozwazy¢ czy zachodzi réznica w terminach przedawnienia odno$nie do roszczen o zwrot wyzej
wymienionych §wiadczen.

Zgodnie z tredcig art. 394 § 1 kc w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy
zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zadaé sumy dwukrotnie wyzszej. Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w
ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia
z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne, co
wynika z art. 390 § 3 ke.

Ostatni z zacytowanych przepisow znajduje zastosowanie do zadatku danego przy zawarciu umowy przedwstepnej,
gdyz jest on bez watpienia roszczeniem z umowy przedwstepnej, w przeciwienstwie do roszczenia o zwrot zaliczki,
ktore znajduje swoja podstawe w przepisach regulujacych bezpodstawne wzbogacenia. Zaliczka, podobnie jak zadatek,
moze zosta¢ wreczona przy zawieraniu umowy, jednakze nie zmienia to faktu, zZe Swiadczona jest na poczet ceny.
Zadatek, niezaleznie czy podlega zatrzymaniu, czy zwrotowi w podwdjnej wysokosci, podlega przedawnieniu wedlug
termin6ow okre$lonych w art. 390 § 3 ke. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 czerwca 2016 roku o sygn.
I ACa 1305/15). Do zaliczki zastosowanie znajda ogélne terminy przedawnienia okre$lone w art. 118 ke.

Z dniem 9 lipca 2018 roku weszla w zycie ustawa z dnia 13 kwietnia 2018 roku o zmianie ustawy Kodeks cywilny i
niektorych innych ustaw nowelizujaca przepisy dotyczace niektérych terminéw przedawnienia. Zgodnie z art. 5 ust. 1
wymienionej ustawy do roszczen powstalych przed dniem 9 lipca 2018 roku i w tym dniu jeszcze nieprzedawnionych
stosuje sie przepisy nowe, statuujace krotsze okresy przedawnienia. Jezeli zgodnie z nowymi przepisami termin
przedawnienia jest krotszy niz wedlug przepiséw dotychczasowych, bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie z
dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy. Jezeli jednak przedawnienie, ktérego bieg terminu rozpoczal sie przed dniem
wejécia w zycie niniejszej ustawy, nastapitoby przy uwzglednieniu dotychczasowego terminu przedawnienia wczes$niej,
to przedawnienie nastepuje z uplywem tego wcze$niejszego terminu (ust. 2).

W niniejszej sprawie na podstawie uprzednio obowigzujacych przepiso6w zastosowanie znalazlby 10-letni termin
przedawnienia. Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do dnia 30 kwietnia 2015 roku, do czego jednak nie doszlo,
a zatem cel $§wiadczenia nie zostal osiagniety i zaliczka stala sie Swiadczeniem nienaleznym. Od dnia nastepnego — 1
maja 2015 roku — rozpoczal bieg termin przedawnia, ktéry wedlug przepiséw w poprzednim brzmieniu zakonczytby
sie z dniem 1 maja 2025 roku.

Zgodnie z treScig art. 118 kc¢ w aktualnym brzmieniu jezeli przepis szczegdélny nie stanowi inaczej, termin
przedawnienia wynosi sze$¢ lat, a dla roszczen o Swiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej - trzy lata. Jednakze koniec terminu przedawnienia przypada na ostatni dzien roku
kalendarzowego, chyba ze termin przedawnienia jest krotszy niz dwa lata. Stosownie do przepiséw przejSciowych 6-
letni termin przedawnienia liczony od dnia wej$cia w zycie ustawy zmieniajacej uplynalby z dniem 31 grudnia 2024
roku. Termin ten jest wczeSniejszy, dlatego tez zastosowanie w sprawie znajduje przepis w aktualnym brzmieniu.
Powodztwo zostalo wniesione w dniu 29 kwietnia 2016 roku, dlatego tez nie mozna w zadnym razie uznaé, iz
dochodzone pozwem roszczenie jest przedawnione.

Wobec powyzszego Sad na podstawie art. 410 § 2 ke w zw. z art. 405 ke zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz T.
H. kwote 88.000 zt i oddalitl pow6dztwo w pozostalym zakresie.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 ke. Zgodnie z tresciag wymienionych przepisow jezeli dtuznik
opoOZnia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie



poni6st zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie
ponosi. Jezeli stopa odsetek za op6znienie nie byla oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe za opdznienie (§ 2). W
niniejszej sprawie powod pismami z dnia 6 kwietnia 2016 roku wezwat pozwane do wykonania umowy przedwstepne;j
lub do zwrotu zaliczki wplacanej na poczet ceny w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania. Z dotaczonych
wydrukow z systemu pocztowego wynika, iz wezwania doreczone zostaly w dniu 12 kwietnia 2016 roku, a zatem termin
uczynienia zado$¢ wezwaniu uplyngl z dniem 19 kwietnia 2016 roku. Od dnia nastepnego — 20 kwietnia 2016 roku —
roszczenie stalo sie wymagalne i powdd mogt od tej daty domagac sie odsetek za opdznienie.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 kpc w zw. z art. 98 § 1 i 3 kpc. W niniejszej sprawie pomiedzy
pozwanymi zachodzilo wspotuczestnictwo materialne, a pozwane obowigzane sa do §wiadczenia solidarnego, dlatego
tez zastosowanie w sprawie znajdzie art. 105 § 2 zdanie pierwsze kpc, zgodnie z ktdérym na wspoétuczestnikdw sporu
odpowiadajacych solidarnie co do istoty sprawy sad wlozy solidarny obowiazek zwrotu kosztéw. Powod wygral
sprawe w 97%, gdyz domagal sie zasadzenia kwoty 90.379 zl, a Sad zasadzil na jego rzecz kwote 88.000 zl. T. H.
poniost acznie koszty w wysokoSci 11.436 zt (w tym kwota 4.519 zl tytulem oplaty od pozwu, 17 z} tytulem oplaty od
pelnomocnictwa, 5400 z} tytutem wynagrodzenia pelnomocnika, 1.500 zt tytulem zaliczki), a pozwane poniosly lacznie
koszty w wysokoSci 8.441,25 zl (w tym 5.400 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika, 3.041,25 zl tytulem zaliczki).
Przy rozliczeniu powyzszych kosztoéw, przy uwzglednieniu stopnia wygrania sprawy przez kazda ze stron, Sad zasadzil
solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 10.839 zl tytulem kosztéw postepowania.

W niniejszym postepowaniu Skarb Panstwa uiScil tymczasowo koszty w wysokosci 1.502,40 zi. Na powyzsze koszty
sklada sie wynagrodzenie bieglych sporzadzajacych opinie w sprawie, ktore nie zostaly pokryte z wplaconych przez
strony zaliczek. Przy uwzglednieniu stopnia wygrania sprawy przez kazda ze stron, Sad na podstawie art. 113 ust. 1
ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 98 § 1 kpc nakazal Sciagnaé na
rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Nowym Saczu od powoda kwote 45,07 zt oraz solidarnie od pozwanych
kwote 1.457,32 zl.



