Sygn. akt II Ca 599/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat -
Kubeczak (spr.)
Sedziowie: SO Tomasz Sobieraj
SO Marzenna Ernest
Protokolant: stazysta Anna Gradzik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 listopada 2016 roku w S.
sprawy z powodztwa K. P.

przeciwko M. G. (1) iJ. G. (1)

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej powodki od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie z
dnia 29 lipca 2015 roku, sygn. akt I C 1716/14

I oddala apelacje;

II zasqdza od powdédki K. P. na rzecz pozwanych M. G. (1) i J. G. (1) solidarnie kwote 1200 zl (tysiqgc
dwiescie zlotych) tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

T.D.G. M. E.
Sygn. akt IT Ca 599/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 29 lipca 2015 r. Sad Rejonowy Szczecin- Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie, sygn. akt I C 1716/14
w punkcie 1. oddalil powodztwo oraz w punkcie 2. zasadzit od powodki K. P. na rzecz pozwanych solidarnych M. G.
(2)iJ. G. (2) kwote 2.417zl tytulem kosztoéw procesu.

Sad Rejonowy oparl powyzisze rozstrzygniecie na ustalonym w sposob nastepujqcy stanie
Jaktycznym i rozwazaniach prawnych:



W dniu 8 listopada 2011 r. K. P. zawarla z M. G. (1) i J. G. (1) przedwstepna umowe sprzedazy lokalu stanowiacego

odrebng wlasno$é¢ nieruchomoéci polozonego w M. przy ulicy (...) o powierzchni uzytkowej 24,13 m* oznaczonego
numerem porzadkowym 6, dla ktérego Sad Rejonowy w Swinoujéciu IX Zamiejscowy Wydzial Ksiag Wieczystych w
K. prowadzi Ksiege Wieczysta nr KW (...). Umowa przedwstepna zawarta zostala w formie pisemne;j.

W pkt 3 umowy przedwstepnej pozwani zobowigzali sie solidarnie do zawarcia z pow6dka w terminie do 10 stycznia
2012 r. umowy sprzedazy nieruchomosci za cene w kwocie 130.000 zt. Jednocze$nie strony ustalily, ze powodka bedzie
zobowigzana do zaplaty tytulem zadatku na rzecz pozwanych kwoty 16.000 zl.

W dniu 8 listopada 2011 r. K. P. uiScila na rachunek bankowy pozwanych kwote 16.000 zl tytutem zadatku na poczet
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci.

Pismem z dnia 3 stycznia 2012 r. M. G. (2) poinformowal powodke, ze w dniu 10 stycznia 2012 r. o godzinie 10:00
pozwani beda w lokalu notariusza M. K., przy ul. (...) I 1/1Cw K..

W dniu 10 stycznia 2012 r. przed notariuszem M. K. w jego kancelarii notarialnej w K. przy ul. (...) I 1/1c, stawili sie
pozwani. Powodka nie stawila sie. W zwigzku z niestawiennictwem powodki, pozwani odstapili od zawartej z K. P.
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.

Pismem z dnia 23 sierpnia 2013 r. pow6dka wezwala pozwanych do zawarcia umowy sprzedazy lokalu stanowigcego
przy ulicy (...) w M. lub zwrotu dwukrotno$ci wplaconego przez powddke zadatku, tj. kwoty 32.000 zl w terminie 7
dni od dnia doreczenia wezwania.

W dniu 19 lipca 2011 r. powbdka zostala przyjeta do szpitala §w. J. w K. z rozpoznaniem ostrego krwotocznego
zapalenia zolgdka. W dniu 17 pazdziernika 2011 r. powddka otrzymala skierowanie do poradni specjalistycznej
laryngologa.

W dniu 15 pazdziernika 2013 r. powddka zlozyta do Sadu Rejonowego w Swinoujéciu wniosek o zawezwanie J. G. (2) i
M. G. (2) do préby ugodowej poprzez solidarng zaplate na rzecz wnioskodawczyni kwoty 16.000 zl wraz z ustawowymi
odsetkami liczonymi od dnia 23 sierpnia 2013 r. do dnia zaplaty.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, iz powddztwo okazalo sie niezasadne.

Sad wskazal, iz strona powodowa swoje roszczenie wywodzila z faktu uiszczenia zadatku tytulem zawarcia z
pozwanymi umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Takie stanowisko powddka prezentowala rowniez w
treéci kolejnych pism procesowych skladanych w toku sprawy. Jednocze$nie, alternatywnie powoédka domagala sie
zwrotu uiszczonej kwoty, wskazujac przy tym jako podstawe prawna powo6dztwa na przepisy o bezpodstawnym
wzbogaceniu. W zwiazku z tak nakre§lonym roszczeniem strony, podstawy prawne;j jej zadan Sad Rejonowy upatrywal
w tresci art. 394 § 11 3 k.c. Powodka dochodzila od pozwanych wykonania zobowigzania poprzez zwrot zadatku, jaki
wedlug niej uiszczony zostal na poczet wykonania umowy sprzedazy.

