Sygn. akt I ACa 360/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Andrzej Daczynski /spr./

Sedziowie: SSA Bogustawa Zuber

SSA Elzbieta Fijalkowska

Protokolant: st. sekr. sgdowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2013 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powddztwa P. C.

przeciwko S. W.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 26 wrze$nia 2012 r., sygn. akt I C 1586/11

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanego na rzecz powoda 5.400 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

/-/ B. Zuber /-/ A. Daczynski /-/ E. Fijalkowska

UZASADNIENIE

Powdd P. C. wnibst o zasadzenie od pozwanego S. W. kwoty 414.523,92 zl wraz z ustawowymi odsetkami za
opOZnienie od dnia 21 lutego 2011 r. do dnia zaplaty, a takze obciazenie go kosztami procesu, w tym kosztami
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Wskazal, ze nabyl w drodze umowy cesji od K. K. przystugujaca
mu wzgledem pozwanego wierzytelno$é (w kwocie objetej zadaniem pozwu) z tytulu $wiadczenia spelnionego w
ramach umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. dotyczacej sprzedazy trzech nieruchomosci lokalowych o nr
(...) 1 (...), polozonych w P. przy ul. (...), ktéra nie doszla do skutku. Powdd argumentowal, ze umowa ta wygasta
wskutek niespelnienia warunku, ktory uzaleznil jej skuteczno$é od wykonania innej umowy przedwstepnej zawartej
dnia 14 lipca 2009 r., w ktérej w roli kupujacego wystepowal pozwany a jednym ze sprzedawcow byt wspolnik



K. K.. Jednocze$nie, na wypadek nieuwzglednienia zarzutu wygaséniecia zobowiazania z umowy przedwstepnej z
dnia 29 lipca 2008 r., podnio6sl, ze do jej wykonania nie doszlo z przyczyn zawinionych przez pozwanego, ktory,
wbrew przyjetemu zobowigzaniu, nie doprowadzil w terminie zawarcia umowy przyrzeczonej do wykreslenia hipotek
obcigzajacych sprzedawane lokale.

Pozwany wnio6st o oddalenie powbddztwa w calosci i zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Podnidsl, ze umowa przedwstepna sprzedazy ww. trzech
lokali mieszkalnych nie ulegla wygasnieciu z powodu niespelnienia warunku w postaci zawarcia umowy przyrzeczonej
w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 14 lipca 2009 r., poniewaz spelnienie §wiadczen z tego tytulu, pomimo
uplywu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, jest w dalszym ciggu mozliwe. Jednocze$nie wskazal, ze do wykonania
zobowigzania z umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. nie doszlo z przyczyn zawinionych przez K. K., co
zaktualizowalo uprawnienie pozwanego do odstgpienia od umowy i zachowania otrzymanego zadatku. Pozwany
zakwestionowal nadto istnienie czesci wierzytelnoéci, wskazujac, iz powod nie wykazal, azeby zbywca wierzytelnosci
faktycznie zaplacil pozwanemu zaliczki w acznej kwocie 112.166,42 zl. Przyznal, ze otrzymal od K. K. kwote 2.357,50
z}, jednakze zlozyl zarzut potracenia wspomnianej wierzytelnoéci ze swoja (w wysokoéci 150.000 zl) przystugujaca mu
wzgledem powoda z tytulu zwrotu zaliczki uiszczonej w zwigzku z umowa przedwstepna z dnia 14 lipca 2009 r.

Wyrokiem z dnia 26 wrze$nia 2012 r. Sad Okregowy w Poznaniu zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
302.357,50 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 21 lutego 2011 r. (pkt 1), w pozostalym zakresie oddalil powbddztwo
(pkt 2) i rozstrzygnal o kosztach procesu rozdzielajac je stosunkowo i obciazajac nimi powoda w 30% a pozwanego w
70% i na tej podstawie zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 17.395,70 zt (pkt 3).

Wydajac powyzszy wyrok Sad I instancji ustalil, ze K. K. i M. K. byli udzialowcami i pracownikami Spotki pod
firma Przedsiebiorstwo (...) sp. z 0.0. w P., ktéra nabywala kamienice, remontowala znajdujgce sie w nich lokale,
wyodrebniala ich wlasnoé¢ i zbywala je z zyskiem na rzecz osob trzecich. Spoétka ta byla m.in. wiekszo$ciowym
wspoétwlascicielem nieruchomosci zabudowanej kamienica, polozonej w P., przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy
Poznan - Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

W dniu 29 lipca 2008 r. ww. Spolka, dzialajac w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz pozostalych
wspolwlascicieli wspomnianej nieruchomosci zawarla z pozwanym S. W. w formie aktu notarialnego Rep. A.
9628/2008 umowe o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci i sprzedazy lokali mieszkalnych: nr (...), nr (...) oraz nr (...)
wraz ze zwigzanymi z nimi udzialami we wlasnos$ci nieruchomosci wspoélnej za cene 850.000 zt. W umowie sprzedawcy
o$wiadczyli, ze wszystkie wyodrebnione lokale sa wyremontowane. Pozwany zaplacil cene ze $rodkéw uzyskanych z
umowy kredytu, na zabezpieczenie splaty ktérego na nabytych lokalach ustanowiona zostala hipoteka zwykla do kwoty
1.050.000 z} oraz kaucyjna laczna do kwoty 525.000 zt.

