Sygn. akt IT Ca 299/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 wrze$nia 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Marzenna Ernest
Sedziowie: SO Stawomir Krajewski (spr.)
SO Wiestawa Buczek - Markowska
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 wrze$nia 2016 roku
sprawy z powodztwa W. B.

przeciwko M. G.iG. G.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie z dnia 9
pazdziernika 2015 roku, sygn. akt I C 1423/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a. w punkcie I. zasqdza od pozwanych M. G. i G. G. solidarnie na rzecz powoda W. B. kwote 27.000
(dwadziescia siedem tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami za opdéznienie od kwot:

- 20.000 (dwadziescia tysiecy) zlotych od dnia 1 kwietnia 2012 roku,
- 7000 (stedem tysiecy) zlotych od dnia 5 grudnia 2012 roku
1 oddala powédztwo w pozostalej czesci;

b. w punkcie II1. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 980,45 zl (dziewieéset
osiemdziesiqt zlotych i czterdziesci pieé groszy) tytulem zwrotu kosztéow procesu;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;
3. zasqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 1712,40 zl (tysiqc siedemset
dwanascie zlotych i czterdziesci groszy) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSO Stawomir Krajewski SSO Marzenna Ernest SSO Wiestawa Buczek - Markowska



Sygn. akt IT Ca 299/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2015 r. Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie po rozpoznaniu
sprawy z powddztwa W. B. przeciwko M. G. i G. G. o zaplate (sygn. akt I C 1423/14): zasadzil solidarnie od pozwanych
na rzecz powoda kwote 27.600 zt (dwadzieScia siedem tysiecy sze$éset zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi: od
kwoty 27.000 z} od dnia 1 kwietnia 2012 r. do dnia zaptaty I. kwoty 600 z} od dnia 24 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty
(I1.); oddalit powddztwo w pozostalym zakresie (I1.) i zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 1060,39
z} tytulem kosztéw procesu.

Sad Rejonowy oparl powyzsze rozstrzygniecie na ustalonym w sposob nastepujacy stanie faktycznym:

W dniu 31 pazdziernika 2011 roku W. B. zawarl z B. G. (1) przedwstepna umowe sprzedazy lokalu uzytkowego nr (...),
polozonego przy ul. (...) w S. oraz zwiazanego z nim udzialu w czeSciach wspolnych budynku. Umowa zostal zawarta
w formie aktu notarialnego. Na jej podstawie B. G. (1) zobowigzat sie sprzeda¢ W. B. wyzej opisany lokal uzytkowy,
a W. B. zobowigzal sie lokal kupi¢. W § 4 umowy cene zakupu ustalono na kwote 135.000 zl. Strony zobowiazaly sie
do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 marca 2012 roku.

W dniu zawarcia umowy kupujacy uiscil na rzecz sprzedajacego kwote 20.000 z} tytutem zadatku. Stosownie do §
6 umowy w razie niewykonania umowy przez kupujacego, sprzedajacy mogl odstapi¢ od umowy bez wyznaczania
dodatkowego terminu i otrzymany zadatek zachowaé. Natomiast w razie niewykonania umowy przez sprzedajacego,
zaplacony przez kupujacego zadatek podlegal zwrotowi w podwojnej wysokosci.

W czasie zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy B. G. (1) znajdowal sie w trudnej sytuacji finansowej. Do sprzedazy
nieruchomoéci sklonilo go zadluzenie oraz fakt, ze prowadzona w lokalu dzialalno$¢ gospodarcza (cukiernia) stala
sie nieoplacalna. Uiszczony przez W. B. zadatek przeznaczyl na splate zobowigzan. Z uwagi na rosnace odsetki od
istniejacego zadluzenia sprzedajacemu zalezalo na szybkim zawarciu umowy sprzedazy. Syn B. G. (2) G. - nalegal,
aby jak najszybciej zawrze¢ umowe przyrzeczong. W. B. odmoéwil sfinalizowania transakeji przed wyznaczonym w
przedwstepnej umowie sprzedazy terminem, bowiem w tym czasie ubiegal sie o kredyt.