W ocenie Sadu w sprawie bezsporne pozostawalo, ze powddka uiécita kwote 16.000 z} tytulem zadatku oraz, ze
strony ustalily termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony zgodnie twierdzily, ze do zawarcia umowy nie doszlo,
a pozwani zachowali otrzymany zadatek. Kwestia sporng jednak bylo to, z jakiej przyczyny nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Powodka twierdzila bowiem, iz jej obecno$é u notariusza w dniu 10 stycznia 2012 r. wynikala ze
zlego stanu zdrowia. Z kolei pozwani twierdzili, Zze pow6dka nie informowata ich o swoim stanie zdrowia i wielokrotnie
opdzniala termin zawarcia umowy przyrzeczonej, w zwigzku z czym od umowy odstgpili.

Zdaniem Sadu material dowodowy zgromadzony w niniejszej sprawie nie pozwalal na uznanie, ze niewykonanie
umowy przedwstepnej nastapilo z winy pozwanych.



Sad w oparciu o ujawnione w sprawie dowody z dokumentéw ustalil w dalszej kolejnosci, ze strony wskazywaly
dzien 10 stycznia 2012 r. jako jedyna ustalong date wykonania umowy przedwstepnej. Co wiecej, pozwani stawili
sie o uméwionym miejscu i czasie w kancelarii notarialnej, celem przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Powodka z kolei, na poparcie swoich twierdzen przedstawila jedynie dokumentacje medyczng, wskazujgca na
wystepujace u niej problemy zdrowotne. Jednakze, analiza przedlozonej przez powddke dokumentacji medycznej
prowadzila Sad do wniosku, iz stanowi ona dowod na problemy zdrowotne powodki wystepujgce przed data
podpisania umowy przedwstepnej, tj. przed 8 listopada 2011 r., gdy uzgodniony przez strony w umowie termin jej
zawarcia oznaczony zostal na 10 stycznia 2012 r. Sad uznal, iz okoliczno$ci te nie mogly mie¢ zatem wplywu na
rozstrzygniecie w niniejszej sprawie. W $wietle tak skapego materialu dowodowego, majacego znaczenie dla sprawy,
Sad odmoéwil rowniez wiarygodno$ci zeznaniom powddki, ktora twierdzila, ze informowala pozwanych o tym, ze
jest chora i ze mimo niemozno$ci stawiennictwa w dniu 10 stycznia 2012 r. wyrazala dalsza che¢ przystapienia do
wykonania umowy przedwstepnej. W ocenie Sadu w istocie powddka nie sprostala wykazaniu zadnej ze spornych
okoliczno$ci sprawy.

Sad uznal, ze przywolany przez powodke stan faktyczny nie sposéb bylo kwalifikowac jako okolicznoSci za ktore
wreczajacy zadatek nie ponosil odpowiedzialnosci, a zgodnie z art. 394 § 3 k.c. tylko w takiej sytuacji wplacajacy moze
domagac sie zwrotu zadatku. W toku procesu nie ujawnity sie zadne inne okolicznoSci, poza 0g6lng sytuacja zdrowotng
powddki, ktore stanowilyby przeszkode do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W ocenie Sadu nie moglo budzi¢ watpliwosci, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo wylacznie wskutek
okolicznosci, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosit wreczajacy. Wymieniona okolicznoé¢ skutkowala z mocy art. 394
§ 1 k.c. powstaniem po stronie pozwanego uprawnieniem do zatrzymania wreczonego mu przy zawarciu umowy
przedwstepnej zadatku. Takze zatem z tej przyczyny wreczajacy zadatek nie mogl skutecznie domagaé sie od
przyjmujacego zadatek jego zwrotu.

Dodano jeszcze, ze zdaniem Sadu z uwagi na wyraznie okreslony przedmiot procesu, podniesienie przez pelnomocnika
powddki na przedostatniej rozprawie kwestii bezpodstawnego wzbogacenia sie pozwanych kosztem powddki, réwniez
nie moglo doprowadzi¢ do wydania przez Sad orzeczenia w oparciu o te instytucje prawa cywilnego. Wskazano
w tym wzgledzie, ze powddka konsekwentnie przytaczala twierdzenia i okolicznoSci, dla sprecyzowania faktycznej
podstawy zgloszonego zadania, zgodnej z podana w pozwie (ij. jako wynikajacego z zadatku, bedacego elementem
umowy przedwstepnej), a pozwani w ramach zakreSlonych przez strone przeciwng ram procesu podejmowali
skuteczna obrone. W tej sytuacji lakoniczne wywiedzenie roszczenia z instytucji bezpodstawnego wzbogacenia,
nie moglo w ocenie Sadu prowadzi¢ do wydania rozstrzygniecia na innej podstawie niz wskazana w pozwie.
Roszczenia wywodzone z bezpodstawnego wzbogacenia zasadniczo r6éznia sie bowiem od roszczen kontraktowych.
Sad wskazal, Ze roszczenia te wzajemnie sie wykluczaja, o ile bowiem roszczenie umowne zaklada istnienie miedzy
stronami stosunku zobowiazaniowego, o tyle warunkiem zastosowania instytucji bezpodstawnego wzbogacenia
jest stwierdzenia przejScia korzySci miedzy majatkami stron bez podstawy prawnej. Zwazyl nadto, ze oparcie
roszczenia na przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu winno sie wigza¢ z przytoczeniem nowych okolicznosci,
ktore wskazywalyby na fakt zaistnienia przesuniecia bez podstawy prawnej, miedzy majgtkiem powodki i pozwane;j.
Takie twierdzenia nie zostaly przez powddke przedstawione, a ich zgloszenie na tym etapie postepowania Sad uznat
za spdznione na zasadzie art. 207 § 6 k.p.c. Wreszcie Sad uznal, Ze zgromadzony w sprawie material dowodowy nie
pozwalal na przyjecie, iz pow6dka uiécita kwote 16.000 zl bez podstawy prawnej. W istocie bowiem powodka uiszczajac
przedmiotowa kwote dzialala w ramach umowy przedwstepnej zawartej z M. G. (2) i J. G. (2). Zatem $wiadczenie
to bylo dokonywane w ramach zobowiazan kontraktowych i nie moglo podlega¢ ocenie w rezimie bezpodstawnego
wzbogacenia.