Pozwany zamierzal odsprzedaé¢ wymienione lokale z zyskiem, w zwigzku z czym jeszcze tego samego dnia zawarl z K.
K. i M. K. przedwstepna umowe ich sprzedazy (Rep. A. 9635/2008). Strony postanowily w jej § 2, ze S. W. sprzeda
K. K. i M. K. wlasno$¢ opisanych wyzej lokali w terminie do dnia 21 sierpnia 2009 r. pod warunkiem zalozenia dla
nich ksiag wieczystych. Strony ustalily cene przedmiotéw umowy lacznie na kwote 900.000 zl. Nabywcy wplacili
pozwanemu tytulem zadatku kwoty po 300.000 zl, natomiast reszte ceny w kwocie 300.000 zl zobowigzali sie zaplacic
po polowie w nastepujacy sposob: 12 rat po 4.166 zl, platnych do 15 dnia kazdego miesigca: od 15 wrze$nia 2008 r. do
15 sierpnia 2009 r. a pozostala kwote 249.999,96 zl w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. Zbywca oSwiadczyl, ze do
tego dnia hipoteki obcigzajace sprzedawane lokale zostana wykreslone albo przedlozy nabywcom zgode wierzyciela
na ich wykreSlenie. W § 5 umowy strony postanowily, ze w razie jej niewykonania przez nabywcow zbywca bedzie
mogt bez wyznaczania dodatkowego terminu od niej odstgpié i otrzymang kwote zadatku zachowa¢, natomiast w
razie jej niewykonania przez zbywce nabywcy nie beda mogli zadaé od niego kwoty dwukrotnie wyzszej. W przypadku
wykonania umowy przyrzeczonej zadatek mial ulec zaliczeniu na poczet ceny.

W kolejnych miesigcach M. K. i K. K. mieli problemy finansowe i op6zZniali sie z ptatnoscia poszczegdlnych rat ceny za
przedmiotowe lokale. Z tego wzgledu strony aneksem z dnia 10 czerwca 2009 1. (Rep. A. 6155/2009) dokonaly zmiany



tre$ci umowy przedwstepnej przesuwajac termin zawarcia umowy przyrzeczonej i jednoczeénie zaplaty ostatniej czesci
ceny w wysokos$ci 249.999,96 zt do dnia 31 grudnia 2010 r. M. K. i K. K. w sumie oprocz zadatku uiscili na poczet ceny
kwote 29.047,84 zl, z czego kwote 4.715 zl wplacili wspdlnie, a pozostalg cze$é¢ wplacit M. K..

W dniu 15 lipca 2009 r. strony umowy przedwstepnej kolejny raz zmienily jej tre$¢ (Rep. A. 7471.2009) w ten sposob,
ze w § 2 po slowach ,,pod warunkiem prawnym zaloZenia dla przedmiotowych lokali ksiag wieczystych” dodaly slowa
»oraz pod warunkiem zawarcia umowy sprzedazy w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej dnia 14
lipca 2009 r., za numerem Rep. A. 7. (...) tej samej Kancelarii, co oznacza, ze w przypadku nie spelienia sie warunku
niniejsza umowa wygasa”. Jednocze$nie strony podwyzszyly cene przedmiotéw umowy przedwstepnej do kwoty
951.000 zl, potwierdzily, ze na poczet ceny nabywcy wplacili dotad lacznie kwote 629.047,84 zt i wskazaly, ze reszte
ceny w kwocie 321.952,16 zl nabywcy zaplacg po polowie przelewem na konto pozwanego we wskazanych w akcie
ratach i terminach.

Umowa przedwstepna z dnia 14 lipca 2009 r. (Rep. A. 7. (...)) zostala zawarta pomiedzy M. K., Z. M. i J. D. jako
sprzedawcami oraz pozwanym jako kupujacym. Jej przedmiotem byly udzialy we wlasnoSci nieruchomosci potozone;j
w P. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). W
umowie tej wspotwlasciciele zobowiazali sie sprzedaé je pozwanemu w terminie do dnia 30 wrze$nia 2009 r. lacznie
za cene 600.000 zl.

Latem 2009 r. pozwany dowiedzial sie, ze dwa z zakupionych przez niego lokali polozonych w P. przy ul. (...) — o nr
(...) nie zostaly wyremontowane przez sprzedawcow. W zwigzku z powyzszym reprezentujacy Przedsiebiorstwo (...)
sp. z 0.0. K. K. zobowigzal sie uiécié na jego rzecz rekompensate w wysokoéci 100.000 zk. Srodki te zostaly przekazane
pozwanemu drogg przelewu z rachunku bankowego Z. M., ktory udzielit K. K. pozyczki.

