III Ca 791/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 marca 2017 r., wydanym w sprawie z powddztwa J. B. (1) przeciwko L. B. o zaplate, Sad Rejonowy
w Zgierzu zasadzil od pozwanego na rzecz powo6dki kwote 10.000,00 z} z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie od
dnia 26 marca 2016 r. do dnia zaplaty i kwote 500,00 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania, a w pozostalej czesci
powodztwo oddalit.

Sad I instancji ustalil, Ze po znalezieniu w internecie oferty pozwanego dotyczacej sprzedazy domu powddka
skontaktowala sie z L. B., a po ogledzinach domu, ktory byl w stanie deweloperskim i wymagatl tylko wykonczenia,
doszla do wniosku, ze cho¢ nie wszystkie aspekty oferty jej odpowiadaja, to jednak propozycja uiszczenia zaplaty
dopiero po sprzedazy jej mieszkania okazala sie dla niej atrakcyjna i decydujaca w konteksScie podjecia decyzji o
zakupie; pozwany z kolei juz od dwoch lat usilowal sprzedaé dom i zgodzil sie poczekaé jeszcze kilka miesiecy na
zaplate. W dniu 25 marca 2014 r. strony sporzadzily protokdl uzgodnieni dotyczacych przyszlej transakeji, a powodka
miala podjaé decyzje do 4 kwietnia 2014 r. i przystapi¢ do umowy przedwstepnej. W dniu 11 kwietnia 2014 r. J.
B. (1) i L. B. zawarli umowe, w ktorej pozwany zobowigzal sie sprzeda¢ powddce nieruchomo$é potozona w W.
przy ul. (...) za cene 520.000,00 zl. Strony uzgodnily termin zawarcia kolejnej umowy przedwstepnej, tym razem w
formie aktu notarialnego, do dnia 25 kwietnia 2014 r., a pow6dka wplacila pozwanemu kwote 10.000,00 zt tytulem
zadatku, przy czym zobowiazala sie tez doplaci¢ do zadatku kwote 40.000,00 zl w dniu podpisania notarialnej umowy
przedwstepnej; umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do dnia 31 stycznia 2015 r. J. B. (1) w dniach 18 i 22
kwietnia 2014 r. wyplacila ze swojego konta lacznie 30.000,00 zl, ale strony ostatecznie nie uzgodnily dnia spotkania
u notariusza; pomimo uplywu umoéwionego terminu L. B. nadal czekal na decyzje powddki, ktéra nabrala watpliwoéci
dotyczacych samego przedmiotu zakupu i jego finansowania.

Dwa lub trzy tygodnie p6zniej J. B. (1) poinformowala niedoszlego kontrahenta, ze rezygnuje z zakupu, ale chetnie
nabylaby inna nieruchomo$¢ w tej samej miejscowoéci, wiec pozwany zaproponowat jej zbudowanie domu na
innej jego posesji wedlug nieco zmodyfikowanego projektu S. II; powddka miala od niego kupié¢ nieruchomoéc
po osiggnieciu tzw. stanu zerowego budynku. Strony ustalily, ze po wykonaniu projektu zawra nowa umowe
przedwstepna z zaliczka 50.000,00 zl, a powodka doplaci brakujace 40.000,00 zl. J. B. (1) zlecila wykonanie
zmodyfikowanego projektu architektowi, a realizacja oczekiwan powddki w tym zakresie spowodowala, ze do projektu
pierwotnego zblizona byla jedynie kubatura i materialy wykonczeniowe. Pozwany od czerwca 2014 r. do jesieni 2015
r. wspolpracowal z powddka i architektem nad takimi zmianami projektu, by mozliwe bylo wybudowanie domu
za uzgodniong wczeéniej kwote 520.000,00 zl, ale ostatecznie okazalo sie to niewykonalne, a koszt domu wraz z
wszystkimi pierwotnie zaplanowanymi elementami osiagnal 600.000,00 zl, wiec J. B. (1) zrezygnowala z realizacji
inwestycji. Wezeéniej E. B. ponownie zglosit posrednikowi oferte sprzedazy nieruchomo$ci, ktérej dotyczyla pierwotna
umowa przedwstepna miedzy stronami, i w dniu 4 lipca 2014 r. nabyto ja od niego za cene 400.000,00 z}. Powodka z
kolei w dniu 1 grudnia 2014 r. sprzedala nieruchomo$é w Z. za 200.000,00 z}, a cztery miesigce pdzniej mieszkanie w L.
7a270.000,00 zl,1dnia 30 kwietnia 2016 r. kupita inny dom za kwote 365.000,00 zt. Pismem doreczonym pozwanemu
w dniu 18 marca 2016 r. J. B. (1) wezwala go do zaplaty kwoty 43.103,00 z} z odsetkami za opdznienie od dnia 15
marca 2016 r. tytulem zwrotu podwdéjnej wartoéci zadatku wplaconego w dniu 11 kwietnia 2014 r., odszkodowania w
zwigzku z wydatkami poniesionymi w ramach przygotowan do procesu inwestycyjnego na nieruchomosci w W. G. oraz
zado$éuczynienia za czas i wysilki przedsiewziete dla zrealizowania tej inwestycji. Dnia 25 marca 2016 r. zlozyla tez do
Sadu Rejonowego w Zgierzu wniosek o zawezwanie do proby ugodowej w zakresie jej roszczen o zwrot podwdjnego
zadatku, ale do ugody miedzy stronami nie doszlo. W dniu 5 lipca 2016 r. powodka wystosowala do L. B. o§wiadczenie
o odstapieniu od umowy przedwstepnej z dnia 11 kwietnia 2014 r. i wezwala go do zaplaty kwoty 20.000,00 zt z
ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 25 marca 2016 r. tytutem zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci.

