Sygn. akt II Ca 824/21

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 grudnia 2020r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Srédmieécia we Wroclawiu
zasadzil solidarnie od pozwanych K. K. i R. K. na rzecz powoda P. Z. 30 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za
opdznienie od 5 maja 2018 r. do dnia zaplaty (pkt I), oraz zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powoda 3617
z} kosztoéw procesu (pkt II).

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiedli pozwani zaskarzajac go w caloSci i wniesli o jego zmiane i oddalenie
powddztwa w caloSci oraz zasgdzenie od powoda kosztéw postepowania za obie instancje.

W apelacji pozwani zarzucili:
1. naruszenie prawa materialnego:

- art. 39481 k.c. w zw. z art. 49181 k.c. przez bledna wykladnie polegajgca na przyjeciu, ze dla skutecznos$ci odstapienia
od umowy przez przyjmujacego zadatek niezbedne jest uprzednie wyznaczenie dajgcemu zadatek dodatkowego
terminu do wykonania;

- art. 39481 k.c. przez odmowe zastosowania i niezasadne przyjecie, ze w realiach rozpoznawanej sprawy nie zaistnialy
przeslanki do zatrzymania zadatku przez sprzedajacych;

- art. 35482 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie i nieuzasadnione przyjecie, ze w realiach rozpoznawanej sprawy
pozwani nie wspoldzialali przy wykonywaniu zobowigzania przez powoda;

- art. 39483 k.c. przez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze strona dajaca zadatek zachowuje prawo do
jego zwrotu w sytuacji, gdy nie ustal byt prawny umowy przedwstepnej, roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej
przedawnilo sie oraz odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy lezy w caloSci po stronie ktéra zadatek pobrala;

2. naruszenie przepisOw postepowania:

- art. 23381 k.p.c. przez poczynienie blednych ustalen faktycznych oraz wywiedzenie wnioskéw nieznajdujacych
oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym, w szczeg6lno$ci polegajacych na:

» Nieuzasadnionym i niezgodnym z rzeczywistym stanem rzeczy przyjeciu, ze sprzedajacy nie wspoldziatali z
kupujgcym w zakresie wykonania zobowigzania do zaplaty ceny sprzedazy;

+ Nieuzasadnionym pominieciu okoliczno$ci wynikajacych z przestuchana w charakterze §wiadka J. P., w mysl
ktorych pozwani przekazali powodowi kopie pozwolenia na budowe, wypis i wyrys z planow, kopie wypisu i
wyrysu z ewidencji gruntéow, karte nieruchomosci zawierajaca niezbedne dane charakteryzujace nieruchomos§é
dla potrzeb wyceny, a takze umozliwit dzialajacemu na rzecz banku rzeczoznawcy majatkowemu dokonanie
ogledzin nieruchomosci dla potrzeb jej wyceny;

+ Nieuzasadnionym pominieciu okolicznoéci wynikajacych z przestuchania w charakterze Swiadka J. P., w my$l
ktérych powod zwracat sie do pozwanych o przy$pieszenie zawarcia umowy przedwstepnej oraz wystepowala
do pozwanych o wydanie o§wiadczenia o przedtuzeniu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej do 7 kwietnia
2018r., ktdre zostalo powodowi wydane;

+ Nieuzasadnionym pominieciu okoliczno$ci wynikajacych z przestuchania w charakterze swiadka G. U., w my$l
ktérych powdd za posrednictwem doradcy kredytowego podejmowal realne dzialania zmierzajace do uzyskania
kredytu tylko w jednym banku, natomiast w innych bankach nie zostalo nawet zlozone zapytanie odno$nie



dokumentacji niezbednej dla potrzeb uzyskania kredytu, zas przyczyna takiego stanu rzeczy byt zamiar unikniecia
wiekszej ilo$ci pracy dla powoda, doradcy kredytowego i analitykow bankowych;

» Nieuzasadnionym i niezgodnym z rzeczywistym stanem rzeczy przyjeciu, ze wylaczng przyczyne nie zawarcia
umowy przyrzeczonej stanowil fakt nieprzekazania przez pozwanych dokumentacji architektoniczno —
budowlanej doradcy kredytowemu;

+ Nieuzasadnionym i niezgodnym z rzeczywistym stanem rzeczy przyjeciu, ze oSwiadczenie o odstgpieniu od
umowy zostalo przez pozwanych zlozone nieskutecznie.

