Sygn. akt I ACa 518/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lutego 2019 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Roman Sugier (spr.)
Sedziowie : SA Malgorzata Wolczanska
SA Joanna Naczynska
Protokolant : Katarzyna Noras

po rozpoznaniu w dniu 5 lutego 2019 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa P. A.

przeciwko J. W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 28 grudnia 2017 r., sygn. akt I C 402/17

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) zasadza od pozwanej na rzecz powoda 40 000 (czterdzieSci tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami za opdZnienie
od 1 grudnia 2016 1.,

b) oddala powoddztwo w pozostalej czesci,
¢) wzajemnie znosi koszty procesu,

d) nakazuje pobrac na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Katowicach z tytulu nieuiszczonej optaty od
pozwu:

+ od powoda z zasadzonego roszczenia 2 000 (dwa tysiace) zlotych,

+ od pozwanej 2 000 (dwa tysiace) zlotych;



2) oddala apelacje w pozostalej czeSci;
3) wzajemnie znosi koszty postepowania apelacyjnego;

4) nakazuje pobrac na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Katowicach z tytulu nieuiszczonej oplaty od
apelacji:

+ od powoda z zasadzonego roszczenia 2 000 (dwa tysiace) zlotych,

+ od pozwanej 2 000 (dwa tysiace) zlotych.
SSA Joanna Naczynska SSA Roman Sugier SSA Malgorzata Wolczanska
Sygn. akt I ACa 518/18

UZASADNIENIE

P. A. w pozwie skierowanym przeciwko B. W. i J. W. wnosil o zasadzenie solidarnie od pozwanych na jego rzecz kwoty
80.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 grudnia 2016 r. oraz o zasadzenie kosztéw procesu.

Uzasadniajac zadanie pozwu podal, ze dochodzona kwota stanowi rownowarto$¢ podwojnej wysokosci zadatku
zaplaconego pozwanym w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej. Pozwani ze swojej winy nie wywiazali sie z
obowiazku zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 28 kwietnia 2017 r. Sad Okregowy uwzglednil powodztwo.

Ze wzgledu na Smierc B. W. Sad pierwszej instancji zni6st dotychczasowe postepowanie w stosunku do tego pozwanego
i odrzucil pozew skierowany przeciwko B. W..

Pozwana wnosila o oddalenie powo6dztwa i zasgdzenie kosztow.
Zarzucila, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy powoda, ktéry o§wiadczyl, ze rezygnuje z jej zawarcia.
Ponadto pozwana zarzucila przedawnienie dochodzonego roszczenia.

Wyrokiem z dnia 28 grudnia 2017 r. Sad Okregowy w Katowicach oddalil powo6dztwo i zasadzit od powoda na rzecz
pozwanej 5.417 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Orzeczenie Sadu pierwszej instancji oparte zostalo na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

W dniu 15 lutego 2014 r. malzonkowie J. i B. W., bedac na zasadzie wspo6lnoéci majatkowej malzenskiej
wspotwlaseicielami nieruchomosci potozonej w B. przy ul. (...) zawarli z powodem przedwstepna umowe sprzedazy
tej nieruchomosci za kwote 140.000 zlotych.

Termin umowy przyrzeczonej ustalono na dzien 30 kwietnia 2014 r.
Z chwila zawarcia umowy przedwstepnej powod przekazal malzonkom W. zadatek w kwocie 40.000 zlotych.

Znaczenie wreczonej kwoty jako zadatku w rozumieniu przepisu art. 394 k.c. strony ustality w § 4 i 5 umowy
przedwstepne;.

Byla to juz kolejna umowa przedwstepna dotyczaca tej nieruchomos$ci. Poprzednia strony zawarly w czerwcu
2013 r. Powod zazadal jednak przeniesienia na jego rzecz nieruchomosci o wiekszej powierzchni, co wigzalo sie z
koniecznoS$cig zawarcia umowy z 15 lutego 2014 r., gdyz nieruchomo$c¢ ktérej nabyciem byl zainteresowany powdd
miala by¢ wydzielona z nieruchomosci o wiekszej powierzchni.



Stan prawny tej nieruchomoéci nie byt uregulowany, gdyz wspotwlascicielem jej czeSci byta niezyjaca M. M.. Powod od
czerwca 2013 r. korzystatl z budynku warsztatu usytuowanego na nieruchomosci majacej by¢ przedmiotem sprzedazy.
Od 4 grudnia 2013 r. toczylo sie sadowe postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku po M. M.. Pow6d pomagal
malzonkom W. w sprawie spadkowej oraz czynil starania o uzyskanie kredytu z ktoérego mial zamiar sfinansowaé
nabycie nieruchomo$ci.

Postanowieniem z dnia 1 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy w Tychach stwierdzil, ze spadek po M. M. w calo$ci nabyta
pozwana.