W ramach przeprowadzonej oceny dowodéw Sad meriti stwierdzil, ze niewatpliwe bylo zawarcie przez strony umowy
przedwstepnej, jej tresé oraz fakt uiszczenia przez powodke zadatku w kwocie 10.000,00 zl, natomiast czesé istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci okazala sie miedzy stronami sporna, wiec w pewnym zakresie odméwiono



wiary wyjaénieniom kazdej z nich. Sad nie uznal za wiarygodne twierdzen powddki, ze pomiedzy 11 i 24 kwietnia
2014 r. pozwany poinformowatja, iz sprzedal innym nabywcom nieruchomosé objeta umowa przedwstepna, poniewaz
oczywiste jest, ze L. B., czekajac od kilku lat na mozliwo$¢ sprzedazy, bez wezesniejszego porozumienia z powddka nie
zrezygnowalby z zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyby nie otrzymal propozycji sprzedazy za kwote rekompensujaca
rezygnacje z ceny oferowanej przez J. B. (1) i konieczno$¢ zwrotu podwdjnej kwoty zadatku, a tymczasem ostatecznie
sprzedal nieruchomo$¢ za kwote o 120.000,00 zl nizszg — w ocenie Sadu $§wiadczy to o tym, ze musial wezesniej
otrzymac od powodki informacje o rezygnacji z zakupu. Z takim ustaleniem koresponduja tez twierdzenia J. B. (1)
dotyczace jej watpliwosci co do stusznoéci podjetej decyzji o zakupie zwigzanej z cechami przedmiotu sprzedazy oraz
trudnos$ciami ze zgromadzeniem pieniedzy na zaplate uméwionej ceny. Sad zauwazyl, ze wersja przedstawiona przez
powodke nie thumaczy tego, dlaczego nie wzywata w takiej sytuacji pozwanego przynajmniej do wyznaczenia terminu
podpisania notarialnej umowy przedwstepnej, jak réwniez, z jakich przyczyn rozpoczela z rzekomo nierzetelnym
kontrahentem rozmowy dotyczace zawarcia nowej umowy sprzedazy nieruchomosci i prowadzenia na niej inwestycji,
cho¢ zawiedzione zaufanie nie pozwalalo jej przeciez liczy¢ na jego dobra wole podczas wieloetapowego procesu
projektowania i budowy domu. Takze brak podnoszenia roszczen z tytulu zwrotu zadatku az do wiosny 2016 r.
$wiadczyl w ocenie Sadu o tym, ze J. B. (1) zrezygnowala w stosownym czasie z zawarcia umowy przedwstepne;j.
Takze wersja pozwanego nie wydala sie Sagdowi Rejonowemu w pelni wiarygodna. W szczegdlnoéci Sad przyjal, ze
L. B. mija sie z prawda, twierdzac, iz uznal, ze w zwiazku z rezygnacja powodki z zawarcia umowy moze zachowa¢c
otrzymang od niej kwote 10.000,00 zl, poniewaz gdyby strony nie ustalily, Ze suma ta zostanie zarachowana na
poczet przyszlej umowy, to ich dalsza wspolpraca bylaby malo prawdopodobna, jak rowniez dlatego, ze pozwany
jako profesjonalista z pewno$cig w takiej sytuacji ztozylby powbdce o§wiadczenie o zatrzymaniu zadatku. Ponadto
wskazano na znajdujgcy sie w aktach sprawy dokument w postaci wydruku komputerowego (bezsporne jest, ze
stanowitl on cze$¢ korespondencji mailowej pomiedzy stronami w sprawach zwigzanych z budowa nowego domu),
gdzie pozwany napisat: ,platnosci: 50.000 — zaliczka — czyli doplata 40.000 umowa przedwstepna” i podniesiono, ze
tlumaczenie L. B., jakoby chodzilo tu 0 10.000,00 2z}, ktoére mialy zosta¢ dopiero wplacone na poczet nowej umowy,
sprzeciwia sie zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego.