Za skuteczny Sad Rejonowy uznal zgloszony réwnolegle zarzut przedawnienia roszczenia. Strona powodowa
wskazywala, ze termin przedawnienia jej roszczenia wynosi dziesie¢ lat. Pozwani podnosili natomiast, ze kodeks
postepowania cywilnego przewiduje roczny termin przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku.



Sad mial na uwadze, iz po wyjSciu w zycie nowelizacji art. 390 § 3 k.c. dokonanej ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. (Dz.
U. Nr 49, poz. 408) przewidziany jest roczny termin przedawnienia dla wszystkich roszczen wynikajacych z umowy
przedwstepne;j.

Sad wziat pod uwage, ze postanowienia zawartej przez strony przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 8 listopada
2011 1. przewidywaly, iz terminem wykonania umowy przyrzeczonej jest dzien 10 stycznia 2012 r., a w sprawie nie
ujawnily sie okoliczno$ci pozwalajace na uznanie, Ze termin ten zostat wydtuzony lub Ze doszlo do przerwania biegu
przedawnienia uznal, iz roszczenie powodki w dniu wniesienia do Sadu Rejonowego w Swinoujéciu zawezwania do
proby ugodowej (tj. w dniu 15 pazdziernika 2013 r.) bylo juz przedawnione. Przedawnienie roszczen zgloszonych w
pozwie, nawet w przypadku uznania ich zasadnosci, nastgpitloby bowiem z uplywem 10 stycznia 2013 r.

Powodztwo podlegalo wiec oddaleniu, o czym Sad Rejonowy orzekl w pkt I sentencji wyroku.

O kosztach postepowania przy uwzglednieniu wyniku procesu Sad Rejonowy orzekl w oparciu o przepisy art. 98
§ 11 3 k.p.c. i § 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U.2013.461j.t.)

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powodka i zaskarzajac wyrok w caloSci wniosta o jego zmiane poprzez
zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powddki kwoty dochodzonej pozwem. Ewentualnie wniesiono o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Wniesiono takze o zasgdzenie od
pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa radcowskiego wedlug norm
przepisanych.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucono naruszenie:

1) art. 394 § 113 k.c. wzw. z art. 4051 410 k.c. w zw. z art. 390 k.c. poprzez ich nieprawidlowe zastosowanie i uznanie, iz
roszczenie powddki o zwrot kwoty rownej uiszczonemu zadatkowi nie jest roszczeniem o zwrot kwoty bezpodstawnego
wzbogacenia, czy tez nienaleznego $wiadczenia oraz iz roszczenie to uleglo przedawnieniu, w szczegoélnosci zas
poprzez uznanie, iz pozwanym przystuguje prawo do zatrzymania otrzymanego zadatku, w sytuacji gdy nie doszlo
do odstapienia od umowy przedwstepnej, strony przez caly czas prowadzily negocjacje co do wykonania umowy
przedwstepnej, zas wykonanie tej umowy stalo sie niemozliwe dopiero wskutek zbycia lokalu przez pozwanych innej
osobie,

2) art. 207 § 6 k.p.c. poprzez uznanie, iz oparcie zadania na drugiej ewentualnej podstawie prawnej, bez zmiany
okolicznos$ci faktycznych uzasadniajacych zadanie, w szczeg6lnoSci oparcie jej na przeprowadzonych w sprawie
dowoddw stanowi naruszenie prekluzji,

3) art. 233 § 2 k.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowoddéw, w szczegolno$ci pominiecie wynikajacej z
zeznan samych pozwanych okolicznoSci, iz w dniu 10 stycznia 2012 r., ani w zadnym innym, nie doszlo do odstapienia
od umowy ze strony pozwanej, strony w dalszym ciagu wyrazaly wole wykonania umowy przedwstepnej, zas do
niemozliwoSci jej wykonania doszlo dopiero wskutek zbycia przez pozwanych lokalu innej osobie, a nawet wtedy
strony prowadzily negocjacje co do objecia umowa innego lokalu,

4) art. 385 (3) pkt 12 k.c. poprzez uznanie, iz obowiazek zaplaty zadatku nalozony na powodke przy zawarciu umowy
w relacji gdy powodka wystepuje jako konsument, a pozwani jako przedsiebiorca nie stanowi klauzuli niedozwolonej,
skutkujacej niewazno$ciag umowy w tym zakresie,