W terminie do dnia 30 wrze$nia 2009 r. Z. M. i M. K. nie przystapili do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktora byla
przedmiotem umowy przedwstepnej z dnia 14 lipca 2009 r. Swdj udziat przeniosla na pozwanego jedynie J. D..
Pozwany kilkakrotnie wzywal po tym terminie zbywcéw do wykonania zobowiazania z umowy przedwstepnej, ci
jednak sie od tego uchylali.

Rownoczesdnie K. K. i M. K. nie placili na rzecz pozwanego kolejnych rat tytulem ceny nabycia lokali mieszkalnych,
ktére mialy by¢ przeniesione na ich rzecz w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. Z kolei pozwany
do dnia 31 grudnia 2010 r. (terminu zawarcia umowy przyrzeczonej z umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r.)
nie splacit kredytu zaciagnietego na zakup sprzedawanych lokali mieszkalnych, w zwiazku z czym w dalszym ciagu
byly one obcigzone hipotecznie. Zadna ze stron umowy w ustalonym terminie nie przystapila do jej zawarcia, ani nie
wzywala do tego drugiej strony.

W tej sytuacji pismami z dnia 4 stycznia 2011 r. pozwany, w oparciu o dyspozycje § 5 przedwstepnej umowy sprzedazy
z dnia 29 lipca 2008 r., zlozyl nabywcom o$wiadczenia o odstapieniu od umowy. Pismami z dnia 19 stycznia 2011
r. K. K. i M. K. wezwali pozwanego do rozliczenia dokonanych na poczet umowy wplat, wskazujac, ze umowa ulegla
rozwiagzaniu z powodu niespelnienia sie zastrzezonego w niej warunku.

W dniu 27 stycznia 2011 r. K. K. zawarl z powodem P. C. umowe cesji wierzytelno$ci, na podstawie ktorej dokonal na
jego rzecz przelewu wierzytelnoSci w stosunku do pozwanego w wysokoSci 414.523,92 zt z tytulu zwrotu $§wiadczenia
spelnionego na poczet zakupu wlasnoéci lokali mieszkalnych, ktére miaty by¢ przedmiotem transakcji przyrzeczonej
umowa przedwstepna z dnia 29 lipca 2008 r. Pozwany zostal poinformowany o przelewie przez cedenta pismem z dnia
27 stycznia 2011 r. a nastepnie pismem z dnia 4 lutego 2011 r. wezwany przez powoda do splaty zadluzenia, odmowil
jednak spehlienia §wiadczenia.

W tak ustalonym stanie faktycznym, po przeprowadzeniu oceny zgromadzonych w sprawie dowodéw, Sad Okregowy
doszed} do wniosku, ze powddztwo w oparciu o przepisy o zwrocie nienaleznego $wiadczenia, tj. art. 494 k.c. w zw. z
art. 410 § 11 405 k.c. zaslugiwalo na uwzglednienie, ale jedynie w cze$ci.



W ocenie tego Sadu, nie ulega watpliwoSci, ze zastrzezenie wprowadzone do § 2 spornej umowy przedwstepnej
aneksem z dnia 15 lipca 2009 r. stanowilo warunek zawieszajacy, uzalezniajacy skutecznosé tej umowy od ziszczenia
sie zdarzenia w postaci zawarcia przez pozwanego z M. K., Z. M. i J. D. w terminie okre§lonym w umowie
przedwstepnej z dnia 14 lipca 2009 r., tj. do dnia 30 wrzeénia 2009 r., przyrzeczonej umowy sprzedazy. Innymi stowy,
skuteczno$¢é umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. zostala uzalezniona od warunku polaczonego z terminem.
Za taka interpretacja zmienionego § 2 umowy przedwstepnej, jak dalej zauwazyl Sad I instancji, przemawia jego
literalne brzmienie, z ktérego jednoznacznie wynika, iz w przypadku nie spelnienia sie warunku (zawarcia umowy
przyrzeczonej umowa z dnia 14 lipca 2009 r.) umowa przedwstepna z 29 lipca 2008 r. miata wygasngé. Oczywistym
zatem jest, ze skutek tego zastrzezenia mozliwy byt do osiagniecia jedynie poprzez powiazanie warunku z terminem,
ktérym byta data zawarcia umowy przyrzeczonej okreslona w umowie przedwstepnej z dnia 14 lipca 2009 r.

