Sygn. akt I ACa 167/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 maja 2015 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Iwona Wiszniewska
Sedziowie: SSA Edyta Buczkowska-Zuk
SSA Dariusz Rystal (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Wioletta Siminska

po rozpoznaniu w dniu 28 maja 2015 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa L. L. i E. L.

przeciwko R. B.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 28 listopada 2014 r., sygn. akt I C 880/14

I. oddala apelacje,

II1. zasqdza solidarnie od powodéw L. L. i E. L. na rzecz pozwanego R. B. kwote 2700 (dwa tysiqgce
siedemset) zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Dariusz Rystal Iwona Wiszniewska Edyta Buczkowska-Zuk

Sygn. akt I ACa 167/15

UZASADNIENIE

W dniu 4 marca 2014 roku powodowie E. L. i A. L. wnieéli pozew przeciwko pozwanemu R. B., domagajac sie
zasadzenia od pozwanego na rzecz powoddw solidarnie kwoty 190.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami
poczawszy od dnia 14 maja 2014 roku oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztoéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Na rozprawie w dniu 18 listopada 2014 roku pozwany R. B. wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o
zasadzenie od powod6w na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z 28 listopada 2014 roku oddalil powodztwo i orzekt o kosztach.

Sad ten ustalil, ze w dniu 17 maja 2007 roku powodowie E. L. i L. L. razem z M. B. jako kupujacy zawarli z pozwanym
R. B. jako sprzedajacym przedwstepng umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego.

Przedmiotem powyzszej umowy bylo prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej oznaczonej w
ewidencji gruntéw jako dzialka numer (...) o powierzchni 0,7609 ha, polozonej w D. przy ul. (...), wraz ze
znajdujgcymi sie na niej budynkami, stanowigcymi odrebny przedmiot wlasnoéci, dla ktérych Sad Rejonowy w
Kamieniu Pomorskim prowadzi ksiege wieczysta KW (...).

Pozwany R. B. w umowie z dnia 17 maja 2007 roku o§wiadczyl, ze w dziale IV ksiegi wieczystej KW (...) prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim wpisane byly: hipoteka kaucyjna w kwocie 250.000 zlotych na rzecz
Banku (...) w G., hipoteka zwykla w kwocie 846.142,50 zlotych na rzecz (...) Bank (...) Spotki Akcyjnej w W., hipoteka
kaucyjna do kwoty 250.000 zlotych na rzecz (...) Bank (...) Spotki Akeyjnej w W. i hipoteka zwykla w kwocie 700.000
zlotych na rzecz Banku (...) Spotki Akcyjnej w W.. Jednoczeénie zobowigzal sie, ze do przyrzeczonej umowy sprzedazy
przedlozy kupujacym zaswiadczenia wydane przez wyzej wymienione banki, z ktorych wynika¢ beda kwoty, jakie
pozostaly do calkowitych splat kredytu, zabezpieczonych hipotekami, rachunki bankowe, na ktére zostana dokonane
splaty oraz zobowigzania bankéw do wydania zgdd na wykreslenie wyzej opisanych hipotek po calkowitej splacie
kredytow, ktore zabezpieczaly.

Zgodnie z § 3 umowy z dnia 17 maja 2007 roku pozwany R. B. zobowiazal sie sprzedaé prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka numer (...) o powierzchni 0,7609 ha, polozonej
w D. przy ul. (...), wraz ze znajdujacymi sie na niej budynkami, stanowiacymi odrebny przedmiot wlasnoéci, dla
ktérych Sad Rejonowy w Kamieniu Pomorskim prowadzi ksiege wieczysta KW (...) w stanie wolnym od wszelkich
dlugdw i obciazen, przez co rozumie sie, ze na dzien przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomo$¢ bedzie wolna,
tj. ksiega wieczysta Kw (...) nie bedzie posiadala jakichkolwiek wpisow w dziale III i IV lub tez strona sprzedajaca
przedlozy do umowy odpowiednie dokumenty pozwalajace na zwolnienie tych dzialéw z wszelkich wpisanych tam
obcigzen - na rzecz M. B. lub 0s6b przez nig wskazanych oraz malzonkdéw E. L. i L. L. lub 0s6éb przez nich wskazanych.
M. B. zobowiazala sie naby¢ udzial w Y2 czeSci w prawie uzytkowania wieczystego oraz taki sam udzial w prawie
wlasno$ci budynkéw posadowionych na nieruchomoéci. Takze powodowie E. L. i L. L. zobowigzali sie naby¢ udzial
w V2 cze$ci w prawie uzytkowania wieczystego oraz taki sam udzial w prawie wlasno$ci budynkéw posadowionych
na nieruchomosci.

W § 4 umowy przedwstepnej z dnia 17 maja 2007 roku strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej
najpozniej do dnia 5 grudnia 2007 roku.

W § 5 umowy przedwstepnej z dnia 17 maja 2007 roku strony ustalily cene sprzedazy na kwote 4.900.000 zlotych, za$
cene kazdego z udzialéw na kwote 2450.000 zlotych, z czego kwota 380.000 zlotych [w tym za kazdy z udzialéw do 1/2
czesci po 190.000 zlotych] tytulem zadatku w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego zostala zaptacona gotowka w
dniu zawarcia umowy, co R. B. potwierdzil. Reszte ceny w kwocie 4.520.000 zlotych kupujacy zobowiazali sie zaplacic¢
na rzecz R. B., w tym E. L. i L. L. kwote 2.260.000 zlotych i M. B. kwote 2.260.000 zlotych, z tym zastrzezeniem,
ze mieli ja wplaci¢ do depozytu notariusz D. P., tak aby notariusz w chwili zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
byla w posiadaniu tych Srodkéw. Warunki wyplaty tej kwoty zostaly okreslone w § 6 przedwstepnej umowy z dnia 17
maja 2007 roku.