Rozwazania prawne na tle powyzszych ustalen Sad I instancji rozpoczal od przytoczenia treéci art. 394 k.c. i
odnotowal, ze z umowy wynika, iz wreczona pozwanemu kwota 10.000,00 zl byla zadatkiem, a strony nie uregulowaly
kwestii jego zwrotu w spos6b odmienny niz wynikaloby z tego unormowania. Dalej Sad zajal sie rozwazaniem, czy
okoliczno$ci sprawy nie wypelniaja dyspozycji § 3 tego przepisu i uznal, ze z ustalonego stanu faktycznego wynika,
iz ostatecznie ani powddka, ani pozwany, nie byli zainteresowani zawarciem umowy przyrzeczonej — J. B. (1) nie
wplacila reszty zadatku w umowionym terminie, jak rowniez nie wezwala kontrahenta do wyznaczenia terminu
planowanych czynno$ci notarialnych i nigdy nie zadala zawarcia umowy przyrzeczonej, a ponadto przystala na oferte
wybudowania domu na innej posesji, co oznacza, ze odstapila od zamiaru zakupu tej nieruchomosci, za§ pozwany
takze nie podejmowal zadnych czynnoéci majacych zmobilizowaé¢ powddke do zawarcia umowy, cho¢ zdawal sobie
sprawe z tego, ze znalezienie kolejnego nabywcy nieruchomo$ci moze potrwac, a rownie korzystna oferta moze sie
nie pojawi¢, wiec powinno bylo mu zalezeé¢ na realizacji umowy na lepszych warunkach niz te, ktoére ostatecznie
mu zaoferowano. Sad nie zgodzil sie z twierdzeniem, ze strony jedynie zmodyfikowaly wczesniej zawarta umowe
przedwstepna, poniewaz ich p6zniejsze uzgodnienia dotyczyly innego przedmiotu (nie chodzito o zakup zabudowanej
nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy pierwotnej, ale o zakup innej dziatki z budynkiem w stanie zerowym, a
nastepnie zrealizowanie inwestycji do konca wedlug zupelnie odmiennego projektu) — a zatem nie mozna przyjaé, ze
umowa ta nadal obowiazywala, za$ ktorakolwiek ze stron w sposbéb zawiniony doprowadzila do niezawarcia umowy
przyrzeczonej. Z caloksztaltu okoliczno$ci wynika, ze laczaca strony powodke i pozwanego umowa zostala zgodnie
rozwigzana i strony zrezygnowaly z jej realizacji, liczac na przyszla wspolprace przy nowej inwestycji, a wiec zgodnie
z art. 394 § 3 k.c. J. B. (1) miala prawo tylko zada¢ zwrotu zadatku, nie za$ zadatku w podwojnej wysokosci.

Sad meriti rozwazyl nastepnie podniesiony przez L. B. zarzut przedawnienia i wskazal, Zze zgodnie z art. 390 § 3 k.c. w
brzmieniu aktualnie obowigzujacym, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w
ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Odnotowat tez, ze zasadnicze spory w doktrynie budzila kwestia, czy
hipoteza tego przepisu objete sa — obok roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenia odszkodowawczego



— takze zadania dotyczace zaplaty kary umownej i zadatku w podwéjnej wysokoéci. Sad przychylit sie do pogladu, ze
w wyniku nowelizacji Kodeksu cywilnego ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nt 49 z 2003 1., poz. 408) nastgpilo ujednolicenie terminéw przedawnienia roszczen z
umowy przedwstepnej i kazde z nich podlega rocznemu terminowi przedawnienia, jednak wykladnia nie daje podstaw
do stosowania art. 390 § 3 k.c. do roszczenia o zwrot kwoty zaplaconej na poczet $§wiadczenia z niezawartej umowy
przyrzeczonej lub z umowy rozwigzanej. Roszczenie takie wynika z nienaleznego $§wiadczenia i nie wchodzi w zakres
stosunku wynikajgcego z umowy przedwstepnej, ktéra pozostaje z nim w zwiazku o tyle tylko, ze niedojécie do skutku
umowy przyrzeczonej przesadza o nienaleznym charakterze $wiadczenia spelnionego na jej poczet.

Ostatecznie Sad przyjal, ze roszczenia dochodzonego przez J. B. (1) w ustalonych okoliczno$ciach sprawy nie mozna
bylo uzna¢ za wynikajace z umowy przedwstepnej, skoro strony zgodnie ja rozwigzaly, poniewaz w takiej sytuacji
odpadla podstawa §wiadczenia powddki z tytulu zadatku, wiec podstawa tego roszczenia sg przepisy o nienaleznym
Swiadczeniu. Roszczenie takie przedawnia sie w mys$l zasad ogblnych z uplywem terminu 10 lat od dnia, w ktorym
najwczesniej bylo mozliwe wezwanie dluznika do zaplaty, a termin ten dotad nie uptynal. Z tych przyczyn zasadzono
od pozwanego kwote 10.000,00 zt w ramach zwrotu nienaleznego Swiadczenia, a w pozostalym zakresie pow6dztwo
oddalono, za$ o odsetkach orzeczono, stosownie do art. 455 k.c. w zwigzku z art. 481 § 1 k.c., zasadzajac je od
uplywu terminu wyznaczonego przez wierzycielke w przestanym do dluznika wezwaniu do zaplaty. O kosztach
procesu orzeczono na podstawie art. 100 zd. I k.p.c., wskazujac, ze skoro J. B. (1) wygrala sprawe w 50 %, to na
jej rzecz nalezaloby zasadzi¢ od przeciwnika procesowego polowe uiszczonej oplaty od pozwu, za$ koszty zastepstwa
procesowego stron podlegaly wzajemnemu zniesieniu.