5) art. 390 § 3 k.c. poprzez uznanie, iz roszczenie o zwrot zadatku podlega skroconemu terminowi przedawnienia
okre§lonemu w tym przepisie,



6) art.120 § 1k.c. wzw. z art. 123 § 1 k.c. poprzez uznanie, iz bieg terminu przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku
rozpoczal sie w dniu 10 stycznia 2012 r., jako terminowi wykonania umowy przyrzeczonej, w sytuacji gdy z zeznan
stron, w tym takze pozwanej G. wynikalo, iz strony ustalaly p6Zniejsze terminy wykonania umowy przyrzeczonej, az
do dnia zbycia lokalu objetego umowa przedwstepna osobie trzeciej co nastapilo w dniu 13 marca 2013 r., a bieg
przedawnienia zostal przerwany zlozeniem proby ugodowej przez powodke.

W uzasadnieniu wskazano, iz u podstaw zaskarzonego wyroku znalazlo sie pominiecie przez Sad Rejonowy, ze ze
strony pozwanej nigdy nie doszlo do odstapienia od umowy przedwstepnej. Pozwani pomimo sporzadzenia protokolu
niestawiennictwa powodki, ktéra nie mogla sie stawi¢ u notariusza, gdyz nie posiadala wiedzy o wyznaczeniu
terminu, a ponadto jej stan zdrowia uniemozliwial branie udzialu w czynnosSciach, w dalszym ciagu prowadzili
rozmowy zmierzajace do zawarcia umowy. Byly wyznaczane nowe, kolejne terminy spotkan, czy tez zawarcia umowy
przyrzeczonej. Nawet po zbyciu lokalu innemu nabywcy, strony w dalszym ciagu negocjowaly mozliwo$¢ wykonania
umowy poprzez sprzedaz innego lokalu. W dniu 13 marca 2013 r. pozwani zbyli przedmiot umowy przedwstepnej
innemu nabywecy, nie odstepujac uprzednio od umowy z powodka. W dniu tym, zatem w ocenie apelujacej doszlo do
niemozno$ci wykonania umowy przedwstepnej. Niemozno$é¢ ta wynikala z przyczyn lezacych po stronie pozwanych.
Zdaniem skarzacej ewentualnie zatem od tego dnia mozna byloby liczyé roczny termin przedawnienia roszczenia
powodki. Termin ten zostal jednak przerwany przez zlozenie przez powddke w dniu 15 pazdziernika 2013 r.
zawezwania do proby ugodowe;j.

Wskazano ponadto, iz nie sposob zgodzié sie z pogladem, ze roszczenie o zwrot zadatku podlega rocznemu okresowi
przedawnienia. Na poparcie tych twierdzen apelujaca przytoczyla wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2006
r. w sprawie III CSK 357/05.

Apelujaca uznala jeszcze, iz Sad Rejonowy w sposob nieprawidlowy uznal ponadto, ze powodka nie mogla w trakcie
procesu, bez zmiany okoliczno$ci faktycznych wskazaé alternatywnej podstawy zadania. Podstawa prawna powodztwa
wskazana w pozwie nie jest wiazaca dla Sadu, zgodnie z zasada iura novit curia. Prekluzja przewidziana w art. 207
§ 6 k.p.c. ogranicza sie do postepowania dowodowego i ma za zadanie skoncentrowanie materialu dowodowego
i ograniczenie przewlekania postepowania. W ocenie skarzacej wskazanie innej, alternatywnej podstawy zadania
pozwu, jezeli oparte jest na wezeéniej wskazanych faktach i dowodach nie stanowi naruszenia art. 207 § 6 k.p.c.

Podniesiono nadto, iz Sagdowi umknela okoliczno$é, iz wobec braku odstapienia od umowy przez strone pozwana, a
nastepnie zbycia lokalu i uniemozliwienia wykonania umowy doszlo do sytuacji, w ktorej wplacona tytutem zadatku
nie moze zosta¢ zatrzymana przez pozwanych, a zatem utracili oni tytut do jej posiadania. Kwota odpowiadajaca
wysokosci zadatku stala sie zatem $wiadczeniem nienaleznym wzbogacajacym pozwanych bez podstawy prawne;j.
W ocenie skarzacej dla ustalenie tego stanu nie trzeba bylo prowadzié¢ zadnych dodatkowych dowoddéw. Apelujaca
odwolala sie w tym wzgledzie do wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 4 czerwca 2014r. w sprawie V ACa
232/14 oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 21 pazdziernika 2014 r. w sprawie I ACa 528/14.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie oraz o zasgdzenie od powodki na ich rzecz solidarnie kosztow
postepowania apelacyjnego.