Sad I instancji zauwazyl przy tym, ze gdyby przyja¢, jak sugerowal pozwany, ze warunek jeszcze sie nie ziécil, bowiem
pomimo uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej okreslonego umowa przedwstepna z dnia 14 lipca 2009
r., strony nadal moga przystapi¢ do jej realizacji, wowczas zastrzezenie warunku o tre$ci wyrazonej w § 2 umowy
przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. (wprowadzonego aneksem z dnia 15 lipca 2009 r.) byloby pozbawione sensu i
nie mogloby odnie$¢ zamierzonego przez strony skutku prawnego. Réwnoczesnie przy takiej interpretacji nalezaloby
przyjaé, ze zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej, wynikajace z umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008
r., jeszcze nie powstalo. Wprowadzenie do tego typu umowy warunku zawieszajacego oznacza, ze dopdki nie ziSci sie
warunek, zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie stalo sie jeszcze prawnie skuteczne. Wobec powyzszego
nalezaloby, zdaniem Sadu I instancji, przyja¢, ze skoro zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej jeszcze sie nie
zaktualizowalo (z powodu nieziszczenia sie warunku), to pozwany i tak nie mial podstaw do odstapienia od umowy z
powodu niewykonania zobowiazania przez kupujacych K. K. i M. K..

Sad Okregowy podkreslil, ze niesporny w sprawie pozostawal fakt, ze w terminie zastrzezonym umowa przedwstepna
z dnia 14 lipca 2009 r., a wiec do dnia 30 wrze$nia 2009 r., jej strony nie zawarly umowy przyrzeczonej. W terminie
nie zi$cil sie zatem warunek zawieszajacy przewidziany w § 2 umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. a skutek
tej umowy przedwstepnej nie powstal, w zwiazku z czym uznaé nalezalo, ze z dniem 30 wrze$nia 2009 r. stracila ona

byt prawny (wygasta).

Spelione w wykonaniu tej umowy przez kupujacego K. K. Swiadczenia staly sie wobec tego nienalezne w $wietle art.
410 § 1 k.c. w zw. z art. 405 k.c. Fakt, ze w ogoble nie powstal skutek umowy przedwstepnej, tj. obowiazek zawarcia
umowy przyrzeczonej oznacza zarazem, ze nie doszlo do zawarcia zadatkowanej umowy wskutek okolicznosci, za
ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci, co z kolei rodzi obowigzek zwrotu zadatku z mocy ustawy (art.
394 § 3 k.c.), z dniem nastepnym po uplywie wyznaczonego terminu. Niewatpliwie bowiem na skutek niedojécia do
skutku zobowigzania z umowy przedwstepnej podstawa §wiadczenia odpadla (art. 410 § 2 k.c.), wobec czego uiszczone
na poczet ceny nabycia lokali mieszkalnych kwoty podlegaja zwrotowi na podstawie przepiséw o bezpodstawnym
wzbogaceniu.

Sad I instancji zaznaczyt przy tym, ze nawet gdyby podzieli¢ argumentacje prawna zaprezentowana przez pozwanego,
ze umowa przedwstepna z dnia 29 lipca 2008 r. doszla do skutku, to i tak w okoliczno$ciach sprawy nie moglo
to prowadzi¢ do oddalenia powoddztwa z uwagi na skuteczno$¢ zarzutu przyslugiwania pozwanemu prawa do
zatrzymania kwoty wplaconego zadatku, a to poniewaz w okolicznoéciach sprawy niedojécie do zawarcia umowy
przyrzeczonej nastapilo z przyczyn obciazajacych obydwie strony, podczas gdy z art. 394 § 3 k.c. wynika, ze prawo
do zatrzymania zadatku jest zwigzane jedynie z wypadkiem, w ktérym wylaczng odpowiedzialno$é za niewykonanie
zobowiazania ponosi strona, ktora go dala. Sad Okregowy nie podzielil argumentacji pozwanego, jakoby zaniechanie
zawarcia umowy przyrzeczonej byto spowodowane li tylko zawinionym zachowaniem K. K. i M. K. uznajac, ze
odpowiedzialnoS$cig za niewykonanie umowy przedwstepnej w réwnym stopniu mozna obciazyé pozwanego, ktory nie
doprowadzil w terminie zawarcia umowy przyrzeczonej lokali mieszkalnych do stanu wolnego od obciazen ani nie
przejawial faktycznej inicjatywy w doprowadzaniu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Sad podkreslil przy tym, ze to
na pozwanym spoczywal ciezar wykazania okoliczno$ci, wskazujacych na podjecie przez niego dzialan zmierzajacych



do wykres$lenia obciazen hipotecznych na spornych nieruchomosciach i niemozliwosci uczynienia tego z przyczyn
przez niego niezawinionych. Skoro z akt sprawy bezspornie wynika, ze w terminie wykonania umowy przedwstepnej
z dnia 29 lipca 2008 r. lokale w dalszym ciagu byly obciazone hipotekami, to, zgodnie z ogdlng regulg rozkladu
ciezaru dowodoéw, pozwany winien przejawia¢ inicjatywe w udowodnieniu okoliczno$ci potwierdzajgcych, iz nie
ponosi odpowiedzialnoSci za taki stan rzeczy, a zatem nie mozna mu postawié¢ zarzutu niewykonania swojej czesci
zobowigzania.