Od wyroku tego apelacje zlozyl pozwany, zaskarzajac go w czeSci zasgdzajacej od niego kwote 10.000,00 zi
wraz z odsetkami i wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie powodztwa w caloSci i zasgdzenie od powodki na
jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania przed Sadem I instancji, a takze o zasadzenie kosztow postepowania
drugoinstancyjnego. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:

* naruszenie art. 193 § 2' k.p.c. w zwigzku z art. 321 § 1 k.p.c. poprzez uznanie przez Sad, Ze nie jest on
zwigzany podstawa faktyczna powddztwa okreslona przez powddke, podcezas gdy powodka wskazala okreslong
podstawe faktyczng i prawna dochodzonego roszczenia, nie zmieniajac jej w toku postepowania, a w konsekwencji
wyrokowanie ponad zadanie okre$lone w pozwie;

 naruszenie art. 227 k.p.c. w zwiazku z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnej oceny zebranego w sprawie
materialu dowodowego i odmowe wiarygodno$ci zeznaniom pozwanego odnoszacym sie do niezarachowania
zadatku otrzymanego w zwiazku z umowa przedwstepng na poczet nowej przyszlej umowy;

« blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia polegajacy na nieprawidlowym przyjeciu,
ze strony poczynily ustalenia o zarachowaniu zadatku otrzymanego w zwiazku z umowa przedwstepna na
poczet nowej przyszlej umowy, a takze ze strony zgodnie zrezygnowaly z realizacji umowy przedwstepnej i
zawarcia umowy przyrzeczonej, co skutkuje odpadnieciem podstawy §wiadczenia i uznaniem uiszczonej kwoty za
Swiadczenie nienalezne oraz ze powddka dochodzita w niniejszym procesie §wiadczenia nienaleznego i wzywala
do jego zwrotu;

+ naruszenie art. 390 § 3 k.c. poprzez bledne przyjecie, Ze roszczenie powodki zgloszone w ramach przyjetej
podstawy faktycznej powodztwa nie uleglo przedawnieniu w terminie rocznym,;

« naruszenie art. 410 § 2 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze w ramach przyjetej podstawy faktycznej powodztwa
zadatek wreczony przy zawarciu umowy przedwstepnej podlega zwrotowi jako §wiadczenie nienalezne.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz od pozwanego zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego przed Sadem II instancji wedlug norm przepisanych. Przedstawiona w uzasadnieniu
zlozonego Srodka zaskarzenia przez reprezentujacego J. B. (1) pelnomocnika argumentacja ograniczyla sie do
przytoczenia zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wywodéw Sadu meriti i wielokrotnego zlozenia



zapewnien, ze powddka w pelni sie z nimi zgadza, co polegalo w praktyce na doslownym skopiowaniu poszczegélnych
ustepow tego uzasadnienia i opatrzeniu ich slowem ,trafnie”, ,prawidlowo”, ,stusznie” badZ zwrotem ,na aprobate
zasluguje”. Do kwestii naruszenia art. 193 § 2" k.p.c. w zwigzku z art. 321 § 1 k.p.c. pelnomocnik nie odniést sie w ogole
— poza lakonicznym stwierdzeniem, ze takie naruszenie nie zachodzi — zapewne dlatego, ze tematem tym nie zajal
sie Sad w swoim uzasadnieniu. W ocenie Sagdu odwolawczego powtarzanie rozumowania Sadu I instancji na kilku
stronach pisma bylto zupekie zbedne, poniewaz jego zapis znajduje sie juz w aktach sprawy, a pelnomocnik powo6dki
moéglt z rownym powodzeniem i pozytkiem dla rozpoznania sprawy ograniczyé sie do zawarcia w swoim piSmie po
prostu wniosku o oddalenie apelacji i zgdania zasadzenia zwrotu kosztow postepowania odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Nie mozna zgodzié¢ sie z zarzutami dotyczacymi niewlaSciwej oceny zgromadzonego materiatu dowodowego i
poczynienia blednych ustalen faktycznych, w szczego6lnosci dotyczacymi kwestii uzgodnien stron co do dalszych losow
wplaconej L. B. kwoty 10.000,00 zl w zwigzku z niedojéciem do skutku pierwotnie planowanej umowy przyrzeczone;j.
Skarzacy powoluje sie w tym zakresie na tres¢ wlasnych wyja$nien i wywodzi, ze w kontekscie rozwazenia caloksztattu
materialu dowodowego sprawy Sad powinien byl uznaé ten dowodd za wiarygodny i mogacy w caloéci postuzyé
niezbednym ustaleniom faktycznym. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze w mysl art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$c
i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiahu.
Ocena dowoddw polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwosé faktow, z ktérych
strony wywodzg skutki prawne. Celem sadu jest tu dokonanie okre$lonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz
negatywnych, i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodnosci
i mocy dowoddédw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie
faktow, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania
sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze Swiadkami, stronami, dokumentami i innymi §rodkami
dowodowymi. Powinna ona odpowiadaé regutom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powiazan
miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniaé¢ zasady do$wiadczenia Zyciowego wyznaczajace
granice dopuszczalnych wnioskéow i stopien prawdopodobiefistwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z
okres§lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z doswiadczeniem
zyciowym, to dokonana ocena nie narusza regul swobodnej oceny dowoddéw i musi sie osta¢ cho¢by w rownym stopniu,
na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest
logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia Zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkow
przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez Sad ocena dowodoéw moze by¢ skutecznie podwazona.