W § 4 strony umowy strony postanowily, ze przyrzeczong umowa zawra pod warunkiem, ze przedmiotem sprzedazy
bedzie jednoczesnie cala nieruchomos$é. W przypadku niestawienia sie do zawarcia umowy sprzedazy przez jedna ze



stron kupujacych lub osoby przez nig wskazanej, zadatek dany przez te strone przepada, a zadatek dany przez druga
strone rowniez przepada, ale w przypadku, kiedy nie kupi ona przedmiotowej nieruchomosci w calo$ci lub nie wskaze
co do pozostalej czeSci osoby trzeciej.

Strony umowy z dnia 17 maja 2007 roku zostaly przez notariusza pouczone o tresci art. 394 k.c., o czym uczyniono
wzmianke w § 7 umowy przedwstepnej. Na mocy § 8 ust. 1 umowy przedwstepnej R. B. zobowigzal sie zwroci¢c M. B.
otrzymany od niej zadatek w podwdjnej wysokoSci, to jest 380.000 zlotych, w przypadku niezawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy z winy sprzedajacego i odstapienia przez M. B. od umowy sprzedazy. Na mocy § 8 ust. 2 umowy
przedwstepnej R. B. zobowiazal sie zwr6ci¢ malzonkom E. L. i L. L. otrzymany od nich zadatek w podwojnej wysokoéci
380.000 zlotych, w przypadku niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z winy sprzedajacego i odstapienia przez
E. L.i L. L. od umowy sprzedazy.

W § 9 ust. 1 umowy przedwstepnej R. B. zobowiazal sie zwrdci¢ M. B. otrzymany od niej zadatek w wysokoSci 190.000
zlotych, w przypadku niezawarcia przyrzeczonej umowy wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci albo za ktora ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony, jak rowniez w razie rozwigzania umowy
przyrzeczone;j.

W § 9 ust. 2 umowy przedwstepnej R. B. zobowigzal sie zwréci¢ malzonkom E. L. i L. L. otrzymany od nich zadatek
w wysoko$ci 190.000 zlotych, w przypadku niezawarcia przyrzeczonej umowy wskutek okoliczno$ci, za ktére zadna
ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktéra ponosza odpowiedzialno$é obie strony, jak rowniez w razie
rozwigzania umowy przyrzeczone;j.

Powodowie E. L. i A. L. wplacili na rzecz pozwanego R. B. w imieniu wlasnym kwote 190.000 zlotych tytulem zadatku.

Termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy zostal wyznaczony na dzien 5 grudnia 2007 w Kancelarii Notarialnej
notariusz D. P. w S..

Powodka E. L. od wielu lat cierpi na chroniczny nawroty zapalenia ucha z zapaleniem wyrostka sutkowego.

W dniu 4 grudnia 2007 roku powo6dka E. L. w zwigzku z chronicznym nawrotem zapalenia ucha z zapaleniem wyrostka
sutkowatego z prawej stron, przeszla zabieg operacyjny z narkoza dotchawiczna w szpitalu (...) w H..

Powodka E. L. przebywala w szpitalu (...) w H. do dnia 10 grudnia 2007 roku.

Powddka E. L. w tym okresie nie byla pewna rokowan co do do stanu swego zdrowia. Z tego wzgledu nie byta
zdecydowana na zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy przewidzianej w umowie przedwstepnej z dnia 17 maja
2007 roku.

Powodowie E. L. i L. L. oraz M. B. nie wplacili do dnia 5 grudnia 2007 roku do depozytu notariusz D. P. kwoty
4.520.000 zlotych.

W dniu 5 grudnia 2007 roku przed notariuszem D. P. w siedzibie jej kancelarii w S. stawili sie: pozwany R. B., powdd
L. L. i M. B.. Nie stawila sie wowczas E. L.. Powdd L. L. o§wiadczyl obecnym, iz jego zona przebywa w szpitalu w
H., gdzie przeszla w dniu 4 grudnia 2007 roku operacje usuniecia ,guza w glowie”, na dowdd tego przedkladajac
kopie wierzytelng zaswiadczenia ze szpitala. Pozwany o§wiadczyl, ze jego gotowy do zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy. Jednoczeénie przedlozyt miedzy innymi kopie wierzytelng odpisu prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Kamieniu Pomorskim ksiegi wieczystej KW (...) zdnia 27 listopada 2007 roku, kopie wierzytelna zas§wiadczenia Banku
(...) w G. o kredycie w rachunku biezacym z dnia 30 listopada 2007 roku, kopie wierzytelng zaswiadczenia (...) Spotki
Akcyjnej o wysoko$ci zadluzenia z dnia 26 listopada 2007 roku. M. M. o§wiadczyla pozwanemu R. B. ze ich wola
i zamiarem jest zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy. Takze powdd L. L. o§wiadczyt pozwanemu R. B., ze nie
odstepuje i nie uchyla sie od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, ale chce ja podpisaé w innym terminie wraz
z zong, gdy bedzie dysponowana lub udzieli mu pelnomocnictwa. Pozwany o$§wiadczyl, ze choroba powo6dki nie ma
w przedmiotowej sprawie znaczenia, poniewaz strona kupujaca informowala o tej chorobie od przeszlo miesiaca, a



wazne jest, ze zadna ze stron kupujgcych nie wplacila ustalonej kwoty stanowiacej reszte ceny do depozytu notariusza
w terminie i wysoko$ci ustalonej w umowie przedwstepne;j.