W ocenie Sadu Okregowego, powod udowodnil istnienie po stronie K. K. wierzytelno$ci z tytulu nienaleznego
$wiadczenia do lacznej kwoty 302.357,50 zl i w tym zakresie pozwany nie kwestionowal wysoko$ci dokonanych na
jego rzecz wplat. W pozostalym zakresie wobec podwazenia przez pozwanego zasadno$ci wierzytelno$ci z tytulu
nienaleznego $wiadczenia z umowy przedwstepnej, Sad uznal, ze powdd nie udowodnil istnienia po stronie cedenta
wierzytelnoéci przeciwko pozwanemu, a zatem w tym zakresie umowa cesji wierzytelnoSci nie mogla odniesé skutku
prawnego. Ostatecznie zatem na podstawie umowy cesji wierzytelnosci z dnia 27 stycznia 2011 r. powo6d skutecznie
nabyl od K. K. wierzytelno$¢ co do kwoty 302.357,50 zt i co do tej kwoty Sad I instancji powodztwo uwzglednit (pkt 1
wyroku), oddalajac jednocze$nie dalej idace roszczenie o zaplate kwoty 112.166,42 zt (pkt 2 wyroku).

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu potracenia Sad Okregowy wskazal, ze nie mogl odnieéc
skutku, albowiem pozwany nie tylko nie wykazal faktu uiszczenia kwoty 150.000 zl, ale réwniez skutecznego
odstgpienia od umowy przedwstepnej, co zaktualizowaloby jego roszczenie o zwrot spelnionego §wiadczenia. Na
marginesie Sad ten wskazal, Zze w toczacej sie przed nim sprawie z powodztwa S. W. przeciwko P. C. o zaplate kwoty
150.000 z}, bedacej przedmiotem zarzutu potracenia w niniejszym postepowaniu, pow6dztwo oddalono.

O roszczeniu odsetkowym Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. a o kosztach procesu na podstawie art. 100 k.p.c.

Od powyzszego wyroku, w cze$ci uwzgledniajacej powodztwo oraz rozdzielajacej stosunkowo koszty postepowania
miedzy stronami, tj. w zakresie jego pkt 11 3, apelacje wniost pozwany.

Zarzucil naruszenie prawa procesowego w granicach przepisow:
« art. 233 § 1 k.p.c. poprzez

brak wszechstronnego rozwazenia przez Sad zebranego materialu dowodowego oraz przekroczenie zasady
swobodnej oceny dowoddow i bledne przyjecie, ze niewykonanie zobowiazania z umowy przedwstepnej z dnia 29
lipca 2008 r. nastapilo z przyczyn zawinionych przez obydwie strony i ze pozwanemu mimo zlozenia skutecznego
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy nie przysthugiwalo prawo do zachowania zadatku;

dokonanie sprzecznych z zebranym materialem dowodowym ustalen faktycznych, iz strony umowy
przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. w § 2 aneksem z dnia 15 lipca 2009 r. uzaleznily skuteczno§é umowy
przedwstepnej od ziszczenia sie zdarzenia w postaci zawarcia w terminie okre$lonym w umowie przedwstepne;j
z dnia 14 lipca 2009 r. do dnia 30 wrzeSnia 2009 r. przyrzeczonej umowy sprzedazy - podczas gdy strony w
treSci § 2 umowy zmienionej aneksem z dnia 15 lipca 2009 r. nie wskazaly terminu w ktérym powyzsza umowa
przyrzeczona w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 14 lipca 2009 r. winna zostaé zawarta i ze pozwany nie
dazyl do zawarcia umowy przyrzeczonej w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 14 lipca 2009 r., podczas
gdy wzywal on M. K., Z. M. oraz J. D. do jej zawarcia co ewidentnie potwierdzaja zgromadzone w sprawie
dokumenty w postaci wezwan do zawarcia umowy przyrzeczonej oraz protokdl niestawiennictwa sporzadzony w
formie aktu notarialnego z dnia 16 listopada 2009 r. nr rep. 14. (...) a takze zeznania Swiadka J. D.; a takze dazyl
do wykonania przez M. K. oraz K. K. przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 29 lipca 2008 r., poprzez nadanie
przez Sad klauzuli wykonalno$ci na akt notarialny nr rep. A 7471/2009 z dnia 15 lipca 2009 r., w ktorym ww.
kontrahenci zlozyli o§wiadczenie o poddaniu sie egzekucji co do reszty ceny, a tym samym dazyt do wykonania
przez nich zobowigzania w tytulu umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. w celu zakonczenia transakcji



co potwierdzaja zeznania pozwanego oraz dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy, w szczegdlnoéci wniosek
wierzyciela o umorzenie postepowania egzekucyjnego z dnia 25 lutego 2011 r. wraz z potwierdzeniem nadania;