Po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy W. B. przekazal B. G. (1) kwote 7000 zl. W dniu 4 stycznia 2015 roku
otrzymal od powoda kwote 5000 zl, za§ w dniach 15 i 16 lutego 2012 roku po kwocie 1000 zl.

W nieruchomoéci bedacej przedmiotem umowy znajdowalo wyposazenie w postaci regaléw. W. B. w zamian za
pozostawione przez sprzedajacego wyposazenie lokalu, uiScil na rzecz B. G. (1) kwote 600 zl.

W lutym 2012 roku, przed uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej B. G. (1) wyszedt z inicjatywa
rozwigzania przedwstepnej umowy sprzedazy, bowiem znalazl innych nabywcéw lokalu, gotowych w tym czasie uiScic¢
cene zakupu. W. B. przystal na propozycje B. G. (1).

W dniu 21 lutego 2012 roku strony zawarly pisemne porozumienie o rozwigzaniu przedwstepnej umowy sprzedazy
z dnia 31 pazdziernika 2011 roku. Strony uzgodnily, ze uiszczone przez W. B. na rzecz B. G. (1) $rodki w lacznej
kwocie 27.000 7} zostang zwr6cone w terminie do 31 marca 2012 roku. O$wiadczenie o rozwigzaniu umowy zostalo
sporzadzone w zwyklej formie pisemne;j.

Celem uzyskania $rodkdow na zakup lokalu W. B. ubiegal sie o kredyt w kwocie 120.000 z. Wniosek ten zostal przez
bank zaopiniowany pozytywnie, jednakze do udzielenia kredytu nie doszlo, bowiem 22 lutego 2012 roku. W. B. polecit
wstrzymanie procedur przyznania kredytu, zas§ w dniu 24 lutego 2012 roku ostatecznie zrezygnowal z uzyskania
przyznanego kredytu.

B. G. (1) umoéwil spotkanie w kancelarii notarialnej w dniu 25 kwietnia 2012 roku, wskazujac pracownikowi
sekretariatu, ze jego celem bedzie zawarcie z W. B. umowy przyrzeczonej. G. G. ustnie poinformowatl syna W. B., K. B.,



Ze na umoéwionym u notariusza terminie ma doj$¢ do podpisania umowy sprzedazy z nowym nabywca, za$ obecno$c
W. B. jest wskazana w celu potwierdzenia, ze strony skutecznie rozwiazly uprzednio zawarta przedwstepng umowe
sprzedazy. K. B. przekazal wiadomo$¢ ojcu, ktory zgodzil sie na uczestnictwo w spotkaniu.

Nastepnie pismem nadanym w dniu 23 kwietnia 2012 roku, a odebranym przez powoda w dniu 30 kwietnia 2012
roku B. G. (1) poinformowal W. B., Ze celem spotkania u notariusza w dniu 25 kwietnia 2012 roku bedzie wykonanie
umowy przedwstepne;j.

W dniu 25 kwietnia 2012 roku W. B. wraz synem K. B. oraz B. G. (1) wraz z synem G. G. stawili sie u notariusza.
Woéwezas B. G. (1) oS§wiadczyl, Ze celem spotkania jest zawarcie umowy przyrzeczonej. Z uwagi na uprzednio zawarte
porozumienie o rozwigzaniu umowy, W. B. byl zaskoczony wyrazona przez sprzedajacego checia zawarcia umowy
sprzedazy z uwagi na wecze$niej rozwigzanie umowy przedwstepnej. Wowczas notariusz wskazala stronom, iz jezeli nie
sq pewne co do celu spotkania, nalezy uzgodni¢ spotkanie w innym terminie, wobec czego powdd opuscil kancelarie
notarialna.

Pismami z dnia 12 czerwca 2012 roku oraz 26 listopada 2011 roku. W. B. wezwal B. G. (1) do zaplaty kwoty 27.000
z} w terminie 7 dni.