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

Sad Okregowy rozwazajac na nowo caly zebrany w sprawie material, dokonat jego wlasnej, samodzielnej i swobodnej
oceny, w tym oceny zgromadzonych dowodéw w nastepstwie czego uznal, iz zaskarzone rozstrzygniecie Sadu
Rejonowego, pomimo czesciowej trafnosci zarzutéw apelacyjnych odpowiada prawu.

Jak wielokrotnie wskazywal Sad Najwyzszy (miedzy innymi w uchwale siedmiu sedziéw z dnia 31 stycznia 2008 r.
III CZP 49/07), obowigzujaca obecnie na gruncie przepisoOw k.p.c. apelacja pelna uprawnia i zobowiazuje sad drugiej
instancji do merytorycznego rozpoznania sprawy w pelnym zakresie w granicach apelacji. Merytoryczny charakter
postepowania apelacyjnego oznacza miedzy innymi, ze sad drugiej instancji nie moze poprzestaé¢ na ustosunkowaniu
sie do zarzutéw skarzacego, lecz musi, niezaleznie od ich tresci, dokonaé¢ ponownie wlasnych ustalefi, a nastepnie
poddac¢ je ocenie pod katem prawa materialnego. Sad drugiej instancji posiada wiec pelng swobode jurysdykeyjna,
ograniczona jedynie granicami zaskarzenia. W konsekwencji moze, a jezeli je dostrzeze - powinien, naprawi¢ wszystkie
naruszenia prawa materialnego, w granicach apelacji. Orzeczenie sadu drugiej instancji powinno by¢ zgodne z prawem
materialnym, niezaleznie od zarzutéw apelacyjnych w tym wzgledzie. Sad drugiej instancji rozpoznaje bowiem
"sprawe", a nie sam $rodek odwolawczy.

W przedmiotowe]j sprawie takiej tez caloSciowo oceny dokonal Sad Okregowy, uznajac iz Sad Rejonowy poczynit
prawidlowe ustalenia faktyczne, tym niemniej wyciagnal z nich czeSciowo bledne wnioski, co przedkladalo sie
na wadliwo$¢ zastosowania prawa materialnego, finalnie jednak wydany wyrok odpowiada prawu, co skutkowalto
oddaleniem apelacji.

W rozpoznawanej sprawie powdd domagal sie zasadzenia od pozwanych solidarnie 30 000 zl tytulem zwrotu
uiszczonego przez niego zadatku przy zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy domu jednorodzinnego w zabudowie
szeregowej 8 grudnia 2017r, wskazujac na brak podpisania umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych wylacznie
po stronie pozwanych. Ze stanowiskiem tym zgodzil sie Sad Rejonowy, uznajac jednocze$nie, iz zadna ze stron
(mimo zlozonych w tym zakresie o§wiadczen) nie odstgpila skutecznie od umowy, pozwani z racji braku uprzedniego
wyznaczenia terminu dodatkowego na podpisanie umowy przyrzeczonej zgodnie z art. 491 k.c. Okoliczno$ci faktyczne
uzasadnialy zdaniem Sadu zastosowanie regulacji art. 39483 k.c., jaka to podstawe czynila zadanie pozwu zasadnym.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 23381 k.p.c. to Sad Okregowy uznal go czeSciowo za uzasadniony. Nie
widzac podstaw do zakwestionowania ustalen faktycznych Sadu Rejonowego, Sad Okregowy zgodzil sie z apelujacymi
co do wywiedzenia z nich cze$ciowo blednych wnioskéw oraz braku dokonania oceny wszechstronnej. Zgodnie
z powolanym przepisem Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Taka ocena, dokonywana jest na podstawie przekonan sadu, jego
wiedzy i posiadanego doswiadczenia zyciowego, a nadto winna uwzglednia¢ wymagania prawa procesowego oraz
reguly logicznego my$lenia, wedlug ktorych sad w sposdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material
dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych i - wazac ich moc oraz wiarygodno$¢ -
odnosi je do pozostatego materialu dowodowego.