« art. 328 § 2 k.p.c. poprzez zaniechanie wyjasnienia w uzasadnieniu w sposoéb wyczerpujacy motywoéw
rozstrzygniecia, w szczegblnos$ci nieodniesienie sie przez Sad do faktu wzywania przez pozwanego M. K., Z. M.
oraz J. D. do wykonania umowy przedwstepnej z dnia 14 lipca 2009 r., ktérej wykonanie stanowilo warunek
realizacji umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. i bledne uznanie ze pozwany nie dazyl do zawarcia
umowy przyrzeczonej w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. podczas gdy ze zgromadzonych
dokumentow w szczego6lnosci wezwan do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy oraz sporzadzonego w formie
aktu notarialnego protokotu niestawiennictwa wynika, ze pozwany wzywal kazdego z kontrahentéw do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 14 lipca 2009 r., a tym samym dazyt
do realizacji i wykonania warunku prawnego wskazanego w aneksie z dnia 15 lipca 2009 r. a tym samym do
wykonania umowy, a takze nieodniesienie sie przez Sad do kwestii, iz pozwany dazyt do wykonania umowy
przedwstepnej przez M. K. oraz K. K. réwniez poprzez nadanie przez Sad klauzuli wykonalno$ci na akt notarialny
nrrep. A7471/2009 z dnia 15 lipca 2009 r. w ktérym wskazani wyzej kontrahenci ztozyli o§wiadczenie o poddaniu
sie egzekucji co do reszty ceny, a tym samym dazyl do wykonania przez nich zobowigzania w tytulu umowy
przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. w celu zakonczenia transakcji, co potwierdzajg zeznania pozwanego oraz
dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy, w szczegbdlnoéci wniosek wierzyciela o umorzenie postepowania
egzekucyjnego z dnia 25 lutego 2011 r. wraz z potwierdzeniem nadania;

« art. 100 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i stosunkowe rozdzielenie kosztéw postepowania miedzy
stronami;

nadto naruszenie prawa materialnego:

« art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie i bledne przyjecie, iz strony zawierajagc w § 2 aneksu z dnia 15
lipca 2009 r., warunek prawny uzalezniajacy zawarcie umowy przyrzeczonej od zawarcia umowy sprzedazy
w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 14 lipca 2009 r. pod rygorem wygasniecia umowy
przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r., ustalily rowniez, iz termin zawarcia umowy przyrzeczonej w wykonaniu
przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej dnia 14 lipca 2009 r. uplywa 30 wrzeénia 2009 r. podczas gdy
strony takiego ustalenia odnoénie terminu nie dokonaly a ich zamiarem bylo umozliwienie zawarcia umowy
przyrzeczonej w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. co jasno
wynika z § 2 aneksu z dnia 10 czerwca 2009 r., a tym samym bledne dokonanie przez Sad I instancji wyktadni
powyzszych postanowien umowy;

« art. 394 § 3 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze niedoj$cie do zawarcia umowy przyrzeczonej
nastapilo z przyczyn obciazajacych obydwie strony, a pozwany nie mial prawa zatrzymac zadatku pomimo, ze ze
zgromadzonych w sprawie dowodow w szczegoblnosci dokumentéw i zeznan J. D. a takze pozwanego wynika, ze
pozwany dazyt do zawarcia umowy przyrzeczonej w szczegolnosci poprzez zrealizowanie warunku wskazanego
w aneksie z dnia 15 lipca 2009 r., a takze poprzez nadanie przez Sad klauzuli wykonalno$ci na akt notarialny nr
rep. A 7471/2009 z dnia 15 lipca 2009 r. w ktorym M. K. i K. K. zlozyli oéwiadczenie o poddaniu sie egzekucji co
do reszty ceny, a tym samym dazyt do wykonania przez nich zobowigzania z tytulu umowy przedwstepnej z dnia
29 lipca 2008 r. w celu zakonczenia transakc;ji;

art. 353" k.c. wzw. z art.394 § 1k.c. poprzez ich niezastosowanie i przyjecie, ze postanowienia zawarte w § 5 umowy
przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r., ustanawiajace mozliwo$¢ odstgpienia od umowy przez pozwanego oraz
zatrzymanie przez niego zadatku ksztaltujg razaca dysproporcje w sytuacji prawnej stron podczas gdy przepisy
dotyczace zadatku majg charakter wzglednie wigzacy i od woli stron zalezy ich uksztaltowanie, a M. K. i K. K. na
rzecz ktorych nie zastrzezono prawa odstapienia od umowy i zadania sumy dwukrotnie wyzszej jako podmioty
dzialajgce na rynku nieruchomo$ci rozumialy powyzszy zapis i wyrazily na niego zgode zgodnie z zasadg swobody
umow.



W oparciu o powyzsze wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie
od powoda na jego rzecz kosztow postepowania za obie instancje.