Pozwany R. B. w pismach z dnia 20 marca 2008 roku skierowanych do E. L., L. L. oraz M. B. zlozyl o§wiadczenie
o odstgpieniu od umowy przedwstepnej z dnia 17 maja 2007 roku, powolujgc sie na ich niestawiennictwo w
wyznaczonym do zawarcia umowy przyrzeczonej terminie 5 grudnia 2007 roku oraz brakiem wplaty do depozytu
notariusza kwoty naleznej sprzedajacemu.

W piSmie z dnia 27 sierpnia 2008 roku powodowie E. L. i L. L. oraz M. B. zlozyli do Sadu Rejonowego w
Kamieniu Pomorskim wniosek o zawezwanie do préoby ugodowej w sprawie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
wynikajacej z przedwstepnej umowy z dnia 17 maja 2007 roku. Do zawarcia ugody pomiedzy stronami nie doszlo.

W dniu 26 listopada 2008 roku do Sadu Rejonowego w Kamieniu Pomorskim III Wydzial Ksiag Wieczystych
wplynal wniosek R. B. o wykreslenie hipoteki ustanowionej na nieruchomosci zabudowanej o numer Kw (...) w
kwocie 250.000 zlotych ustanowionej na rzecz Banku (...) w G.. Nastepnie w dniu 27 listopada 2008 roku do Sadu
Rejonowego w Kamieniu Pomorskim ITI Wydziat Ksiag Wieczystych wplynety dwa wnioski R. B. o wykre§lenie hipotek
ustanowionych na nieruchomosci na rzecz (...) Bank (...) Spétki Akcyjnej w W. w kwocie 250.000 zlotych i w kwocie
846.142,50 zlotych.

R. B. nastepnie zbyt na rzecz innej osoby prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oznaczonej
w ewidencji gruntéw jako dzialka numer (...) o powierzchni 0,7609 ha, polozonej w D. przy ul. (...), wraz ze
znajdujacymi sie na niej budynkami, stanowigcymi odrebny przedmiot wlasnoéci, dla ktérych Sad Rejonowy w
Kamieniu Pomorskim prowadzi ksiege wieczysta KW (...).

W pismach z dnia 17 lutego 2014 roku skierowanym do R. B., powodowie E. L. i L. L. oraz M. B. dzialajac przez
pelnomocnika kupujacy o$wiadczyli, ze odstepujg od umowy przedwstepnej z dnia 17 maja 2007 roku i jednoczeénie
wezwali pozwanego do zwrotu zaplaconego mu zadatku

Powod R. B. nie zwro6cil powodom E. L. i L. L. uiszczonego przez nich zadatku w kwocie 190.000 zlotych.
Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

W sprawie sad I instancji wzigl pod uwage, ze z tre$ci dokumentu urzedowego, jakim jest wypis aktu notarialnego z
dnia 5 grudnia 2007 roku wynika, ze w tym dniu, ktéry stanowil ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej w
miejscu przewidzianym do sporzadzenia aktu notarialnego umowy sprzedazy stawili sie pozwany R. B., powdd L. L. i
M. B., natomiast nie stawila sie woéwczas E. L.. Sad ten wzial pod uwage, ze z dokumentacji medycznej przedlozonej
przez strone powodowa wynika, ze powodka w dniu 4 grudnia 2007 roku przeszla zabieg operacyjny i z tego wzgledu
byla hospitalizowana do dnia 10 grudnia 2007 roku. W ocenie tego sadu okolicznos¢ ta usprawiedliwiala nieobecno$éc
powodki w dniu 5 grudnia 2007 roku, albowiem konieczno$é poddania sie zabiegowi operacyjnemu jest zdarzeniem
niezaleznym od strony.

Dodal tez, ze bezzasadne bylo twierdzenie strony powodowej, iz stan zdrowia powodki uniemozliwial jej $wiadome
zlozenie o§wiadczenia woli. Z przestuchania powodki wynika bowiem, ze byla ona w stanie podjaé¢ w sposob swiadomy
decyzje i wyrazi¢ ja na zewnatrz, o czym $wiadczy chociazby fakt wyrazenia zgody na zabieg operacyjny, natomiast w
istocie nie byla ona pewna w tym momencie, czy chce zawrze¢ przyrzeczona umowe sprzedazy. Ta okoliczno$¢ jest
za$ zalezna od woli samej strony. Jest oczywiste, ze gdyby powodka bylta zdeterminowana przystapic¢ do planowanego
aktu notarialnego, to nawet w przypadku konieczno$ci poddania sie zabiegowi operacyjnemu moglaby uczynic¢
to za poSrednictwem pelnomocnika, ktéorym moéglby by¢ chociazby jej maz, przy czym w treSci pelnomocnictwa
mogla zabezpieczy¢ swoje interesy poprzez dokladne oznaczenie tresci czynnoSci prawnej objetej umocowaniem.
Zaniechanie udzielenia takiego pelnomocnictwa swiadczy w okoliczno$ciach niniejszej sprawy o braku woli zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy ze strony powddki, ale takze innych kupujacych. Do wniosku tego sklania bezsporny
fakt, ze zaden z kupujacych w terminie przewidzianym w przedwstepnej umowie sprzedazy nie wplacil do depozytu