W przedmiotowej sprawie Sad Rejonowy na kanwie zgromadzonych dowoddw wadliwie przypisal pozwanym wylaczna
odpowiedzialnoé¢ (wine) za brak zawarcia umowy przyrzeczonej. Przy czym wbrew przekonaniu apelujacych ich
postawa nie pozwalala wykluczy¢ ich winy w tym zakresie w zupelnoSci, bowiem w przekonaniu Sadu Okregowego
obie strony ponosza odpowiedzialno$¢ w tym zakresie.

Wskazaé nalezy, iz w przedmiotowej sprawie nie budzilto watpliwoéci, iz Zrodlem finansowania zakupu nieruchomosci
(dzialki (...) zabudowanej budynkiem jednorodzinnym w zabudowie szeregowej w stanie surowym zamknietym
oraz udzialdbw w nieruchomosciach stanowigcych dziatki (...)) mial by¢ kredyt bankowy jaki zamierzal uzyskac
powdd, aczkolwiek nie wskazano tego w umowie przedwstepnej zawartej przez strony. Inwestycja nie byla
objeta rezimem ustawy o ochronie nabywcy lokalu i domu jednorodzinnego o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, co rzutowalo na procedure kredytowa, w tym konieczno$¢ przedstawienia
do banku miedzy innymi projektu architektoniczno — budowlanego, ktéry miat postuzyé¢ do dokonania oceny ryzyka
kredytowego. Powod co nie budzi watpliwo$ci zgodnie z umowa przedwstepna po zawarciu umowy przyrzeczonej
mial uzyskaé przeniesienia na siebie praw wynikajacych z decyzji zatwierdzajacej projekt na budowe i udzielajacej
pozwolenia na budowe, jednoczesnie zobowiazany byl wykorzystaé¢ projekt budowlany i pozostala dokumentacje
techniczng w celu realizacji budynku bedacego przedmiotem umowy (§7 umowy). Zasadnie uznal Sad Rejonowy,
iz pozwani, za ktorych dzialala J. P. nie wydali powodowi koniecznej dokumentacji architektoniczno — budowlanej
dotyczacej zamierzenia inwestycyjnego, co bylo powodowi niezbedne przy uzyskaniu kredytu bankowego. Szeroka
korespondencja mailowa zgromadzona w aktach sprawy, jednoznacznie uwidacznia op6r pelnomocniczki pozwanych
w przekazana koniecznych dla banku dokumentéw (powolywano sie na prawo autorskie i wydanie koniecznej
dokumentacji dopiero po zawarciu umowy przyrzeczonej). O ile pewne dokumenty zostaly finalnie przekazane
powodowi, jak wskazujg apelujacy i co tez ustalil Sad Rejonowy, o tyle byly one niewystarczajace, a nadto w pewnym
zakresie w formacie uniemozliwiajacym ich odczytanie przez analityka banku. W konsekwencji 19 marca 2018 r.
P. Z. ponownie zwrocil sie do przedstawicielki pozwanych z prosba o przeslanie bardziej wyraznej dokumentacji
projektowej, co skutkowato jednak jej odmowa. W kolejnych dniach powdd podejmowat kolejne proby uzyskania
dokumentow, wskazujac na graniczne terminy wskazane przez bank. Nie spotkalo sie to z wladciwym odzewem
pozwanych, co finalnie skutkowalo anulowaniem wniosku kredytowego przez mBank w dniu 26 marca 2018r. (k.
10 akt). Z pisma banku jasno wynika, iz u podstaw takiej decyzji legt brak przekazania dokumentacji projektowe;j:
projektu zagospodarowania terenu z czeScig opisowa i graficzng i dziennika budowy. Zaniechania pozwanych
doprowadzily zatem do tego, iz wniosek kredytowy powoda nie zostal w ogole rozpoznany, a tym samym zostal
pozbawiony szansy skredytowania zakupu nieruchomoéci. Okoliczno$é, iz pozwani zgodzili sie na przesuniecie
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej co wskazujg w apelacji nie ma znaczenia w kontekscie wskazywanych
wyzej utrudnien z ich strony. Nalezy podkresli¢, iz obowigzek wspoldzialania przy wykonaniu zobowiazania w
rownym stopniu obciaza wierzyciela, co i dluznika oraz jednakowe kryteria stosowane sa przy ocenie wymaganej
powinnoéci kazdego z nich (wyrok Sadu Najwyzszego z 6 lutego 2013r. V CSK 162/12). Takiego wspoéldziatania
po stronie pozwanych slusznie nie dopatrzyl Sad Rejonowy, nie dopuszczajac sie w tym zakresie naruszenia art.
23381 k.p.c. Pozwani mieli wiedze o formie finansowania zakupu nieruchomosci przez powoda, a wobec tego skoro
zamierzali dokonac¢ finalnie przeniesienia wlasno$ci na jego rzecz — winni byli ze swej strony dostarczy¢ mu niezbedna
dokumentacje, tym bardziej iz, po umowie przenoszgcej wlasnosci i tak trafialaby do powoda, a nadto jak wynika
z korespondencji mailowej uzyskaliby klauzule potwierdzajaca jej wykorzystanie jedynie do procedury kredytowe;j.
Bierno$¢ i uniki pozwanych w tym zakresie, byly zatem w okoliczno$ciach sprawy nieuzasadnione, co nie pozwolito
zwolni¢ ich zupehie z odpowiedzialnosci za brak wykonania umowy.