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

Przepis art. 394 § 1 k.c. stanowi, iz 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 odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Dodaé¢ wypada, ze skutki prawne zadatku okre$lone w w/w przepisie powstaja w przypadku, gdy dtuznik nie wykona
zobowiazania z przyczyn, za ktére wylacznie ponosi on odpowiedzialno$¢ (vide art. 471 k.c. — 474 k.c.). Skutki



te polegaja przede wszystkim na tym, ze w momencie bezskutecznego uplywu terminu wymagalnosSci po stronie
wierzyciela powstaje uprawnienie do odstapienia od umowy bez konieczno$ci wyznaczania dtuznikowi dodatkowego
terminu i bez wzgledu na to, czy sp6Znione $wiadczenie mialoby dla niego jeszcze znaczenie. Z kolei dalszy skutek
zastrzezenia zadatku powstaje wowczas, gdy wierzyciel skorzysta z uprawnienia do odstapienia od umowy. Skutek ten
polega na wylaczeniu ogdlnych regul odpowiedzialno$ci odszkodowaweczej i zastgpieniu ich wylacznym $wiadczeniem
o funkgcji zryczaltowanego odszkodowania, ktorego rozmiar wyznaczany jest przez wysoko$¢ zadatku. Jesli bowiem
wierzyciel byl strona otrzymujaca przedmiot zadatku, ma prawo go zachowac¢ i w ten sposob bezposrednio z tego
przedmiotu zaspokoi¢ swoj interes. JeSli za$§ wierzyciel byl strona dajaca przedmiot zadatku ma roszczenie o jego
zwrot w podwdjnej wysokoéci. Podkresli¢ tez nalezy, ze uprawnienia wierzyciela sg niezalezne od tego, czy w skutek
niewykonania zobowigzania poniost szkode i w jakiej wysokoSci; przy czym, jesli odstapil od umowy na podstawie art.
394 § 1 k.c., nie moze domagac¢ sie naprawienia szkody w pelnej wysokosci wedtug art. 471 i nastepnych k.c.

Podnie$¢ réwniez nalezy — kierujac sie w tym zakresie dyspozycja przepisu art. 394 § 1 k.c. — ze aby moc dochodzié
swoich uprawnien w tym zakresie, wierzyciel musi wykazaé, ze istnialo pomiedzy nim a dluznikiem zobowigzanie, w
ktorym zastrzezono zadatek, ze zadatek 6w zostal uiszczony dluznikowi oraz, ze dluznik nie wykonal zobowiazania.
Z kolei obrona dluznika moze polegaé — oprocz kwestionowania w/w faktéw — na wykazaniu, ze nie ponosi
odpowiedzialno$ci za przyczyny niewykonania zobowigzania lub, ze odpowiedzialnoSci nie ponosi takze wierzyciel.

Majac na uwadze powyzsze przepisy, Sad Okregowy stwierdza, iz powodka, aby moéc skutecznie zadaé zwrotu
zadatku winna byla wykaza¢, ze pomiedzy nig a pozwanymi doszlo do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci, ze uiscila na rzecz pozwanych zadatek w wysokoS$ci 16.000 z} oraz, ze do niewykonania umowy (4j.
zawarcia umowy przyrzeczonej) nie doszlo nie z jej winy.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz obowigzek dowiedzenia przez powodke tychze okolicznoéci, wynikat z tresci art. 6 k.c.
iart. 232 k.p.c.

Regula okre§lona w art. 6 k.c. oznacza, Ze ten, kto, powolujac sie na przystugujace mu prawo, zada czego$ od innej
osoby, obowiagzany jest udowodni¢ okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace to zgdanie. Wskazaé przy tym nalezy, ze w
przepisie tym chodzi nie o kazdy fakt, lecz o fakty majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, czyli fakty
prawotworcze, wykazujace istnienie prawa badz tez to prawo niweczace lub tamujace.

O ile bezsprzecznym w sprawie bylo, Ze strony niniejszego postepowania w dniu 08 listopada 2011 r. zawarly umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci- lokalu stanowiacego odrebng wlasno$é polozonego w M. przy ul. (...) oraz,
ze powodka uiScila na rzecz M. G. (1) i J. G. (1) zadatek w wysokoSci 16.000 zl, o tyle spornym bylo czy niewykonanie
umowy nastapilo z winy powo6dki oraz czy pozwani odstapili od umowy przedwstepne;j.

W ocenie Sadu Okregowego Sad Rejonowy w tym zakresie prawidlowo ustalil, iz do niewykonania umowy
przedwstepnej doszlo z winy powddki, przy jednoczesnym blednym przyjeciu odstapienia przez pozwanych od
rzZeczonej umowy.

Sad Okregowy w calo$ci akceptuje ustalenia poczynione przez Sad Rejonowy w zakresie w jakim uznal za niewykazane
przez powddke, iz stan jej zdrowia, a takze dzialania pozwanych, ktérzy ostatecznie zbyli nieruchomo$¢ komus
innemu uniemozliwily zawarcie umowy sprzedazy. Tym samym za chybione nalezy uzna¢ zarzuty naruszenia przez
Sad Rejonowy przepisow art. 233 § 1 k.p.c. W ocenie Sagdu Odwolawczego apelacja powddki w tym zakresie jest jedynie
polemika, wynikajaca z wlasnej interpretacji poszczegbélnych dowodoéw i oceny ich mocy dowodowej, do ktorej jest
uprawniony wylacznie sad.