notarialnego pozostalej czeéci ceny sprzedazy. W ocenie tego sadu — doswiadczenie zyciowe oraz zasady logiki
wskazuja, ze gdyby stan zdrowia powddki byl jedyna przyczyna uniemozliwiajaca zawarcie przyrzeczonej umowy
sprzedazy, to kupujacy zabezpieczyliby wykonanie zobowigzania wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy
poprzez wplacenie caloSci uméwionej ceny sprzedazy [po odliczeniu oczywiécie zadatku] do depozytu notarialnego
zgodnie z postanowieniami zawartymi w § 5 umowy przedwstepnej z dnia 17 maja 2007 roku. Podkreslié¢ zas
nalezy, ze zaniechanie tego obowigzku bylto okoliczno$cig, za ktéra powodowie ponoszg odpowiedzialno$c¢. To za$ jest
wystarczajace do przyjecia, ze do niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy doszlo z przyczyn zawinionych przez
powodow.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy zostalo jednak ustalone, ze takze pozwany nie wykonal obowigzkéw, ktore
przyjal na siebie w umowie przedwstepnej i ktére warunkowaly zawarcie umowy przyrzeczonej. Zgodnie z § 3
umowy R. B. zobowiazal sie sprzeda¢ nieruchomo$¢é w stanie wolnym od wszelkich dlugéw i obciazen, przy czym
strony sprecyzowaly, ze oznacza to, ze dzien przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomos$¢ bedzie wolna, tj.
ksiega wieczysta Kw (...) nie bedzie posiadala jakichkolwiek wpisow w dziale III i IV lub tez strona sprzedajaca
przedlozy do umowy odpowiednie dokumenty pozwalajace na zwolnienie tych dzialow z wszelkich wpisanych
tam obcigzen. W badanej sprawie z dokumentoéw przedlozonych przez strony wynika, ze w dniu 5 grudnia 2007
roku przedmiotowa nieruchomos$é byta nadal obcigzona hipoteka w kwocie 250.000 zlotych ustanowiong na rzecz
Banku (...) w G. oraz dwiema hipotekami ustanowionymi na rzecz (...) Bank (...) Spolki Akcyjnej w W. w kwocie
250.000 zlotych i w kwocie 846.142,50 zlotych. Co wiecej, pozwany nie wykonal zobowigzania do przedlozenia
zaSwiadczenia wyzej wymienionych bankoéow, z ktérych wynikalyby przyrzeczenia do zwolnienia nieruchomosci
spod obciazenia hipotecznego. Przedlozone przez pozwanego dokumenty ograniczaly sie wylacznie do informacji o
wysokoSci zadluzenia powoda i sposobie splaty tego zadluzenia. W konsekwencji nalezy przyjac, ze z przyczyn lezacych
po stronie pozwanego w dniu uplywu terminu do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nie zostaly spelnione
przestanki warunkujace dokonanie powyzszej czynno$ci prawnej. do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nie
doszlo wiec takze z przyczyn zawinionych przez pozwanego. Z tego wzgledu fakt, ze jedna ze stron nie przystapita
do zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze determinowaé przyjecia jej wylacznej odpowiedzialno$ci za niezawarcie
tejze umowy.

Powyzsze ustalenia prowadza do wniosku, ze ziscila sie okoliczno$¢ objeta dyspozycja zaréwno art. 394 § 3 k.c, jaki
§ 9 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 17 maja 2007 roku, jaka jest niewykonanie umowy wskutek okolicznosci, za
ktéra odpowiedzialno$é ponosza obie strony. Oznacza to, ze powodom co do zasady przystugiwalo roszczenie o zwrot
uiszczonego zadatku w kwocie 190.000 zlotych. Do odmiennego wniosku nie moze prowadzié¢ tre$¢ § 4 umowy z dnia 17
maja 2007 roku. Wprawdzie strony w tym paragrafie przewidzialy, ze przypadku niestawienia sie do zawarcia umowy
sprzedazy przez jedna ze stron kupujacych lub osoby przez nig wskazanej, zadatek dany przez te strone przepada,
jednak powyzsze postanowienie umowne nalezy interpretowa¢ w powigzaniu z art. 394 k.c. oraz § 8 i § 9 umowy
przedwstepnej z dnia 17 maja 2007 roku, a wiec z uwzglednieniem odpowiedzialno$ci kazdej ze stron za niewykonanie
zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej. W badanej sprawie - jak wskazano wyzej - obydwie strony nie
wykonaly swoich obowiazkéw warunkujacych zawarcie umowy przyrzeczonej i tym samym zadatek uiszczonych przez
kupujacych powinien byé¢ zwrécony przez pozwanego.

Sad Okregowy wzigl jednak pod uwage, ze pozwany podnidst zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku.