Zdaniem Sadu odwolawczego, w sprawie niniejszej Sad Rejonowy przeprowadzil wnikliwg analize przeprowadzonych
dowodow i powolal wazkie argumenty przemawiajace za odmowa wiarygodnoéci wyjasnieniom pozwanego
odnoszacym sie do interesujacej nas okolicznosci i pozostajace w zgodzie zaréwno z logika, jak i do$wiadczeniem
zyciowym. Z kolei za niezbyt przekonujace uznaé nalezy wywody skarzacego, iz trudno uznaé, by mégt w zaistniatych
okolicznoS$ciach zgodzi¢ sie na zaliczenie otrzymanej od powodki kwoty na poczet §wiadczen z nowej umowy, ktorg
strony planowaly zawrze¢ w przyszloéci — a to z tej przyczyny, Ze za nieruchomos$¢, ktéra poczatkowo miala kupic
J. B. (1), otrzymal ostatecznie inng cene od nowych nabywcéw. Ustalona w toku postepowania chronologia zdarzen
nie pozostawia watpliwosci, Ze strony najpierw uzgodnily rozwigzanie umowy przedwstepnej i zagadnienia zwigzane
z planami powddki dotyczacymi innej nieruchomosci L. B. (wraz z kwestia dalszego przeznaczenia przekazanej mu
uprzednio kwoty 10.000,00 zl), a dopiero po uplywie kolejnych miesiecy pozwany sfinalizowal transakcje sprzedazy
nieruchomosci osobom trzecim i mégt wzig¢ pod uwage fakt uzyskania nizszej ceny niz ta, na ktéra mog} liczy¢ w
przypadku zawarcia transakeji z J. B. (1). Trudno wobec tego w zgodzie z zasadami logiki wywodzi¢ — jak chcialby tego
skarzacy — ze ta okoliczno$¢ mogla wplynaé na jego wezeéniejsza decyzje o wyrazeniu zgody na rozwigzanie umowy
przedwstepnej, skutkujaca tym, ze po jego stronie nie powstalo uprawnienie do zatrzymania zadatku. W rezultacie



wywody skarzacego w tym zakresie nie podwazaja argumentéw powolanych przez Sad meriti, z ktorych najbardziej
znaczacy odnosi sie do treéci wiadomosSci sformutowanej przez samego pozwanego, gdzie wprost zostalo wskazane,
ze dla uiszczenia zadatku na poczet kolejnej umowy w kwocie 50.000,00 zt powddka bedzie musiata doplacié tylko
40.000,00 zl. Takze w ocenie Sadu II instancji zapis ten §wiadczy o tym, ze L. B. nie zamierzal zatrzymywac bedacej
w jego posiadaniu kwoty 10.000,00 zI w ramach realizacji roszczen z umowy przedwstepnej, ale traktowatl ja jako
wlasno$é swojej kontrahentki, ktéra bedzie mogla zostaé zaliczona w przyszloéci na poczet obciazajacych powodke
Swiadczen. Twierdzenia skarzacego, iz odnosil sie tu do wczesniejszych ustalen stron, z ktérych wynikalo, ze J. B.
(1) ma w pierwszej kolejnosci ponownie uisci¢ 10.000,00 z} tytulem zadatku, a nastepnie doptaci¢ 40.000,00 zl, nie
maja przekonujacego oparcia ani w tre$ci samej wiadomosci, ani tez w innych okoliczno$ciach ustalonych w sprawie,
a w ocenie Sadu odwolawczego sa sformulowane jedynie na uzytek niniejszego postepowania. Wreszcie nie sposéb
powaznie potraktowaé do$¢ naiwnego w swej wymowie argumentu apelacji, ze gdyby pozwany w istocie nie mial
prawnego uzasadnienia zatrzymania zadatku, to zwrocilby go niezwlocznie po otrzymania od powddki wezwania do
zaplaty — argument ten bylby zgodny z doSwiadczeniem zyciowym tylko w idealnym $wiecie, w ktéorym dluznicy
zawsze realizuja swoje obowiagzki, nie wdajac sie w jakiekolwiek spory z wierzycielem, a sady sa po prostu zbedne.
W rezultacie Sad II instancji podziela ocene materialu dowodowego dokonang przez Sad Rejonowy, a takze w pelni
zgadza sie z poczynionymi na tej podstawie ustaleniami faktycznymi, w szczegolnoSci co do tego, ze zgodna wola stron
bylo rozwiazanie pierwotnej umowy przedwstepnej bez zadnych konsekwencji w zakresie uprawnien pozwanego do
zatrzymania zadatku, jak rowniez ze doszlo miedzy nimi do uzgodnienia, iz bedgca w posiadaniu pozwanego i nalezaca
do powodki kwota 10.000,00 zt zostanie w przyszloSci zarachowana na poczet §wiadczen J. B. (2) zwiazanych z kolejng
umowa stron. Sad odwolawczy podziela caloé¢ ustalen faktycznych Sadu nizszej instancji i nie widzi przeszkod, by
uznac je za wlasne.