Podnie$¢ jednak nalezy, iz po dokonaniu analizy materialu zgromadzonego w sprawie Sad Okregowy stanal na
stanowisku, ze zasadne sa twierdzenia apelacji zgodnie z ktérymi pozwani nie odstapili od umowy przedwstepne;.

Uprawnienie do odstgpienia od umowy aktualizuje sie z chwila niewykonania umowy i trwa tak dlugo, jak dlugo
umowa pozostaje niewykonana. O$wiadczenie o odstapieniu od umowy musi spetnia¢ wymogi co do formy okreslone



w art. 77 § 2 i 3 k.c., za§ dla skutecznego zatrzymania zadatku albo zadania duplum konieczne jest uprzednie
odstgpienie od umowy.

Co w niniejszej sprawie niewatpliwe, w dniu 10 stycznia 2012 roku przez notariuszem M. K. w Kancelarii
Notarialnej w K. zostal sporzadzony protokol stawiennictwa jednej i niestawiennictwa drugiej strony, z ktorego
wynika jedynie, iz tego dnia powodka K. P. nie stawila sie w kancelarii. Z treéci tego aktu notarialnego, ani tez
innych dokumentéw zgromadzonych w toku postepowania nie wynika z kolei, aby o$wiadczenie o odstapieniu od
umowy przez pozwanych rzeczywiécie zostalo zlozone. Zestawiajac powyzsze z podnoszonymi przez obie strony w
toku postepowania okoliczno$ciami majacymi $wiadczy¢ o wyrazaniu przez strony sporu woli wykonania umowy
przedwstepnej - kontakty stron stanowigce probe zawarcia umowy sprzedazy lokalu w innym terminie, czy tez
podejmowane przez strony proby sprzedazy powddce innego lokalu nalezgcego do pozwanych, w zestawieniu z
golostownymi twierdzeniami pozwanych o odstapieniu od umowy, Sad Okregowy uznal, iz do odstapienia rzeczywiScie
nie doszlo. Okolicznoé¢ ta nie ma jednakze wplywu na prawidlowo$¢ rozstrzygniecia w przedmiotowej sprawy.

Niezaleznie bowiem od powyzszego prawidlowym pozostaje, kluczowa dla niniejszej sprawy ocena Sagdu Rejonowego
podniesionego przez pozwanych przedawnienia dochodzonego roszczenia. Wywody apelacji nie doprowadzily bowiem
do podwazenia trafnosSci pogladu Sadu I instancji o zastosowaniu do przedawnienia roszczenia o zwrot tej kwoty
przepisu art. 390 § 3 k.c., co z kolei uzasadnialo oddalenie dochodzonego w niniejszej sprawie roszczenia.

Jak wynika z treéci art. 390 § 3 zd. 1 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia,
w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.

Przepis powyzszy co prawda nie stanowi wprost, ze roszczenia z zadatku wreczonego przy zawarciu umowy
przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, kiedy umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta, ale ze w
takim terminie przedawniajg sie roszczenia z umowy przedwstepnej. Odniesienie rocznego terminu przedawnienia
do zadatku ma swe zrédlo w orzecznictwie sadow uksztalttowanym na gruncie poprzedniego brzmienia przepisu art.
390 § 3 k.c., kiedy to nie stanowil on o przedawnieniu ,roszczen z umowy przedwstepnej”, ale o przedawnieniu
sroszczen powyzszych”, czyli wyraznie wymienionych w § 11 2 tego artykulu. Z uwagi na takie brzmienie przepisu
W orzecznictwie przyjmowano, ze roszczenia z zadatku nie sa ,roszczeniami powyzszymi”, stad nie przedawniaja
sie w terminie ustanowionym przez art. 390 § 3 k.c., ale w terminach ogblnych, wynikajacych z art. 118 k.c.
Zmiana art. 390 k.c. wprowadzona ustawg z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy - kodeks cywilny oraz
niektorych innych ustaw i nadanie jego § 3 obecnego brzmienia spowodowala, ze w odroznieniu od wczeéniejszej
linii orzecznictwa zaczeto przyjmowacé zastosowanie tego przepisu do roszczen z zadatku, jako roszczen z umowy
przedwstepnej. Otwiera to droge do rozwazenia, jakie roszczenia poza wyraznie wymienionymi w art. 390 § 11 2
k.c. stanowig roszczenia z umowy przedwstepnej w rozumieniu powolanego przepisu. Dominujaca linia orzecznictwa
przyjmuje, ze nie nalezy do nich roszczenie o zwrot zaliczki zaplaconej przy umowie przedwstepnej. W uzasadnieniu
dotyczacej tej kwestii uchwaly z dnia 8 marca 2007 r. sygn. III CZP 3/07 Sad Najwyzszy wywodzi, ze poprzez
,roszczenia z umowy przedwstepnej” rozumiec¢ nalezy roszczenia objete treécig stosunku wynikajacego z umowy
przedwstepnej, a zatem roszczenie o zawarcie umowy przedwstepnej i roszczenie o naprawienie szkody poniesionej
przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, jak tez roszczenia
z tytulu zadatku lub kary umownej. Natomiast roszczenie o zwrot, majacej charakter nienaleznego $wiadczenia,
kwoty zaplaconej na poczet $wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej nie wchodzi w zakres stosunku
wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u podstaw ktérego lezy
zdarzenie przewidziane w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu. Sad Najwyzszy wskazuje tam na prowizoryczny
charakter stosunku prawnego wynikajacego z umowy przedwstepnej, uzasadniajacy krotki termin przedawnienia
roszczen z niej wynikajacych. Rozwazania te daja podstawe do przyjecia, ze ,roszczeniami z umowy przedwstepnej”
sg roszczenia wynikajace z tych postanowien umownych, ktére mialy pelni¢ funkcje analogiczne do zadatku lub
kary umownej, a zatem wzmacnia¢ stosunek obligacyjny laczacy strony w wyniku zawarcia umowy przedwstepnej i
stanowi¢ o zryczaltowanym odszkodowaniu na wypadek uchylenia sie przez strony od zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Niewatpliwie taki wlaénie charakter mialy omawiane postanowienia umowy bedacej przedmiotem rozpoznania w