W pierwszej kolejnosci wskazal, ze wbrew twierdzeniom powodow zgloszenie tego zarzutu nie bylo sprekludowane
i zaslugiwatl on na uwzglednienie, gdyz roszczenie o zwrot zadatku podlega przedawnieniu w terminie okre§lonym
w art. 390 § 3 k.c., ktory obejmuje wszystkie roszczenia wynikajace z obowiazkéw nalozonych na strony w umowie
przedwstepnej, to jest zar6wno roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, jak i roszczenia odszkodowawcze majace
swoje zroédlo w niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu obowigzkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej, a takze
roszczenie o zwrot zadatku zastrzezonego w tej umowie

W rozpoznawanej sprawie strona powodowa dochodzila jednak roszczenia o zwrot kwoty, ktéra byla wprost
przewidziana w umowie przedwstepnej sprzedazy jako zadatek. Tym samym Zrédlem powyzszego roszczenia byla



umowa przedwstepna, co oznacza, ze stanowi ono roszczenie z umowy przedwstepnej w rozumieniu w art. 390 § 3
k.c. Sam fakt, ze w przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej zadatek mial by¢ zaliczony na poczet ceny sprzedazy nie
uzasadnia odmiennej kwalifikacji powyzszego postanowienia umownego i w szczeg6lnosci — z uwagi na niezawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy - traktowanie wplaconej kwoty jako $wiadczenia nienaleznego.

Biorgc po uwage, ze umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do dnia 5 grudnia 2007 roku, termin przedawnienie
roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej uplynal w dniu 5 grudnia 2008 roku, a wiec przed wytoczeniem
powbdztwa w badanej sprawie.

Sad Okregowy dodal, ze wprawdzie strona powodowa wykazala, ze zlozyla wniosek o zawezwanie do proby ugodowej,
jednak jego przedmiotem bylo wylacznie zawarcie ugody w przedmiocie zawarcia umowy przyrzeczonej, a tym
samym nie mogto to wplyna¢ na bieg terminu przedawnienia innych roszczen wynikajacych z umowy przedwstepne;j,
zwlaszcza roszczenia o zwrot zadatku. W przypadku postepowania o zawezwania do proby ugodowej nie mamy
bowiem do czynienia z wydaniem orzeczenia oddalajgcego zadania zawarcia umowy przyrzeczonej, o ktérym stanowi
art. 390 § 3 zdanie drugie k.c. Ponadto z okoliczno$ci sprawy wynika, ze postepowanie to sie zakonczylo w 2008 roku
i od tego czasu uplynal ponownie roczny termin przedawnienia roszczenia wynikajacy z art. 390 § 3 zdanie drugie k.c.

W konsekwencji sad I instancji przyjal, ze roszczenie dochodzone w rozpoznawanej sprawie uleglo przedawnieniu i
pozwany mogl skutecznie uchylié sie od jego zaspokojenia, co prowadzilo do oddalenia powoédztwa.

Apelacje od powyzszego wyroku wnieéli powodowie zaskarzajac go w caloéci i zarzucajac mu naruszenie prawa
materialnego w postaci przepisu art. 390 § 3 zdanie pierwsze Kodeksu cywilnego poprzez jego nieprawidlowe
zastosowanie polegajace na uznaniu, iz roszczenie powodéw o zwrot §wiadczenia uiszczonego tytulem ceny ulega
przedawnieniu w terminie jednego roku od kiedy umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.

Majac na uwadze powyzsze wnieli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego solidarnie na
rzecz powodow 190.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 14 maja 2014 roku oraz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu poniesli, ze nie kwestionuja ustalen Sadu I instancji w zakresie okoliczno$ci zawarcia przedwstepne;j
umowy sprzedazy oraz niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej, ale z naruszeniem przepisu art. 390 § 3 Kodeksu
cywilnego uznano, ze roszczenie powoddw stanowi ,,roszczenie z umowy przedwstepnej" w rozumieniu tego przepisu.

Wskazali, ze w wyniku nowelizacji dokonanej z dniem 25 wrzes$nia 2003 roku (Dz. U. Nr 49, poz. 408) ustawodawca
zmienil § 3 przywolanego przepisu nadajac mu brzmienie: Roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z
uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy
przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie
stalo sie prawomocne. Poprzednia tre$¢ odwolywala sie do ,roszczen powyzszych" tj. okreslonych w §§ 11 2 roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej, oraz roszczenia odszkodowawczego w ramach tzw. ujemnego interesu umownego.
Zastanawiajace, ze przedmiotowa zmiana nie zostala oméwiona ani w uzasadnieniu projektu ustawy, ani przez
przedstawicieli doktryny prawniczej. Nie spos6b wiec jednoznacznie uznaé, czy rzeczywista intencja ustawodawcy byto
rozszerzenie katalogu roszczen objetych przedawnieniem, czy tez doprecyzowanie niefortunnego prawnie terminu
,roszczen powyzszych".

Wskazali, Ze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad I instancji uzasadniajac wlasne stanowisko powolal sie
na poglady prawne zawarte w trzech orzeczeniach, niemniej ich dokladna analiza prowadzi do wniosku, ze stany
faktyczne nie korelowaly ze sprawa niniejsza, a poglady prawne w nich zaprezentowane nie maja w zasadzie
uzasadnienia jurydycznego stanowigc de facto bezrefleksyjne powielenie treéci przepisu.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 roku odwoluje sie do roszczen o zawarcie umowy
przyrzeczonej, oraz roszczen odszkodowawczych. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2010 roku ma znaczenie
dla oceny przerwania biegu terminu przedawnienia, za§ wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 roku dotyczy
materii z zakresu prawa pracy.



Powodowie wskazali, iz wyrok Sadu I instancji bylby nietrafny nawet gdyby uznac, ze nowelizacja art. 390 § 3 k.c. miata
na celu rozszerzenie katalogu roszczen odszkodowawczych. W odniesieniu do zadatku do takich naleza wylacznie
normowane przez art. 304 § 1 k.c. roszczenie o zatrzymanie wplaconego zadatku, oraz roszczenie o zwrot zadatku
w podwojnej wysokoéci. Do zatrzymania zadatku konieczne jest nie tylko jego faktyczne zatrzymanie, ale réwniez
prawidlowe dokonanie czynnosci poprzedzajacych tj. majacego podstawe faktyczna i prawna odstgpienia od umowy.