W odpowiedzi, pismem z dnia 30 listopada 2012 roku B. G. (1) poinformowat W. B., Ze zadana przez niego kwote
zatrzymal z uwagi na niewykonanie przedwstepnej umowy sprzedazy przez kupujacego.

Nastepnie w piSémie z dnia 3 grudnia 2012 roku pow6d wezwal B. G. (1) do wydania zakupionych od niego, a
pozostawionych w lokalu mebli oraz znajdujacych sie w lokalu baneréw Swietlnych lub zaplaty ich réwnowartosci.
Powyzsze wezwanie rowniez pozostalo bezskuteczne.

B. G. (1) w lutym 2012 roku nie posiadal $srodkéw na ewentualny zwrot zadatku. Sprzedat lokal uzytkowy innemu
nabywcy w maju - czerwcu 2012 roku za cene ok. 115.000 - 120.000 zt. Kwote te przeznaczyl na splate zobowigzan.

B. G. (1) zmarl w dniu 2 grudnia 2013 roku, za$ jego spadkobiercami zostali synowie M. G.iG. G..
W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal powddztwo za uzasadnione w znacznej cze$ci.

Sad pierwszej instancji podkreslil, ze powdd dochodzil od pozwanych zaplaty kwoty 31.600 zl. Suma ta obejmowata
klika réznych roszczen, jednak wszystkie mialy zwiazek z zawarta przez strony przedwstepna umowa sprzedazy lokalu
uzytkowego nr (...), polozonego przy ul. (...) w S.. Poza sporem pozostawala okoliczno$¢ zawarcia przez strony umowy,
przekazania B. G. (1) kwoty 20.000 z} tytulem zadatku, jak tez fakt zachowania zadatku przez sprzedajacego.

Pozwani stali na stanowisku, iz wobec niewykonania przedwstepnej umowy przez powoda byli oni uprawnieni do
zatrzymania zadatku. Strony nie wiodly nadto sporu co do faktu przekazania B. G. (1) przez powoda dalszej kwoty
7000 zl, prezentujac jednak rozbiezne stanowiska co do charakteru tego przysporzenia.

Stan faktyczny w sprawie Sad Rejonowy ustalil w oparciu o ujawnione dowody z dokumentbéw, ktérych autentyczno$éé
i wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana. Postawe ustalen faktycznych stanowily takze zeznania przesluchanych w
sprawie Swiadkow oraz stron procesu w zakresie, w jakim korelowaly one ze soba wzajemnie oraz z materialem
dowodowym w postaci dokumentéw. Zauwazyl, iz ocena zlozonych zeznan wymagala uwzglednienia rowniez catego
kontekstu sytuacyjnego sprawy, co pozwolilo ustalié, ze strona powodowa od poczatku prezentowala konsekwentne
stanowisko, wyrazajgce nie tylko stala wole, ale i faktyczna mozliwo$¢ wywiazania sie z zawartej przedwstepnej umowy
sprzedazy. W. B. ubiegal sie o udzielenie kredytu, umozliwiajacego dokonanie zakupu objetej przedwstepna umowa
sprzedazy nieruchomo$ci. Z przedlozonego przez powoda za§wiadczenia wynika za$, ze bank pozytywnie zaopiniowat
wniosek kredytowy powoda. W zakupionym lokalu planowat rozszerzy¢é prowadzona dzialalno$é gospodarczg.
Jednocze$nie w oparciu o zeznania pozwanych oraz §wiadka A. G. ustalono, ze B. G. (1) w czasie zawierania transakcji
z powodem posiadal problemy finansowe. Bylo to zreszta przyczyna jego decyzji o sprzedazy nieruchomosci. W takich
okolicznos$ciach Sad uznal za wiarygodne zeznania powoda i Swiadka K. B., iz sprzedajacy dazyl do jak najszybszego