Na poczatku roku 2015 powdd zaprzestal prowadzenia warsztatu na przedmiotowej nieruchomosci i podnajal go K.
R. (1).

W pazdzierniku 2015 r. odbylo sie spotkanie malzonkow W., powodai K. R. (2). Malzonkowie W. oponowali przeciwko
podnajmowaniu warsztatu bez ich zgody i poinformowali powoda o mozliwoéci zawarcia umowy przyrzeczonej ze
wzgledu na sfinalizowanie spraw spadkowych. Powdd o§wiadczyl, ze nie jest zainteresowany nabyciem nieruchomosci
ze wzgledu na brak dostatecznych $rodkéw finansowych. Malzonkowie W. pismem z dnia 1 grudnia 2015 r.
doreczonym powodowi 7 grudnia 2015 r. wezwali go do opuszczenia pomieszczen warsztatu, w zwigzku z rezygnacja
z checi nabycia nieruchomosci i zaproponowali rozliczenie sie z zadatku. W dniu 22 czerwca 2016 r. malzonkowie W.
sprzedali nieruchomoé¢ matce K. R. (1).

W dniu 27 paZdziernika 2016 r. powod wezwal malzonkow W. do zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 15 listopada
2016 r. a po bezskutecznym uplywie tego terminu zlozyl im oSwiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej i
wezwal do zaplaty 80.000 zlotych jako podwojnej wysokoéci zaptaconego zadatku.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznosci faktyczne Sad pierwszej instancji uznal, ze powodztwo nie jest zasadne.

Po oméwieniu norm prawnych wynikajacych z dyspozycji przepiséw paragraféw 1, 2 i 3 art. 394 k.c. Sad stwierdzil,
ze z poczynionych ustalenn wynika, iz uméwiony termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostal dochowany z
winy sprzedajacych, gdyz do tej daty nie zostal uregulowany stan prawny nieruchomosci, ze wzgledu na toczace
sie postepowanie sagdowe dotyczace stwierdzenia nabycia spadku. Powod mial jednak wiedze na ten temat i to
zar6wno w dacie zawierania umowy przedwstepnej jak i w dacie kiedy miala by¢ zawarta umowa stanowcza. Nie
zdecydowal sie jednak na odstapienie od umowy przedwstepnej a jej strony zgodnie oczekiwaly na zakonczenie
postepowania spadkowego. Kiedy kwestia spadkobrania zostala uwzgledniona powo6d nie wyrazil zgody na zawarcie
umowy przyrzeczonej o§wiadczajac, ze rezygnuje z nabycia nieruchomosci.

Wezwanie ze strony powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej i odstapienie od umowy przedwstepnej mialo miejsce
kiedy malzonkowie W. zbyli juz przedmiotowa nieruchomo$c.

Zdaniem Sadu Okregowego pozwala to na uznanie, ze strony w sposéb dorozumiany przesunely termin zawarcia
umowy przyrzeczonej a ostatecznie nie doszlo do jej zawarcia z przyczyn zawinionych przez powoda, ktéry po
uregulowaniu stanu prawnego nieruchomosci nie dysponowal srodkami finansowymi pozwalajacymi na jej nabycie.

Sad Okregowy uznal tez za zasadny podniesiony przez pozwang zarzut przedawnienia roszczenia. Przyjal, ze bieg
nowego terminu o jakim mowa w przepisie art. 394 § 3 k.c. nalezy liczy¢ od 18 stycznia 2016 r. kiedy to powdd otrzymal
od malzonkow W. pismo wzywajace go do opuszczenia ich nieruchomo$ci w zwiazku z rezygnacja z jej nabycia. Pozew
zostat wniesiony do sadu 13 lutego 2017 r. a wiec po uplywie roku od ostatecznej rezygnacji przez strony z zawarcia
UMOWY PIrZyIrzeczone;.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na mocy art. 98 k.p.c.

Wyrok zostal zaskarzony w caloSci przez powoda.



W apelacji skarzacy zarzucitl:

1) naruszenie przepisow art. 117 § 2 k.c. w zwiazku z art. 60 k.c. i art. 65 k.c. przez ich niezastosowanie a takze art. 118
k.c. przez jego zastosowanie mimo, Ze z oSwiadczenia woli skierowanego przez malzonkéw W. w stosunku do powoda
w pi$mie z 1 grudnia 2015 r. wynika, ze zrzekli sie oni z zarzutu przedawnienia w zakresie rozliczenia z otrzymanego
zadatku,

2) naruszenie przepisoéw art. 233 i 230 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ w dokonanych ustaleniach w oparciu o zebrany
material dowodowy sprowadzajaca sie do stwierdzenia, ze uméwiony termin umowy przyrzeczonej nie zostal
dochowany z winy sprzedajacych, doszto do domniemanego przedtuzenia tego terminu, a kolejny termin nie zostal
dochowany z winy powoda, mimo ze w umowie zastrzezono wymog formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci, co
wyklucza domniemang zmiane terminu zawarcia umowy przyrzeczonej,

3) bledne ustalenie jakoby doszlo do zmiany terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a pozwana nie byla winna
niedochowania tego terminu mimo, ze to pozwana i jej maz nie dochowali uzgodnionego terminu, nigdy nie
przedstawili powodowi dokumentéw §wiadczacych o uregulowaniu stanu prawnego nieruchomosci i nie wezwali
powoda do zawarcia umowy stanowczej.