W niniejszym procesie powodowie nie domagali sie zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej (art. 394 § 1in fine k.c), a jedynie
zwrotu $wiadczenia przez siebie wplaconego na poczet ceny, bezpodstawnie zatrzymanego przez pozwanego. Sad I
Instancji nie zakwalifikowal bowiem umowy sprzedazy jako niewykonania zobowigzania przez strone powodowa.
Przeciwnie, uznal ze odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony. Tym samym odstapienie od umowy dokonane przez
pozwanego nie miato zadnych podstaw.

W konsekwencji nalezy uznadé, ze charakter prawny roszczenia powodéw nie mial charakteru odszkodowawczego i byt
analogiczny do zaliczki uiszczanej na poczet ceny nabycia. Tak tez traktuje zadatek ustawodawca w my$l art. 304 § 3
kodeksu cywilnego. Nie mial tez charakteru definitywnego, skoro nie doszlo do zawarcia umorzy przyrzeczone;j.

Dodano, ze Sad Najwyzszy kilkukrotnie zajmowal stanowisko zbiezne ze stanowiskiem powodéw. W uchwale z dnia 8
marca 2007 roku sygn. III CZP 3/07 wskazano, ze roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej na poczet $wiadczenia z umowy
przyrzeczonej, ktéra nie zostala zawarta nie przedawnia sie z uplywem terminu rocznego okre$lonego w art. 390 § 3 k.c.
Przytoczony poglad prawny nie tylko nie byl kwestionowany w p6Zniejszym okresie, ale zostal z aprobatg przyjety w
doktrynie. Zdaniem Sadu Najwyzszego jezeli nie nastepuje zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, kwota zaplacona
na poczet ceny powinna zostaé¢ zwrocona jako $wiadczenie nienalezne (art. 410 5 2 k.c), nie zostaje bowiem wowczas
osiagniety zamierzony cel §wiadczenia (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03, z dnia
25 marca 2004 r., IT CK: 116/03, "Izba Cywilna" 2004, nr 10, s. 33 i z dnia 12 stycznia 2006 r., II CK 342/05, OSNC
2006, nr 10, poz. 170).

Analogiczne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 stycznia 2006 r. (sygn. ITII CK 357/05) wskazujac, iz
roszczenie o zwrot zadatku nie jest ograniczone zadnym szczegdlnym terminem przedawnienia, wobec czego maja do
niego zastosowanie ogolne zasady wynikajace z art. 118 k.c. Na takim stanowisku stoi tez doktryna prawnicza.

Powyzsza analiza prowadzi do wniosku, ze skoro do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych
po obu stronach, ani kupujacy, ani sprzedawcy nie moga dochodzié¢ roszczen o charakterze odszkodowawczym. W
warunkach niniejszej sprawy byloby to niemozliwe réwniez w terminie jednego roku od dnia w ktérym umowa
przyrzeczona miala by¢ zawarta. Zgloszenie zadania w tym zakresie jest bowiem mozliwe skutecznie wylacznie w
przypadku, gdy strona odszkodowania dochodzaca sama swoje zobowigzanie wzajemne wykonala, a tak nie nastapilo.
W efekcie zar6wno powodowie, jak i pozwany mogli dochodzi¢ wylgcznie zawarcia umowy przyrzeczonej (oczywiscie
rowniez jedynie gdyby swoje Swiadczenie spelnili). Sekwencja zdarzen jaka nastapila w grudniu 2008 roku nie
doprowadzila do zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony w dniu 5 grudnia 2008 roku nie ustalily rowniez nowego
terminu zawarcia umowy, a zatem nie nastgpil pierwotnie zakladany przez strony skutek w postaci dokonania
czynno$ci prawnej. Ztozone przez pozwanego w dniu 20 marca 2008 roku oS§wiadczenia o odstapieniu od umowy nie
wywolaly skutkéw prawnych, wobec braku wylgcznej winy kupujacych w niedojéciu do skutku umowy, a zatem $rodki
pieniezne jakie powodowie uiscili na rzecz R. B. winny podlegaé zwrotowi jako Swiadczenie nienalezne. Roszczenie
dochodzone pozwem w niniejszym postepowaniu nie ma wiec charakteru odszkodowawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powodoéw nie zastlugiwala na uwzglednienie

Przedstawione przez sad pierwszej instancji wnioski prawne zostaly wywiedzione przy zastosowaniu wiladciwych
przepiséw prawa oraz w oparciu o nalezycie ustalony stan faktyczny sprawy. Sad Okregowy prawidlowo przeprowadzil
tez postepowanie dowodowe, w zaden sposdb nie uchybiajac przepisom prawa procesowego. Ocena zebranego w



sprawie materialu dowodowego nie budzi zastrzezen sadu drugiej instancji, a pisemne motywy wyroku w nalezyty
spos6b wskazujg na to jaki stan faktyczny stal sie podstawa jego rozstrzygniecia oraz na jakich dowodach sad sie opart
przy jego ustalaniu. Wnioski konicowe tez zostaly przedstawione prawidlowo w powigzaniu ze stanowiskiem stron,
obowiazujacymi przepisami i ustalonymi faktami. Stad tez Sad Apelacyjny przyjal ustalenia sadu pierwszej instancji
za wlasne, rezygnujac z ich ponownego szczegolowego przytaczania. Nadto, nie stwierdzono takze uchybieni natury
procesowej, ktorych zaistnienie sad drugiej instancji bylby zobligowany braé¢ pod uwage z urzedu.