Niezaleznie od powyzszego Sad Okregowy uznal, iz réwniez postawa powoda nie pozwalala w okolicznoSciach sprawy
wykluczy¢ jego winy w niedojéciu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Sad Rejonowy skupiajac sie na braku przekazania
przez pozwanych wymaganych dokumentéw, pomingl pozostale okoliczno$ci dotyczace uzyskania kredytu przez
powoda, a nadto tre$¢ umowy przedwstepnej, tym bardziej po jej aneksowaniu w kontekécie realnej mozliwosci
zawarcia umowy przyrzeczonej przy wyborze kredytu jako zrodla uzyskania srodkéw finansowych.



Wskazaé nalezy w pierwszej kolejnosci, iz gdy strony mialy §wiadomo$¢ zalezno$ci pomiedzy nabyciem nieruchomosci
a uzyskaniem przez kupujacego $rodkéw finansowych z kredytu bankowego, to podejmuja pewne ryzyko. W
przypadku, odmowy przyznania kredytu przez bank, nie mozna jednak kazdorazowo przypisaé odpowiedzialnosci
kupujacemu, za niewykonanie obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej. Dzieje sie tak gdy, kupujacy wykaze, ze
podjal wszystkie niezbedne kroki celem uzyskania pozytywnej decyzji banku w zakresie przyznania kredytu. To jest
np.: dysponowal promesg z banku przed podpisaniem umowy przedwstepnej, przedlozyt do banku na czas, wymagana

dokumentacje, wspodlpracowal z bankiem jak i sprzedajacym, zatem co do zasady nie mozna takiej osobie przepisac
winy (Wyrok SN z 7.04.2004 r., IV CK 212/03, Wyrok SN z 23.02.2001 r., II CKN 314/99).