Nie ma tez racji apelujacy, iz Sad I instancji wykroczyl przy orzekaniu ponad granice zadan powddki zakres$lone trescig
pozwu. Bezspornie Sad w ramach dyspozycji art. 321 § 1 k.p.c. zwigzany jest ramami podstawy faktycznej zgloszonych
roszczen, co oznacza, ze winien rozstrzygaé o zgodnosci z rzeczywisto$cia tylko tych okolicznoéci, co do ktorych strona
powodowa sformulowala twierdzenia faktyczne i ktére mieszczg sie w hipotezach przepis6w prawa uzasadniajacych
uwzglednienie tych roszczen. Dodaé tu nalezy ponadto, ze powdd — chocby byl reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika — nie ma obowigzku wskazywaé na podstawe prawna swoich roszczen, a jesli nawet to uczyni, to
Sad nie jest tym wskazaniem w zadnej mierze zwigzany i nie stanowi naruszenia art. 321 § 1 k.p.c. uwzglednienie
powodztwa przy przyjeciu innej podstawy prawnej niz powolywana przez powoda. W sprawie niniejszej J. B. (1)
wprost wskazala w ramach opisanej w uzasadnieniu pozwu podstawy faktycznej swego powodztwa, ze ,,(...) zadatek
wplacony przy umowie przedwstepnej z dnia 11.04.2014 r. miat zostaé zaliczony na zaliczke do nowej oferty (...)” (k. 4
pozwu) i ten wlasnie fakt zostal ostatecznie pozytywnie zweryfikowany przez Sad po przeprowadzeniu postepowania
dowodowego. Z punktu widzenia okreélenia granic powodztwa i jego podstawy faktycznej obojetne jest natomiast
przekonanie powodki, ze w sytuacji, kiedy do zrealizowania planowanej umowy nie doszlo, przytoczone przez nig
okoliczno$ci uzasadniajg zadanie zwrotu zadatku w podwojnej wysokoSci i ze mimo opisanych wyzej uzgodnien moze
ona nadal realizowaé roszczenia wynikajace z art. 394 § 1 k.c., gdyz skutkowaly one jedynie modyfikacja pierwotnej
umowy przedwstepnej. To ostatnie zagadnienie jest kwestig $ci§le prawng, dotyczaca konsekwencji okre$lonych
faktow w sferze praw i obowigzkow stron, a prawidlowo$é¢ stanowiska powoda w tym zakresie weryfikowana jest
w drodze zastosowania przepisOw prawa materialnego do ustalonego stanu faktycznego wedlug oceny nalezacej
do Sadu orzekajacego w sprawie. Bezsporne jest, ze J. B. (1) domagala sie zwrotu kwoty 10.000,00 zl uiszczonej
przy zawarciu umowy przedwstepnej tytulem zadatku, a ponadto jeszcze jej rownowartoéci, wywodzac, ze uiszczona
nalezno$¢ nie utracila charakteru zadatku oraz twierdzac, iz zaistnialy okoliczno$ci pozwalajace przypisa¢ pozwanemu
odpowiedzialnoé¢ za niedojs$cie do skutku umowy przyrzeczonej. Trzeba tu zauwazy¢, ze jeSli Sad oprze swoje
rozstrzygniecie o podstawe faktyczna wskazang w pozwie — po jej uprzednim zweryfikowaniu co do zgodnosci
z rzeczywistym stanem rzeczy — a jedynie nada jej inng kwalifikacje prawna niz uczynila to strona powodowa,
nie narusza art. 321 § 1 k.p.c. Sad meriti trafnie ustalil, ze zgodng wolg stron bylo odstapienie od realizowania
pierwotnej umowy przyrzeczonej dotyczacej nieruchomogci potozonej w W. przy ul. (...), jak réwniez ze odpowiadaly
prawdzie twierdzenia powodki, iz uzgodniono, ze uiszczone pienigdze mialy pozosta¢ w posiadaniu pozwanego i
zostaé ostatecznie zaliczone na poczet jej §wiadczen z nowej, negocjowanej przez dluzszy okres czasu, umowy, do