Nadto brak bylo uzasadnionych podstaw do przyjecia, ze doszlo do naruszenia regulacji prawa materialnego.

Podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia o zasadno$ci apelacji ma ustalenie, czy faktycznie w sprawie roszczenia
powoddw z umowy przedwstepnej z dnia 17 maja 2007 roku ulegly przedawnieniu stosownie do art. 390 § 3 k.c.

Zgodnie z trescia art. 390 § 3 kc roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z upltywem roku od dnia,
w ktorym umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej,
roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uplywem roku, od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie
prawomocne.

Sad Okregowy uznal, ze roszczenie o zwrot zadatku podlega przedawnieniu w terminie okreslonym w art. 390 § 3 k.c.

Z powyzszym pogladem jak i argumentacja przytoczong na jego poparcie Sad Apelacyjny w calosci sie zgadza, uznajac
ja tym samym za wlasna.

Apelacja powodow ma charakter wybitnie polemiczny i jako taka nie miala mozliwo$ci zmiany oceny prawidlowosci
rozstrzygniecia sprawy przez sad I instancji.

Podniesiono w niej m.in., ze w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad I instancji uzasadniajac wlasne stanowisko
powolal sie na poglady prawne zawarte w trzech orzeczeniach, niemniej ich dokladna analiza prowadzi do wniosku,
ze stany faktyczne nie korelowaly ze sprawa niniejszg, a poglady prawne w nich zaprezentowane nie majg w zasadzie
uzasadnienia jurydycznego stanowigc de facto bezrefleksyjne powielenie tresci przepisu.

Jednakze zdaniem Sadu Apelacyjnego powyzsze sformulowanie generalnie nie zastugiwalo na uwzglednienie, a mozna
je bylo zarzuci¢ orzecznictwu przytoczonemu przez skarzacych w apelacji.

Zgodnie z cytowanym powyzej art. 390 § 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku
od dnia, w ktéorym umowa przyrzeczona miala byé zawarta.

W doktrynie podnosi sie, ze kwestia przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej byla przedmiotem powaznych
sporow w doktrynie i orzecznictwie, poniewaz przed zmiana regulacji prawnej dokonanej ustawa z dnia 14 lutego 2003
r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw, przepis art. 390 § 3 k.c. poddawal rocznemu
terminowi przedawnienia ,roszczenia powyzsze", co stanowilo podstawe dominujacego pogladu, ze ten krotki termin
przedawnienia dotyczy wylacznie roszczen okreslonych w dwoch pierwszych paragrafach art. 390 k.c., z wylaczeniem
roszczen o zaplate kary umownej lub z tytulu zadatku. Dokonana zmiana jednoznacznie wskazuje, ze zamiarem
ustawodawcy bylo objecie rocznym terminem przedawnienia wszystkich roszczen, ktore powstaly wskutek zawarcia
umowy przedwstepnej, takze wynikajacych z jej dodatkowych zastrzezen umownych (por. A. Olejniczak komentarz
LEX 2014, podobnie M. Krajewski (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 922—923; P. Machnikowski (w:) E. Gniewek,
P. Machnikowski, Komentarz, 2013, art. 390, nb 23; W. Popiolek (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2011, art.
390, nb 16).

W powolywanym przez powoddw wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2006 r., sygn. III CK 357/05 wskazano,
ze przepis art. 390 § 3 k.c. dotyczy wylacznie przedawnienia roszczen wynikajacych z § 11 2 tego artykutlu. Roszczenie
o zwrot zadatku nie jest ograniczone zadnym szczeg6lnym terminem przedawnienia, wobec czego maja do niego
zastosowanie ogoblne zasady wynikajace z art. 118 k.c.



Jednakze uwadze skarzacych zdaje sie umknelo to, ze stan faktyczny, ktérego dotyczy powyzsze orzeczenie nie
obejmowat jeszcze zmiany regulacji prawnej dokonanej ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks
cywilny oraz niektérych innych ustaw, dlatego tez Sad Najwyzszy podal, ze w jego orzecznictwie zaaprobowanym
przez doktryne utrwalone jest stanowisko, ze przepis art. 390 § 3 k.c. dotyczy wylacznie przedawnienia roszczen
wynikajacych z § 11 2 tego artykulu, roszczenie o zwrot zadatku nie jest ograniczone zadnym szczegdlnym terminem
przedawnienia, wobec czego maja do niego zastosowanie ogblne zasady wynikajace z art. 118 k.c. — a sklad orzekajacy
Sadu Najwyzszego w pelni podziela zaré6wno stanowisko wyrazone w wyroku z dnia 4 grudnia 1973 r., IIl CRN 281/73,
jak i argumentacje przytoczona dla jego uzasadnienia.

Zkolei Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 8 marca 2007 r. ITI CZP 3/07 uznal, ze roszczenie o zwrot kwoty zaptaconej na
poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktora nie zostala zawarta, nie przedawnia sie z uplywem terminu rocznego
okreslonego w art. 390 § 3 k.c.