Szeroka korespondencja mailowa w aktach sprawy miedzy przedstawicielka pozwanych a przedstawicielem powoda
G. U. (posrednikiem kredytowym) uwidacznia, iz powdd przed podpisaniem umowy przedwstepnej zupelnie nie
zweryfikowal wymogoéw banku dla skredytowania nieruchomoéci takiej jaka nabywal, a wiec w stanie surowym
zamknietym wymagajacym dokonczenia zgodnie z wydanym sprzedajacym pozwoleniem na budowe i projektem.
Jednocze$nie powdd nie otrzymal zadnej promesy z banku co do uzyskania kredytu oraz warunkoéw jego wyplaty,
w tym terminu. Powyzsze jednoznacznie wskazuje na niestaranno$¢ i niedbalstwo powoda w tym zakresie. Powod
podpisal umowe przedwstepna na okre$lonych warunkach, nie weryfikujac w ocenie Sadu Okregowego zupeknie czy
bedzie w stanie warunki te zrealizowac i w jaki spos6b. Umowa przedwstepna jest na to ewidentnym dowodem, jesli
zwazy¢ nie tylko na niewla$ciwy (z punktu widzenia banku) sposob konstrukeji platno$ci zadatku, ale réwniez na brak
wskazania tam w ogo6le kredytu zrdédla finansowania, brak zobowiazania pozwanych do przekazania jakichkolwiek
dokumentow koniecznych dla banku, oraz uwzgledniajac przed wszysstkim termin zaplaty ceny. W §5 pkt 2 umowy
przedwstepnej z 8 grudnia 2017r. jasno wskazano, iz reszta ceny sprzedazy zaplacona zostanie w terminie najp6zniej
do dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Pieniagdze mialy by¢ zlozone do depozytu kancelarii notarialnej
przez powoda niezwlocznie po podpisaniu umowy przyrzeczonej, najpézniej w kolejnym dniu roboczym od jej
podpisania. Co istotne w dniu 19 stycznia 2018r. strony podpisaly aneks do umowy przedwstepnej , w ktérym
dokonaly modyfikacji §5 pkt 2, wskazujac, iz zaplata reszty ceny zostanie dokonana najp6zniej do dnia podpisania
umowy przyrzeczonej, jednak przed jej zawarciem. Powod podpisal umowe przedwstepna i mimo bycia juz w trackie
procedury kredytowe;j (i znajac warunki wyplaty kredytu) podpisal rowniez aneks, co de facto wykluczalo podpisanie
umowy przyrzeczonej przy sposobie pozyskania $rodkéw jaki wybral powdd. Z korespondencji pelnomocnika powoda
(posrednika kredytowego) do pelnomocnika pozwanych z 12 grudnia 2017r. wynika jasno, jakie sg warunki wyplaty
kredytu. Wskazano, iz proces uruchamiania w mBanku jest mozliwy dopiero po przedstawieniu do banku wniosku o
wpis hipoteki i umowy sprzedazy. Warunkiem uzyskania kredytu bylo zatem przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci.
Niewatpliwie zatem dopiero po umowie przenoszacej wlasno$¢ powdd mogl uzyskaé srodki z kredytu, a wiec dopiero
po tej dacie pozwani zyskaliby cene zaplaty. Powyzsze jak wskazano w korespondencji stalo w sprzecznosci z umowa
przedwstepna wskazujaca date umowy przyrzeczonej jako date platnosci. Pozwani jednoznacznie przy tym nie godzili
sie na zaplate po podpisaniu umowy przyrzeczonej, co wskazywano juz w grudniu 2017r. (k. 143 i 145). Mimo to
powod podpisal w styczniu 2018r. aneks do umowy, ktory termin 6w jeszcze przy$pieszal. Cala procedura kredytowa
jawila sie zatem zupelnie jako pozbawiona sensu skoro powdd i tak nie uzyskalby $rodkow przed zawarciem umowy
przyrzeczonej, a tym samym nie zaplacilby reszty ceny w terminie koniecznym dla mozliwo$ci zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$é. Dzialania powoda byly dalekie od racjonalnych. Jego zupelny brak weryfikacji warunkéow
kredytowania i wyplaty srodkéw na odpowiednim etapie, a jednocze$nie przyjmowania na siebie obowiazku zaplaty
w okre$lonym czasie wskazuje na niedbalstwo powoda w tym zakresie i brak wymagalnej tu starannosci. Co za tym
idzie takze po jego stronie nalezy upatrywac¢ winy w niedojsSciu do zawarcia umowy przyrzeczonej. A zatem finalnie
wina obu stron byta w tym zakresie obop6lna.