ktbrej zawarcia ostatecznie nie doszlo. Sad dokonal nastepnie oceny prawnej tych okolicznoéci i uznal, ze w sytuacji
rozwigzania umowy przedwstepnej powddce nie przyshuguje roszczenie o zwrot podwojnej wartosci zadatku — jak
sadzila J. B. (1) — a pozwany winien jedynie zwrécié¢ otrzymana od kontrahenta kwote. Powolywane przez powodke
okoliczno$ci majace $wiadczy¢ o odpowiedzialnoSci L. B. za niedojsScie do skutku umowy przyrzeczonej stracily
— wobec poczynienia ustalen o rozwigzaniu tej umowy — znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, cho¢ Sad niejako
positkowo stwierdzil, ze odpowiedzialno$¢ ta lezala w rzeczywistoSci po obu stronach. W dalszej kolejnoSci wreszcie
— w ramach poszukiwania podstawy prawnej roszczenia — uznano, ze w ustalonych okoliczno$ciach sprawy sa nig
przepisy o nienaleznym $wiadczeniu. Zdaniem Sadu odwolawczego, z uzasadnienia zaskarzonego wyroku w sposéb
niebudzacy watpliwoéci wynika — cho¢ przyznac trzeba, iz precyzyjny wywod w tej materii nie zostal tam zamieszczony
— ze Sad Rejonowy stanat na stanowisku, iz skoro doszlo do uzgodnienia zaliczenia przedmiotowej kwoty 10.000,00 z}
na poczet $wiadczen powddki, jakie powstana w ramach przyszlej umowy stron, to przyjac tez nalezy w konsekwencji,
ze ustalono jednocze$nie w sposob choéby dorozumiany, iz pienigdze te naleza do kontrahentki pozwanego i ma ona
prawo nimi rozporzadzaé, a wobec tego — mimo Ze faktycznie pozostaly one w posiadaniu L. B. — nie ma watpliwosci,
iz jego Swiadczenie z tytulu zwrotu zadatku zostalo spelnione, za$ roszczenia J. B. (2) z tego tytulu wygasly. Na gruncie
ustalonego stanu faktycznego zasadne jest natomiast przyjecie, iz prawo powodki do zgdania dochodzonej pozwem
kwoty oparte by¢ moze na innych przepisach prawa materialnego, gdyz ostatecznie nie zostal osiagniety cel, z uwagi
na ktéry przedmiotowa kwota znalazla sie w posiadaniu L. B., a zatem z mocy art. 410 § 2 k.c. w zwigzku z art. 405
k.c. pozwany winien byl je zwrocié niedoszlej kontrahentce. Ostatecznie zadanie J. B. (2) dotyczylo wiec — obok sumy
stanowigcej rownowarto$¢ uiszczonego zadatku, ktora (jak stusznie ustalil Sad I instancji) powodce sie nie nalezala
na podstawie art. 394 § 1 k.c. — takze réwniez dochodzonej pozwem kwoty przekazanej pozwanemu jako zadatek
przy zawarciu umowy przedwstepnej z dnia 11 kwietnia 2014 r. i pozostajacej po rozwigzaniu tej umowy nadal w
posiadaniu pozwanego; Sad nie zasadzil wiec na jej rzecz ani wiecej niz zadala, ani czego innego niz dochodzila,
ani wreszcie nie oparl swojego rozstrzygniecia na innych twierdzeniach faktycznych niz te, ktére uczynila podstawa
swego powddztwa. Okreélenie przez powodke zgloszonych roszezen w calo$ci jako zgdanie zwrotu zadatku jest jedynie
konsekwencjg okreSlonej oceny prawnej charakteru prawnego spelionego przez nig $wiadczenia w nastepstwie
przyjecia, ze dzialania stron nie doprowadzily do rozwigzania umowy przedwstepnej, a dokonane uzgodnienia, majace
za przedmiot inng czynno§¢ prawng dotyczaca innej nieruchomosci, skutkuja jedynie modyfikacja tej umowy. Sad I
instancji w ramach swoich kompetencji dokonal odmiennej oceny prawnej tego zagadnienia, a w takiej sytuacji nie
sposob zasadnie twierdzic¢, ze zapadle rozstrzygniecie opiera sie na innej podstawie faktycznej niz powotana w pozwie
(tak np. w wyroku SN z dnia 16 listopada 2012 r., III CSK 73/12, niepubl.). W konsekwencji nie mozna przyjaé, ze Sad
meriti orzekl o zadaniach nieobjetych pozwem bez uprzedniej zmiany jakoSciowej powddztwa, a tym samym zarzut

naruszenia art. 193 § 2" k.p.c. w zwigzku z art. 321 § 1 k.p.c. upada jako niezasadny.