Na powyzszy poglad powolywali sie rowniez skarzacy - co moze budzi¢ szczegblne zdziwienie, gdyz przedmiotowe
orzeczenie, a zwlaszcza jego uzasadnienie przemawia za stuszno$cig stanowiska sadu I instancji, a nie powodoéw —
zwlaszcza cytowana tez w apelacji argumentacja Sagdu Najwyzszego, ze w piSmiennictwie i orzecznictwie (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 26 pazdziernika 2005 r., I ACa 762/05, i uchwale Sagdu Najwyzszego z dnia
21 listopada 2006 r., III CZP 102/06) za "roszczenia z umowy przedwstepnej" podlegajace rocznemu terminowi
przedawnienia, przewidzianemu w art. 390 § 3 k.c. w brzmieniu obowigzujacym od dnia 25 wrze$nia 2003 r., uznaje
sie - oprocz, tak jak poprzednio, roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenia o naprawienie szkody
poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej - takze
roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytutu zadatku lub kary umowne;j.

Wskazano tez, ze przez "roszczenia z umowy przedwstepnej" nalezy rozumiec roszczenia objete treécia stosunku
wynikajacego z umowy przedwstepnej, a zatem - wskazane juz - roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej i
roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie
umowy przyrzeczonej, jak tez - ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie - roszczenia strony umowy
przedwstepnej z tytulu zadatku lub kary umowne;j.

Co prawda Sad Najwyzszy dodal tez, ze mimo przedstawionej tendencji do rozszerzania zakresu zastosowania
rocznego terminu przedawnienia, w odniesieniu do roszczen osob, ktére zawarly umowe przedwstepna, wykladnia
jezykowa, systemowa i celowo$ciowa art. 390 § 3 k.c. w obecnym brzmieniu nie uzasadnia stosowania przewidzianego
w nim terminu przedawnienia do roszczenia o zwrot - majacej charakter nienaleznego $§wiadczenia - kwoty zaplaconej
na poczet $wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczone;j.

Roszczenie o zwrot, majacej charakter nienaleznego Swiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet Swiadczenia z
niezawartej umowy przyrzeczonej nie wchodzi natomiast w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej,
lecz jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u podstaw ktdrego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o
bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.). Umowa przedwstepna pozostaje w zwigzku z tym zdarzeniem
tylko o tyle, o ile niedojécie do skutku umowy przyrzeczonej przesadza nienalezny charakter §wiadczenia spelnionego
na poczet wykonania umowy przyrzeczonej

Jednakze powyzsze stwierdzenie nalezy odnie$¢ do stanu faktycznego na ktérym opieral sie Sad Najwyzszy , a
mianowicie roszczenia nie o zwrot kwoty zadatku lecz kwoty zaplaconej na poczet §wiadczenia z umowy przyrzeczonej,
ktéra nie zostala zawarta, a konkretnie ceny sprzedazy z umowy przedwstepnej ,ktéra w caloSci zostala zaplacona w
dniu zawarcia umowy przedwstepne;j.

Sad Okregowy podal, ze zgodnie z utrwalonym stanowiskiem judykatury - roczny termin przedawnienia okre$lony
w art. 390 § 3 k.c. w obecnym brzmieniu obejmuje wszystkie roszczenia wynikajace z obowiazkéw nalozonych
na strony w umowie przedwstepnej, to jest zaréwno roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, jak i roszczenia
odszkodowawcze majace swoje zrodlo w niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu obowiazkéw wynikajacych z



umowy przedwstepnej, a takze roszczenie o zwrot zadatku zastrzezonego w tej umowie [vide postanowienie Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 roku, I ACa 659/13,; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego
2010 roku, II CSK 459/09,; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 roku, II PK 174/08).

Natomiast apelujacy odnoszac sie od cytowanego powyzej orzecznictwa zarzucil, ze wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 15 pazdziernika 2013 roku odwoluje sie do roszczen o zawarcie umowy przyrzeczonej, oraz roszczen
odszkodowawczych, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2010 roku ma znaczenie dla oceny przerwania biegu
terminu przedawnienia, za$ wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 roku dotyczy materii z zakresu prawa

pracy.

Niestety w apelacji nie poczyniono jakiejkolwiek glebszej argumentacji na poparcie powyzszego stanowisko, co czyni
zarzut ten jedynie polemicznym, nie znajdujacym poparcia w ocenie Sadu Apelacyjnego.

Pierwsze dwa orzeczenia maja charakter natury ogblnej, natomiast Sad Najwyzszy w wyroku z 25 lutego 2009 r.,
sygn.. IT PK 174/08 stwierdzil, ze przez "roszczenia z umowy przedwstepnej” nalezy z kolei rozumie¢ roszczenia
objete trescia stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, a zatem roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczone;j i
roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie
umowy przyrzeczonej, jak tez - ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie - roszczenia strony umowy
przedwstepnej z tytulu zadatku lub kary umowne;j.

I nie ma tu zadnego znaczenia akcentowanie przez powod6w, ze obejmuje on jedynie materie z zakresu prawa pracy,
gdyz dotyczy literalnie regulacji art. 390 k.c, a prawa pracy dotyczyla jedynie teza druga orzeczenia, odnoszaca sie
do art. 112 k.p.

Majac na uwadze caloksztalt powyzszych rozwazan apelacja powodéw podlegala oddaleniu w catoSci na podstawie
art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w oparciu o przepisy art. 98 § 1i 3 k.p.c.

TIwona Wiszniewska Dariusz Rystat Edyta Buczkowska- Zuk