Powod wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztéw postepowania odwotawczego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Przede wszystkim, wbrew zarzutom skarzacego, Sad Okregowy nie naruszyl art. 233 § 1 k.p.c. Zgodnie z zasada
swobodnej oceny dowodéw wyrazona w tym przepisie, sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie ,wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu” a zatem, jak podkrela sie w
orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych w postepowaniu, jak rowniez wszelkich
okolicznoSci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegblnych dowodow i majacych znaczenie dla oceny ich mocy i
wiarygodno$ci. Takiej wlaénie oceny dokonal Sad I instancji w swoim wnikliwym uzasadnieniu, wskazujac fakty ktore
uznat za udowodnione, dowody na ktoérych sie oparti przyczyny dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci i
mocy dowodowej. Nie mozna przy tym Sadowi Okregowemu skutecznie zarzucié, aby przedmiotowa ocena zebranego
w sprawie materialu zostala dokonana sprzecznie z zasadami logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego.
Dlatego tez Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne ustalenia stanu faktycznego i ocene zebranego w sprawie materialu
dokonane przez Sad I instancji. W szczeg6lnoSci Sad ten prawidlowo ustalil, z jakich przyczyn nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej okre§lonej umowa przedwstepna z dnia 29 lipca 2008 r. Sad Apelacyjny w calej rozciagltosci
podziela stanowisko Sadu I instancji, ze do zawarcia ww. umowy ostatecznej nie doszlo z przyczyn lezacych po obu
stronach umowy. Z jednej strony K. K. i M. K. nie regulowali w terminach ustalonych umowa przedwstepna naleznosci
z tytulu zakupu nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przyrzeczonej. Z drugiej strony pozwany zar6wno w
pierwotnym terminie zawarcia umowy przyrzeczonej (21 sierpnia 2009 r.), jak i w terminie wydluzonym aneksem
do umowy (31 grudnia 2010 r.), nie wypehil swojej czeSci zobowigzania, ktérym bylo zlozenie o§wiadczenia woli
o sprzedazy lokali mieszkalnych wolnych od wszelkich obciazen, roszczen i hipotek, w obydwu bowiem terminach
lokale mieszkalne byly obcigzone hipoteka laczng zwykla na kwote 1.050.000 zt oraz hipoteka kaucyjna laczna na
kwote 525.000 zl. Wreszcie pozwany nie przejawial woli w zawarciu umowy przyrzeczonej, w szczego6lnoSci nie wezwal
nabywcow do przystapienia do umowy przyrzeczonej, wobec czego przyjac nalezy, ze rOwniez nie byl zainteresowany
wykonaniem zobowigzania z umowy przedwstepnej. Nalezy przy tym podkresli¢, ze pozbawione znaczenia sa tu juz
podejmowane w tym zakresie przez pozwanego starania po bezskutecznym uplywie terminu, w ktérym spetnié miat sie
warunek zawieszajacy wprowadzony do treci umowy z dnia 29 lipca 2008 r. aneksem z dnia 15 lipca 2009 r., albowiem
z tym momentem przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 29 lipca 2008 r. wolg stron stracila swoj byt prawny —
wygaslta. Nie mogly w zwigzku z tym wywrzeé oczekiwanego skutku podnoszone w tym zakresie przez skarzacego
zarzuty naruszenia przepisu art. 233 k.p.c. i art. 328 § 2 k.p.c.

W oparciu o niewatpliwie trafne ustalenia Sadu Okregowego w przedmiocie rozkladu winy stron umowy
przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. Sad I instancji prawidlowo zastosowatl takze przepisy prawa materialnego.
W szczegblnosci nie sposob zgodzi¢ sie z pozwanym, ze doszlo do naruszenia przepisu art. 394 § 3 kc. w
sytuacji gdy bezspornie obie strony umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca 2008 r. wyzej opisanym zachowaniem
przyczynily sie do niedojécia do zawarcia umowy przyrzeczonej. Nalezy tu zwlaszcza podkreéli¢, ze nie mozna w
innych kategoriach anizeli zawinionego przyczynienia sie do niedojécia do zawarcia umowy ostatecznej rozpatrywaé
zachowania pozwanego polegajacego przede wszystkim na zaniechaniu w terminie odcigzenia lokali, ktére mialy byc
przedmiotem sprzedazy, czyli zachowania, w ktérym przede wszystkim Sad I instancji stusznie upatrywat winy w tym
konteks$cie pozwanego.

Sad Okregowy nie dopuécil sie takze naruszenia przepisu art. 353" k.c. w zw. z art. 394 § 1 k.c., albowiem stwierdzenie
o razacej dysproporcji w ksztaltowaniu sytuacji prawnej obydwu stron umowy, sprowadzajacej sie do tego, ze zadatek
zostal zastrzezony jedynie na wypadek niewykonania umowy przez nabywcéw, podczas gdy wyraznie wykluczono,
aby w razie niewykonania umowy przez zbywce nabywcom przystugiwalo zgdanie zwrotu kwoty dwukrotnie wyzszej,



jakkolwiek trafne, zostalo poczynione jedynie ubocznie, na marginesie. Sad I instancji w spos6b wyrazny nie wywiddl
natomiast z niego zadnych dalszych konsekwencji. W szczego6lnoSci stwierdzenie to w zaden sposéb nie przyczynito
sie do ustalenia, ze pozwanemu w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie przystlugiwalo prawo do zachowania
otrzymanego zadatku. Sad bowiem stanowczo wskazal, ze do takiej konkluzji doprowadzilo go przekonanie, ze w
okolicznoSciach sprawy istnieja podstawy do przyjecia, ze niedoj$cie do zawarcia umowy przyrzeczonej nastapito z
przyczyn obcigzajacych obydwie strony.