Powolujac sie na powyzsze powo6d wnosit o0 zmiane zaskarzonego wyroku i o uwzglednienie powodztwa w calo$ci oraz
o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztoOw postepowania apelacyjnego.

Pozwana wnosila w odpowiedzi na apelacje o jej oddalenie i o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny w Katowicach zwazyl co nastepuje:
Apelacja powoda jest zasadna cze$ciowo.

Nie do odparcia sa zarzuty apelacji zmierzajace do wykazania, ze doszlo do naruszenia wskazanych w niej przepisow
prawa procesowego, dotyczacych wymaganej oceny zebranych dowoddéw, konkluzja czego bylo bledne ustalenie,
ze strony umowy przedwstepnej w sposdb dorozumiany ,przesunely” termin zawarcia umowy przyrzeczone;j.
O niedopuszczalno$ci tego rodzaju konkluzji $wiadcza dwie okolicznoéci. Po pierwsze termin zawarcia umowy
przyrzeczonej stanowi esentialia negotti umowy przedwstepnej o jakiej mowa w przepisie art. 394 k.c. Sad pierwszej
instancji przyjmujac, ze doszlo do dorozumianej zmiany terminu umowy przyrzeczonej nie ustalil w jakim terminie
mialaby by¢ ona zawarta. Nie sposdb uznaé ze cezura czasowa mialoby by¢ uregulowanie spraw spadkowych przez
zbyweow nieruchomoéci, skoro nastapito to w grudniu 2014 r. a pismo zbywcéw nieruchomosci powolujace sie na
ustanie umowy przedwstepnej zostalo skierowane do powoda rok pdzniej i nie bylo poprzedzone wezwaniem do
zawarcia umowy przyrzeczonej.

Ponadto zasadnie skarzacy zarzuca, ze zmiana terminu zawarcia terminu umowy przyrzeczonej stanowilaby zmiane
umowy przedwstepnej z dnia 15 lutego 2014 r., co zgodnie z § 9 tej umowy wymagalo formy pisemnej pod rygorem
niewazno$ci.

Daje to podstawe do stwierdzenia, ze zgodnie z umowa z dnia 15 lutego 2014 r. umowa przyrzeczona dotyczaca zbycia
nieruchomoéci miala by¢ zawarta w terminie do 30 kwietnia 2014 .

Pozostale ustalenia Sadu Okregowego sa prawidlowe i wynikaja z trafnie ocenionego materiatu dowodowego. Sad
Apelacyjny traktuje je jak swoje wlasne. Chybiony jest zarzut skarzacego dotyczacy blednych ustalen majacych
polegaé na tym, ze zbywcy nieruchomosci nie przedstawili powodowi dokumentéw $wiadczacych o uregulowaniu
stanu prawnego nieruchomoéci ani tez nie wzywali go do zawarcia umowy przyrzeczonej. Sad pierwszej instancji w
motywach zaskarzonego wyroku nie poczynil bowiem tego rodzaju ustalen, chociaz ma to znaczenie dla oceny trafnoéci
zaskarzonego wyroku, o czym bedzie mowa w dalszej czeSci wywodow.



Nie s tez zasadne zarzuty apelacji zmierzajace do wykazania, ze pozwana i jej maz deklarujac w grudniu 2015 r. cheé
rozliczenia sie z otrzymanego zadatku zrzekli sie zarzutu przedawnienia. Na tym to etapie wzajemnych relacji miedzy
stronami kwestia przedawnienia nie byla jeszcze podnoszona. Cheé rozliczenia sie pozwanej i jej meza z otrzymanego
zadatku moze by¢ wiec traktowana jako dorozumiane uznanie roszczenia o jego zwrot (art. 123 § 1 pkt 2 k.c.) Kwestia
ta nie ma jednak istotnego znaczenia do rozstrzygniecia, gdyz przerwa biegu przedawnienia wywolana tym uznaniem
miala miejsce ponad rok przed wniesieniem pozwu o zaplate do sadu, a wiec powdd skierowat roszczenie o zaplate po
uplywie rocznego terminu o jakim mowa w przepisie art. 390 § 3 k.c.

Mimo to, zdaniem Sadu Apelacyjnego powodztwo czeSciowo zastuguje na uwzglednienie.