Jak juz powyzej pokrotce wywiedziono, nalezy zgodzié sie z Sgdem Rejonowym, ze rozpoznawanej sprawie zachodzily
podstawy do zastosowania art. 410 § 2 k.c. w zwigzku z art. 405 k.c. Skoro po rozwigzaniu umowy przedwstepnej
strony ustalily, ze podlegajaca zwrotowi kwota zadatku pozostanie jednak w posiadaniu pozwanego jako $wiadczenie
J. B. (2) spelnione z wyprzedzeniem na poczet jej przyszltych zobowiazan, jakie powstang w wyniku zawarcia umowy
sprzedazy innej nieruchomosci (lub choéby umowy przedwstepnej zobowiazujacej do zawarcia takiej umowy), a do
powstania tych zobowiazan nie doszlo, gdyz stosunek prawny, z ktérego miatyby wynikac¢, ostatecznie nie zaistnial,
to Swiadczenie takie w rezultacie pozbawione zostalo podstawy prawnej i w oparciu o powolane wyzej przepisy
podlega zwrotowi na rzecz Swiadczacego. Nie mozna takze zgodzié sie ze skarzacym, ze jego obowigzek wygast w
chwili, gdy z kwoty otrzymanego zadatku oplacil prowizje biura po$rednictwa nieruchomosci — juz chocby dlatego,
ze jeSli przeznaczyl otrzymane od J. B. (2) pieniadze na spelnienie §wiadczenia wynikajacego z jego wlasnego
zobowigzania zwigzanego z wynagrodzeniem czynnosci biura, ktére doprowadzily do skontaktowania go z powodka
jako potencjalnym kontrahentem, to tym samym zaoszczedzil sobie wydatkow z wlasnego majatku i nalezy nadal
uznawac go za wzbogaconego. W rezultacie nie sposob przyjac, ze L. B. uzyskana korzy$¢ zuzyl lub utracil w ten sposob,
iz nie jest juz wzbogacony, jak tego wymaga powolywany art. 409 k.c., za$ apelujacy, chcac by¢ konsekwentny w swej
logice, winien by}l przyjaé¢ dalsze trwanie wzbogacenia po swojej stronie.



Skoro uwzglednione przez Sad roszczenia powodki opieraja sie w rzeczywisto$ci na przepisach o bezpodstawnym
wzbogaceniu, natomiast nie wywodza sie z postanowienn umowy przedwstepnej i unormowan dotyczacych zadatku,
to w konsekwencji bezprzedmiotowy staje sie zawarty w apelacji zarzut naruszenia art. 390 § 3 k.c. w kontekscie
problematyki przedawnienia tych roszczen. Powolany przez skarzacego przepis dotyczy terminu przedawnienia zadan
mozliwych do wywiedzenia z umowy przedwstepnej, za$ roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia, z braku
unormowan szczegblnych dotyczacych tej kwestii, przedawniaja sie — jak to trafnie przyjat Sad I instancji — w
terminie 10-letnim wynikajacym z art. 118 in initio k.c., co w rozpoznawanej sprawie nie nastapilo. Nie moze odnie$é
zamierzonego przez autora apelacji skutku przytoczenie pogladéw doktryny i orzecznictwa, z ktérych wynika, ze art.
390 § 3 k.c. dotyczy takze roszczenia o zwrot zadatku po rozwigzaniu umowy przedwstepnej, skoro — jak powiedziano
juz wyzej — taki zwrot juz nastapil, a w konsekwencji roszczenia z umowy przedwstepnej wygasty, zas zadanie zwrotu
zasadzonej kwoty ma swe zZrodlo w odpadnieciu podstawy prawnej §wiadczenia tej naleznoéci przez powddke na poczet
jej zobowigzan z innej umowy, do zawarcia ktdrej mialo doj$¢é w przyszlosci pomiedzy stronami.

Zarzuty apelacyjne okazaly sie wiec w caloSci bezzasadne, a w ocenie Sadu odwolawczego zaskarzone rozstrzygniecie
Sadu meriti jest w pelni prawidlowe jako efekt wlasciwego zastosowania przepiséw prawa materialnego do bezblednie
ustalonego stanu faktycznego sprawy. Apelacja musi wiec zosta¢ oddalona na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach
postepowania odwolawczego orzeczono w oparciu o wynikajaca z art. 98 k.p.c. zasade odpowiedzialnoéci za wynik
procesu, ktéra uzasadnia obciazenie strony przegrywajacej proces obowiazkiem zwrotu kosztow poniesionych przez
przeciwnika; w sprawie niniejszej jest to wynagrodzenie reprezentujacego powddke pelnomocnika w kwocie 900,00
zl, obliczone w oparciu o § 10 ust. 1 pkt. 1 w zwiazku z § 2 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.).