Dalej Sad Okregowy zgodzit sie z apelujacymi, iz dokonane przez nich odstapienie od umowy przedwstepnej bylo w
pelni skuteczne.

Trzeba wskazaé, ze w przedwstepnej umowie sprzedazy zastrzezono, ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastgpi nie
p6zniej niz do 15 marca 2018 r. W aneksie sporzadzonym 19 stycznia 2018 r. powyzszy termin nie zostal przedtuzony.
Strony co prawda po6zniej przesuwaly ,mailowo” termin na kwiecien 2018r., jednak zadnego aneksu w tym zakresie



nie zawarly. Termin ten uplynal bezskutecznie, bowiem do podpisania umowy przyrzeczonej nie doszlto. Powdd nie
uruchomit skutecznie procedury kredytowej (za co odpowiadaja w tej sprawie obie strony) i finalnie zrezygnowal z
popisania umowy przenoszacej wlasno$é nieruchomosci. Nie doszlo réwniez do rozwigzania umowy przedwstepnej
przez strony.

Skutkiem uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest wygasniecie zobowiazania do jej zawarcia, a
jedynie wymagalno$cia roszczenia o zawarcie umowy, ktérej konsekwencja jest rozpoczecie biegu jednorocznego
terminu przedawnienia. Uplyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje, ze strony sa zwolnione
z obowigzkéw obligacyjnych. Sytuacje prawna po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej strony
uprawnionej reguluje przepis art. 390 k.c. Takze po uplywie tego terminu strony powinny podejmowa¢ czynnosci
umozliwiajace zawarcie umowy przyrzeczonej z konsekwencjami z art. 394 § 1 k.c., zgodnie z ktérym w braku
odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie
niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Dopoki
nie nastapi rozwigzanie umowy przedwstepnej, jej wygaséniecie, istnieje obowiazek zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej oznacza zawinione przez strone niewykonanie umowy, bezpodstawna
odmowe jej zawarcia. Tej za$ stronie, ktora byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazila wole jej zawarcia
nie mozna przypisa¢ uchylania sie od zawarcia umowy. Uchyleniem sie od zawarcia umowy, jej niewykonaniem jest
rowniez bezpodstawne wycofanie sie kontrahenta z transakeji przyrzeczonej, z przyczyn lezacych po jego stronie, za
ktére odpowiada. Niewykonanie umowy przedwstepnej wchodzi w gre zaréwno, gdy do jej realizacji nie dochodzi w
uzgodnionym w niej terminie, jak i dodatkowo wyznaczonym, uzgodnionym dla zrealizowania zobowigzania, dopoki
nie nastapi rozwigzanie umowy, odstapienie od niej badz przedawnienie. Do tego momentu strona uprawniona moze
bowiem domagac sie wykonania wynikajgcego zen zobowigzania.

W $wietle art. 394 § 1 k.c. podstawowa przestanka, uprawniajaca do zachowania otrzymanego zadatku (albo zgdania
jego zaplaty w podwojnej wysokosci, jesli chodzi o osobe, ktéra sama data zadatek) jest, to, aby strona, ktéra chce
skorzystaé z takiego uprawnienia, odstapila od umowy (bez koniecznosci uprzedniego wyznaczania dodatkowego
terminu). Przewidziane w art. 394 § 1 k.c. uprawnienie do odstgpienia od umowy bez wyznaczenia dodatkowego
terminu i do zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli go sama dala do Zadania sumy dwukrotnie wyzszej nie
przystuguje stronie, jezeli do niewykonania umowy doszlo z przyczyny, za ktéra wylgcznie odpowiada (wyrok
Sadu Najwyzszego z 20 stycznia 2016r. V CSK 293/15). W okoliczno$ciach tej sprawy jak uznal Sad Okregowy pozwani
nie ponosza wylacznej winy za niedojécie do zawarcia umowy przyrzeczonej, bowiem w tym zakresie w znacznej mierze
wina lezy réwniez po stronie powoda. Wobec tego pozwani byli uprawnieni do zlozenia o$wiadczenia o odstgpieniu
od umowy, co tez uczynili.