W tych okoliczno$ciach nie mogly wywrzeé oczekiwanego skutku zarzuty pozwanego zmierzajace do rozstrzygniecia
o oddaleniu powo6dztwa o zwrot zadatku.

Trafne sa takze zawarte w zaskarzonym wyroku rozwazania Sadu I instancji w przedmiocie alternatywnej
przyczyny uwzglednienia powddztwa, czyli zamieszczonych w umowie z dnia 29 lipca 2008 r., ktdéra byla nastepnie
dwukrotnie zmieniana na mocy sporzadzanych do niej aneksow, warunkow, w tym zwlaszcza warunku zawieszajacego
wprowadzonego do spornej umowy aneksem z dnia 15 lipca 2009 r. W ocenie Sadu Apelacyjnego, nie sposob, z
przyczyn, ktére wyczerpujaco przedstawit i uzasadnil juz Sad Okregowy, podzielié tu rozumowania prezentowanego
przez pozwanego. Za nietrafiony uznac tu tez nalezy podniesiony przez niego w apelacji zarzut naruszenia przepisu
art. 65 § 2 k.c. Zgodnie z tym przepisem w umowach nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy,
anizeli opiera¢ sie na jej doslownym brzmieniu. Jak slusznie wskazal Sad Najwyzszy, z powyzszego wynika, ze
wykladnia o$§wiadczenn woli stron umowy zawartej w formie pisemnej, w odniesieniu do sensu tych o$wiadczen,
ustalana jest na podstawie tekstu dokumentu. Sens oéwiadczen odtwarzany jest w oparciu o tekst dokumentu,
interpretowany przy zastosowaniu jezykowych regul znaczeniowych. Wykladnia poszczegdlnych wyrazen uwzgledniaé
musi ich kontekst i zwiazki tre$ciowe zachodzgce miedzy zawartymi w tekscie postanowieniami. Nalezy mieé réwniez
na uwadze okolicznoSci, w jakich o$wiadczenie woli zostalo zlozone, jezeli dokument obejmuje takie informacje, a
takze cel o$wiadczenia woli wskazany w tekScie lub zrekonstruowany na podstawie zawartych w nim postanowien
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego 2013 r. sygn. akt V CSK 162/12). Sad I instancji dokonujgc wykladni
spornych postanowien umowy z dnia 29 lipca 2008 r. standardéw tych niewatpliwie dotrzymal i wyczerpujaco a
jednoczes$nie prawidtowo przedstawil powody, dla ktérych uznal, ze skuteczno$¢ umowy przedwstepnej z dnia 29 lipca
2008r. zostala uzalezniona od warunku polaczonego z terminem oznaczonym na dzien 30 wrze$nia 2009 r. a inna
interpretacja spornych postanowien pozbawiona jest sensu. Podzieli¢ zatem nalezy stanowisko Sadu Okregowego, ze
skoro okreslony przez strony aneksem z dnia 15 lipca 2009 r. warunek nie zostal spelniony to umowa wygasta z dniem
30 wrzeénia 2009 .

Odnoszac sie do sformutowanego przez apelujacego zarzutu naruszenia przepisu art. 100 k.p.c. wskazac nalezy, ze jak
slusznie zauwazyl Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 10 pazdziernika 2012 r. sygn. akt I CZ 113/12 stosunkowy
rozdzial kosztoéw procesu moze by¢ uznany za usprawiedliwiony w okoliczno$ciach konkretnej sprawy, jesli réznica,
zarObwno w zakresie utrzymania sie z zagdaniem lub obrong, jak i w rozmiarze poniesionych kosztow, jest istotna i
zniesieniu ich sprzeciwialyby sie wzgledy stuszno$ci. Z taka wlaénie sytuacja mamy do czynienia w okoliczno$ciach
analizowanej sprawy. Pow6d wygral proces w 70 % a pozwany zaledwie w 30%, dysproporcja jest tu zatem znaczaca,
jednoczeénie brak jest przyczyn, dla ktérych Sad I instancji powinien byt dokonaé zniesienia kosztow. W zwiazku z
powyzszym i ten zarzut apelacji uznac nalezalo za chybiony.

Ztych wzgled6w, przyjmujac za wlasne wyczerpujace ustalenia faktyczne Sadu I instancji, Sad Apelacyjny pozbawiona
uzasadnionych podstaw apelacje pozwanego na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil, rozstrzygniecie o kosztach procesu
za instancje odwolawcza opierajac na przepisie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. Na tej podstawie do zwrotu
przez apelujacego powodowi zasgdzi¢ nalezalo wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 5.400 z} ustalone zgodnie z §
6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. sprawie oplat za
czynnoé$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (t. j. Dz. U. 2013.490).
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