niniejszej sprawie, stad zasadnym jest zastosowanie art. 390 § 3 k.c. do przedawnienia roszczenia o zwrot kwoty
wreczonej stosownie do tych postanowien.

Podkreslenia wymaga, ze analogiczne stanowisko zostalo wyrazone w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 26 lutego 2016 r., III CSK 136/15. Sad Najwyzszy wyjas$nil w tym orzeczeniu, ze zadatek nie jest samodzielng
umowa, jaka moze istnie¢ niezaleznie od umowy przedwstepnej, ale postanowieniem tej umowy, w zwiazku z czym
roszczenia z tytulu zastrzezonego w niej zadatku sa roszczeniami z umowy przedwstepnej. Scislej ujmujac, zZroédlem
roszczenia o zaplate zadatku jest art. 394 § 11ub § 3 k.c., ale przepisy te w sposéb przewidziany w art. 56 k.c. dopelniaja
skutki czynno$ci prawnej, sktadajgc sie na roszczenia z umowy, w ktorej zastrzezenie o zadatku poczyniono. Stad jesli
przepis szczegdlny przewiduje krétsze terminy przedawnienia dla roszczen wynikajacych z danej umowy, roszczenie
to przedawnia sie zgodnie z szczegblnymi terminami przedawnienia. Roczny termin przedawnienia okreélony w art.
390 § 3 k.c. obejmuje wszystkie roszczenia wynikajace z obowigzkéw nalozonych na strony w umowie przedwstepnej,
to jest zar6wno roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, jak i roszczenia odszkodowawcze majace swoje zrodlo
w niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu obowigazkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej, a takze o zwrot
zadatku zastrzezonego w umowie (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 28 lipca 2016 roku, I ACa 405/16).

Przyjecie, ze w dniu 08 listopada 2011 r. strony zawarly umowe przedwstepng, w ktérej w punkcie 3 pozwani
zobowiazali sie solidarnie do zawarcia z powodka w terminie do 10 stycznia 2012 roku umowy sprzedazy
nieruchomosci, otwiera kwestie iz od tej daty nalezy liczy¢ termin przedawnienia wynikajacego z tej umowy roszczenia
o zwrot zadatku. Uznaé¢ bowiem nalezy, Ze bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktérym mialo dojsc¢
do zawarcia umowy w dacie wynikajacej z postanowienn umowy przedwstepnej. Podkreslié nalezy, ze termin o ktorym
mowa w przepisie art. 389 ke nie jest terminem konicowym, a jedynie terminem spelnienia §wiadczenia i jego uplyw nie
powoduje wygasniecia zobowigzania. Niewatpliwie jednak staje sie ono wymagalne, co skutkuje rozpoczeciem biegu
terminu przedawnienia. Dla jego biegu bez znaczenia pozostaja dalsze rozmowy stron w przedmiocie zrealizowania
umowy, niewatpliwe nie doszlo bowiem do ustalenia zmiany warunkéw umowy, w tym terminu jej wykonania.

W konsekwencji, przyjmujac ze bieg terminu przedawnienia rozpoczal sie w dniu 10 stycznia 2012 roku, przyjaé
nalezalo, ze uplynal on w dniu 10 stycznia 2013 r., a wiec jeszcze przed zawezwaniem do proby ugodowej w dniu 15
pazdziernika 2013 roku, ktora stanowila pierwsza czynno$é zmierzajaca do dochodzenia roszczenia o zwrot zadatku.
Podkresli¢ jednocze$nie trzeba, ze poza sporem pozostaje, ze nie zostalo wytoczone powbddztwo o zawarcie umowy
przyrzeczonej i tym samym nie moglo doj$é do przedluzenia terminu przedawnienia o okres prowadzenia tego
procesu.

W tym stanie rzeczy przyjac trzeba, ze roszczenie dochodzone w rozpoznawanej sprawie uleglo przedawnieniu i
pozwani mogli skutecznie uchylié sie od jego zaspokojenia.

Nie mozna przy tym tak jak chce tego skarzaca uwzglednié roszczenia pozwu w oparciu o przepisy o bezpodstawnym
wzbogaceniu.