Oswiadczenie o odstagpieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy w imieniu K. i R. K. — dzialajac w zakresie swego
umocowania — ztozyta J. P.. W o§wiadczeniu wskazala, ze przyczyna odstgpienia od umowy jest jej niewykonanie przez
kupujacego. Zostalo ono nadane 27 lutego 2019 r. Wprawdzie w aktach sprawy brak dowodu doreczenia powyzszego
o$wiadczenia, niemniej jak stusznie wskazal Sad Rejonowy w orzecznictwie utrwalil sie poglad, ze z przedstawieniem
dowodu nadania wigze sie domniemanie, Ze przesylka zostala doreczona adresatowi (wyrok SA w Bialymstoku z 26
lipca 2018 r., I ACa 259/18, LEX nr 2561758). Typowy czas obiegu dokumentéw pocztowych, ktérego znajomosé
wynosi okolo dwoch tygodni usprawiedliwia przekonania, ze o§wiadczenie sprzedawcow dotarto do nabywcy jeszcze
przed 13 marca 2019 r. jak przyjal Sad Rejonowy. Powod nie przeczyt otrzymaniu o§wiadczenia, a tym samym nalazlo
przyjac, iz zapoznat sie z jego treScia.

Doda¢ nalezy, iz jak slusznie podniesli apelujacy nie bylo podstaw do pozbawienia skuteczno$ci dokonanego
odstgpienia od umowy réowniez w kontekscie blednie przywolanego przez Sad Rejonowy art. 491 k.c., jako ze nie
znajdowal on zastosowania w sprawie. Umowa przedwstepna nie jest bowiem umowa wzajemna, gdyz stanowiac
tylko instrument prawny prowadzacy do zawarcia umowy przyrzeczonej reguluje interesy stron na "przedpolu"
zawarcia umowy przyrzeczonej. Taka konstrukcja natomiast oznacza, ze umowa przedwstepna nie ma wlasnej,
rozbudowanej charakterystyki prawnej, a wtasciwoéci i ocena prawna konkretnych uméw przedwstepnych zawartych



w obrocie zalezy od tego, do jakiego typu umowy przyrzeczonej prowadza (Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego
2016 r. III CSK 136/15).

Nalezy wskazaé, iz prawo zatrzymania zadatku powstaje tylko wtedy, gdy strona zlozy oS§wiadczenie o odstgpieniu
od umowy (wyrok Sadu Najwyzszego z 3 lutego 2021r. V CSK 15/21). Co trzeba jednak podkresli¢ nie dzieje
sie to automatycznie. Skuteczne zatem zlozenia oSwiadczenia o odstapieniu od umowy przez pozwanych o ile
bylo warunkiem dla samej mozliwo$ci zatrzymania zadatku, to nie aktualizowalo od razu po ich stronie takiego
uprawnienia. W tym zakresie zarzuty apelacji Sad Okregowy uznal wiec za bezzasadne. Przestanka bowiem
uprawnienia strony odstepujgcej od umowy do zachowania otrzymanego zadatku (a jezeli go sama dala do zadania
sumy dwukrotnie wyzszej) jest bowiem niewykonanie umowy przez druga strone z powodu okolicznoSci, za ktore tylko
ona ponosi odpowiedzialno$¢. Wniosek taki wynika m.in. z art. 394 k.c. § 3, ktéry przewiduje, ze obowiazek zaplaty
sumy dwukrotnie wyzszej odpada (odpowiednio zadatek winien by¢ zwr6cony), gdy niewykonanie umowy nastapilo
wskutek okolicznoéci, za ktére ponosza odpowiedzialno$é obie strony lub zadna ze stron (wyrok Sadu Najwyzszego
z 20 stycznia 2016r. V CSK 293/15, Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2005 r. V CK 577/04, wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 maja 2021 r. II CSKP 76/21).