Z powyzszych ustalenn wynika bowiem, ze w dacie zawierania umowy przedwstepnej, tak powdd, jako potencjalny
nabywca nieruchomogci jak i pozwana i jej maz jako przyrzekajacy jej zbycie, mieli wiedze o tym, ze stan prawny
nieruchomo$ci nie jest uregulowany w sposéb pozwalajacy na zawarcie umowy przyrzeczonej. Nieprzekonywujace sg
wywody skarzacego zawarte w pozwie, ze malzonkowie W. ,zwodzili” go odwlekajac zawarcie umowy przyrzeczonej
skoro nie kwestionuje on, ze wiedzial on o nieuregulowanym stanie prawnym nieruchomogci i wspieral malzonkow
W. w kwestiach dotyczacych nowego podzialu geodezyjnego i w sprawie spadkowej. Swiadczy tez o tym fakt, ze przez
dlugi okres od uméwionego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej oraz uregulowania spraw spadkowych skarzacy
nie wzywal pozwanej i jej meza do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Pozwala to uzna¢ za prawidlowe ustalenia Sagdu Okregowego, poczynione w oparciu o pismo malzonkéw W. z dnia 1
grudnia 2015 . i zeznania S$wiadka K. R. (1), iz juz w pazdzierniku 2015 r. powod zrezygnowal z zakupu nieruchomosci,
ktorej dotyczyta umowa przedwstepna ze wzgledu na brak §rodkéw finansowych pozwalajacych na zaplacenie reszty
ceny za nieruchomoéé. Wolg stron umowy przedwstepnej bylo wiec jej rozwigzanie. Swiadczy o tym to, ze juz wezeéniej
zawarta umowa przedwstepna nie byla zrealizowana ze wzgledu na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci,
zawarcie kolejnej umowy przedwstepnej oraz brak dzialan stron od 30 kwietnia 2014 r. do 27 pazdziernika 2016 r.
zwiazanych z dazeniem do zawarcia umowy przyrzeczonej.

W ocenie Sadu Apelacyjnego wezwanie powoda z 27 pazdziernika 2016 r. do zawarcia umowy przyrzeczonej jest
wyrazem jego taktyki procesowej zmierzajacej do odzyskania zadatku w sytuacji gdy w istocie potencjalni zbywcy
nie rozliczyli sie z nim z tego tytulu a nawet zazadali rozliczenia z tytulu bezumownego korzystania z warsztatu
samochodowego usytuowanego na przedmiotowej nieruchomogci. Zarzut ten nie przybral w niniejszej sprawie zarzuty
potracenia skonkretyzowanej wierzytelnosci wzajemne;j.

Reasumujgc nalezalo uznaé, ze na skutek przeciagania sie sprawy spadkowej dotyczacej uregulowania stanu
prawnego przedmiotowej nieruchomosci oraz utraty w miedzy czasie zdolno$ci platniczych powoda, strony w sposéb
dorozumiany wyrazily wole rozwigzania laczacej ich umowy przedwstepnej z dnia 15 lutego 2014 r. Rozwigzanie to
nie moze by¢ uznane za skuteczne ze wzgledu na wymog formy pisemnej zastrzezony w umowie przedwstepne;j.

Naprowadzone wyzej okolicznoSci daja jednak podstawe do ustalenia, ze niedochowanie terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej mialo miejsce na skutek okolicznosci za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za
ktore odpowiedzialno$é ponosza obie strony (art. 394 § 3 k.c.). Zawierajac bowiem kolejna umowg przedwstepna oraz
ustalajac kolejny termin zawarcia umowy stanowczej obie strony wiedzialy, ze postepowanie spadkowe jest w toku a
termin jego zakonczenia nie jest znany.

Skoro za$ umowa przyrzeczona nie zostala zawarta z przyczyn niezawinionych przez zadna ze stron lub zawinionych
przez obie strony, zaplacony zadatek nalezy uznaé¢ za $wiadczenie nienalezne do ktérego ma zastosowanie 10-letni
termin przedawnienia (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., III CZP 3/07 OSNC 2008/2/15).

Dlatego podniesiony przez pozwanag zarzut przedawnienia roszczenia nie jest zasadny a powodowi stuzy na mocy art.
410 § 2 k.c. zwrot zaplaconego zadatku jako §wiadczenia nienaleznego pozwanej (art. 41 § 1 k.r.o. i 1030 k.c.).



Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § k.p.c. i art. 385 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i
orzekl jak w sentencji.

O kosztach orzeczono co do postepowania przed Sadem pierwszej instancji na mocy art. 100 k.p.c. i art. 113 ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, a co do postepowania apelacyjnego na mocy art. 100 k.p.c. majac na
wzgledzie wynik postepowania.

SSA Joanna Naczynska SSA Roman Sugier SSA Malgorzata Wolczanska