Instytucja zadatku zostala uregulowana w sposéb kompleksowy w kodeksie cywilnym w art. 394 i jest on szczeg6lna
umowng sankcja za niewykonanie umowy. Jego podstawowa funkcja jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu
zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem. Zastrzezenie zadatku stanowi element umowy i jest kwalifikowane jako
dodatkowe zastrzezenie umowne. Powszechnie uwaza sie, ze przedmiot wreczony tytulem zadatku stanowi surogat
odszkodowania za niewykonanie umowy (por. T. Dybowski (w:) System prawa cywilnego, t. I, 1985, s.197 - 198; W.
Popiolek (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2005, art. 394, nb 5 i 7; M. Tenenbaum, Instytucja zadatku (...),
s.58 i n.; odmiennie, uwazajac zadatek za szczegdlng sankcje umowna: Cz. Zutawska (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. I,
20009, s.233 - 234). Jakkolwiek wiec z treéci przepisu art. 394 § 2 k.c. wynika, ze w razie wykonania umowy zadatek
ulega zaliczeniu na poczet $wiadczenia strony, ktéra go dala, a jezeli zaliczenie nie jest mozliwe ulega zwrotowi, to
z uregulowania tego nie mozna wywodzi¢ wyrazonego przez apelujgca stanowiska. Powyzsze znajduje potwierdzenie
w przywolanym juz powyzej wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2016 roku, III CSK 136/15: ,skoro zwrot
zadatku regulowany jest treScig wskazanego przepisu art. 394 k.c., to wylacza zastosowanie w odniesieniu do



niego mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia. Przeciwne rozwiazanie podwazaloby
sens szczegblowych unormowan stosunkéw obligacyjnych, uwzgledniajacych ich specyfike. Jednocze$nie wskazuje
sie na niemozno$¢ konstruowania w ogoble roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia wewnagtrz stosunkow
zobowigzaniowych. Roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia nie moga by¢ traktowane jako "uzupelnienie"
roszczen opartych na innym stosunku prawnym laczacym strony, ten bowiem stosunek wyznacza granice praw i
obowiagzkow kazdej z nich”.

Podkreslenia przy tym wymaga, iz apelujaca probujac uzasadni¢ wyrazone przez siebie stanowisko co do zaistnienia
podstaw do zastosowania przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu zdaje sie nie dostrzegac, ze przywolane przez nig
orzeczenia Sadow Apelacyjnych odnoszg sie do instytucji zaliczki. Sad Okregowy sygnalizuje jedynie dla porzadku,
ze zgodnie ze stanowiskiem judykatury zaliczka tym rézni sie od zadatku, ze w sytuacji, gdyby nie doszlo do
zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, zaliczka zaplacona na poczet ceny podlega zwrotowi, jako
Swiadczenie nienalezne w rozumieniu art. 410 § 2 k.c. (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r.,
IT CK 116/03). Obowiazek ten nie powstal zatem na gruncie przedmiotowej sprawy, jako sprawy zwigzanej ze
zwrotem zadatku. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze brak odstgpienia od umowy przez pozwanych nie zmienia charakteru
wplaconej przez powodke kwoty jako zachowku W rozpoznawanej sprawie za podstawe zadania zwrotu kwoty 16.000
z} nalezalo uznaé regulacje zawarta w art. 394 § 3 k.c., co prowadzi do konstatacji, ze niezasadne byly zarzuty apelacji
odnoszace sie do naruszenia prawa materialnego poprzez zastosowanie art. 394 § 3 k.c. oraz art. 405 k.c. w zwigzku
z art. 410 k.c. poprzez ich wadliwe niezastosowanie.

W $wietle powyzszych rozwazan Sad II instancji nie znalazl podstaw do zmiany zaskarzonego wyroku w kierunku
postulowanym przez apelujaca. Zadanie zwrotu zachowku uleglo bowiem przedawnieniu. Sad Okregowy orzekt zatem
o oddaleniu apelacji, uznajac ja za bezzasadna. Rozstrzygniecie wydane zostalo w oparciu o norme art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w punkcie II. sentencji wyroku na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w
zw. z art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Z art. 108 § 1 k.p.c. wynika, ze sad rozstrzyga o kosztach w kazdym
orzeczeniu konczacym sprawe w instancji. Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest
zwro6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Cytowany przepis wyraza podstawowa zasade rozstrzygania o kosztach postepowania - odpowiedzialno$ci
za jego wynik. Majac powyzsze unormowanie na wzgledzie Sad Okregowy wskazuje, iz w rozpatrywanej sprawie
apelacja powodki okazala sie w calo$ci niezasadna, a wiec to powoédka w rozumieniu art. 98 § 1 k.p.c. jest strong
przegrywajaca sprawe w postepowaniu apelacyjnym. Zatem wobec zgloszonego przez pozwanych zadania zwrotu
kosztow tego postepowania, to powddka winna zwrdci¢ pozwanym przedmiotowe koszty. Koszty postepowania
apelacyjnego pozwanych wyniosly 1.200 zl, a stanowi je w tej wysokoSci wynagrodzenie adwokata reprezentujgcego
te strone, ktdre przy uwzglednieniu warto$ci przedmiotu zaskarzenia i wysokoS$ci stawki minimalnej, zostato ustalone
na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnoéci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 1., poz. 461).
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