W tej sprawie to obie strony ponosza odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy, jak juz wyze argumentowatl Sad
Okregowy, a wobec tego zatrzymanie zadatku przez pozwanych nie bylo uprawnione, a tym samym podlegat on
zwrotowi na rzecz powoda na podstawie art. 39483 k.c. Zgodnie z powolanym przepisem w razie rozwigzania umowy
zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku,
gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo
za ktore ponosza odpowiedzialno$é obie strony.

Do takich wnioskéw o konieczno$ci zwrotu zadatku finalnie doszedl w istocie stusznie Sad Rejonowy, wskazang
regulacje przywolujac. Oczywiscie jak slusznie wskazali skarzacy, nie bylo podstaw do jej zastosowania w sytuacji
przyjecia przez Sad Rejonowy wylacznej winy jednej ze stron umowy za brak wykonania umowy przedwstepne;j.
Przepis ten w sposob jednoznaczny wskazuje sytuacje, gdy zadatek podlega zwrotowi. Sad Okregowy nie dopatrzyl sie
za Sadem Rejonowym podstaw do rozciggniecia zakresu normowania art. 394 § 3 k.c. réwniez na wypadek, w ktorym
do niewykonania umowy dochodzi z winy strony, ktora pobrala zadatek. Uzasadnienie takiej rozszerzajacej wykladni
nie znajduje zadnego oparcia. Przepis 6w reguluje wylgcznie sytuacje, gdy umowe rozwiazano, lub za niewykonanie
umowy nie ponosi odpowiedzialno$éci zadna z nich lub ponosza obie. Nie normuje on sytuacji jednostkowej
odpowiedzialno$ci, bowiem w tym zakresie zasadnym jest stosowanie regulacji art. 39481 k.c. Zaniechania strony
Lhiewinnej” w postaci braku zlozenia skutecznie o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy, nie uzasadniajg zastosowania
dla jej roszczenia podstawy prawnej przestanek ktorej nie realizuje, w tym wypadku art. 39483 k.c. Kwestia ta nie
wymagala szerszej analizy, jako ze w przedmiotowej sprawie ostatecznie Sad Okregowy uznal, iz obie strony (a nie
tylko pozwani) ponosza odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy. W takiej sytuacji zastosowanie art. 39483 k.c.
jako podstawy rozstrzygniecia bylo jak najbardziej wlaéciwe, a zatem nie sposéb bylo ostatecznie podzieli¢ zarzutu
apelujacych jego naruszenia.

Ostatecznie zatem przyjmujac, iz powod wreczyl pozwanym zadatek w kwocie 30.000 zl przy zawarciu umowy
przedwstepnej (co bylo bezsporne), to zadatek ten podlegal zwrotowi z uwagi na fakt, ze niewykonanie umowy
nastapilo na skutek okoliczno$ci, za ktora obie strony umowy przedwstepnej ponosza odpowiedzialnosé. Powddztwo
zostalo zatem zasadnie uwzglednione przez Sad Rejonowy. Apelacja mimo trafno$ci czeéci jej zarzutéw, nie dostarczyla
zatem podstaw do zmiany takiego rozstrzygniecia.

Majac na uwadze przedstawione wyzej okolicznoSci Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w punkcie
I sentencji.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego (pkt II sentencji) wydano w oparciu o art. 98 k.p.c. Jako, ze
pozwani przegrali w calo$ci w zakresie wywiedzionego przez siebie §rodka zaskarzenia, dlatego Sad Okregowy obciazyl
pozwanych solidarnym obowigzkiem zwrotu kosztow procesu na rzecz powoda (art. 105 § 2 zd. 1 k.p.c.), o zasagdzenie



ktoérych wniost w odpowiedzi na apelacje. Na zasadzone koszty zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego w stawce
minimalnej 1800 z} (§10 ust. 1 pkt 1 wzw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie).

SSO Malgorzata Dasiewicz-Kowalczyk