pozyskania $§rodkéw ze sprzedazy lokalu i z tego tez wzgledu zwrdcil sie z prosba o rozwiazanie przedwstepnej
umowy sprzedazy za porozumieniem stron. Sad nie dat wiary twierdzeniom pozwanych jakoby powo6d wiedzial o celu
spotkania uméwionego u notariusza w dniu 25 kwietnia 2012 roku. Stanowisku pozwanych przeczy bowiem fakt, iz
zawiadomienie o celu wizyty zostalo wyslane powodowi zaledwie 2 dni przed terminem spotkania, a zostalo przez
niego odebrane dopiero w dniu 30 kwietnia 2012 roku. Zatem przed data spotkania nie mogl sie zapoznac zjego trescia.
W ocenie Sadu takie zachowanie pozwanych stanowilo przyjeta przez niech linie obrony, zmierzajaca do unikniecia
koniecznoSci zwrotu zadatku, ktory zostal przez B. G. (1) przekazany na splate zadluzenia. Nie spos6b znalez¢
innego racjonalnego uzasadnienia dla zachowania sprzedajacego, ktory najpierw zawiera porozumienie o rozwigzaniu
przedwstepnej umowy sprzedazy, a nastepnie wyznacza u notariusza termin zawarcia umowy przyrzeczonej, przy
czym o celu spotkania informuje druga strone w taki sposob, iz nie moze sie ona zapoznac z treScia zawiadomienia
przed dniem spotkania.

Sad Rejonowy wskazal, iz zadanie pozwu w pierwszej kolejnoéci obejmowalo zaptate kwoty 20.000 zl tytulem zwrotu
zadatku uiszczonego przez powoda w zwigzku z zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy. Zdaniem Sadu z uwagi na
zarzuty pozwanych kluczowa kwestia dla oceny zgloszonego roszczenia stanowilto ustalenie skutecznoéci podpisanego
przez powoda i zmarlego pozwanego o$wiadczenia z dnia 21 lutego 2012 roku, zatytulowanego ,Rozwigzanie umowy”.
Majac na uwadze tre$¢ przepiséw art. 77 § 11 3 k.c. Sad pierwszej instancji uznal, ze strony byly uprawnione do
zawarcia pisemnego porozumienia o rozwigzaniu umowy z dnia 31 pazdziernika 2011 roku z zachowaniem zwyklej
formy pisemne;j. Za gotostowne uznal twierdzenia, iz zmarly pozwany przed jego podpisaniem nie zapoznat sie z jego
treécig. Nie sposob uznac za przekonujace stanowisko, iz B. G. (1), prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza, podpisal
o$wiadczenie wyraznie zatytulowane ,Rozwigzanie umowy” nie zdajac sobie sprawy, co podpisuje. Takze ze wzgledu
na istotng warto$¢ transakeji (115.000 zl) oczywistym jest, ze sprzedajacy winien byl zachowaé nalezyta starannosé,
przejawiajaca sie w przeczytaniu zaledwie kilkuzdaniowego pisma przed jego podpisaniem.

Majac na uwadze treéc art. 394 § 3 k.c. Sad Rejonowy podkreslil, ze niewatpliwie przekazana pozwanemu kwota
20.000 z} stanowila zadatek albowiem zostala wreczona przy zawarciu umowy przedwstepnej. Jednocze$nie strony
rozwiazujac przedwstepna umowe sprzedazy zastrzegly, ze zwrot zadatku nastapi w wysoko$ci, w jakiej zostal
uiszczony na rzecz sprzedajacego, tj. w kwocie 20.000 zt do dnia 31 marca 2012 roku. W zaistnialym stanie rzeczy
nalezalo przyjac, ze w rozpatrywanej sprawie brak bylo podstaw do zatrzymania przez sprzedajacego zaplaconego
na jego rzecz zadatku. W konsekwencji powodztwo z zakresie zadanej z tego tytulu kwoty 20.000 zl podlegalo
uwzglednieniu.

Odnoénie roszczenia o zaplate kwoty 7000 zt Sad mial na uwadze, ze powdd upatrywal podstawy swojego roszczenia
w lgczacej strony ustnej umowie pozyczki (art. 720 § 1 k.c.). Strona pozwana nie kwestionowala w sprawie, ze
powdd przekazal na rzecz B. G. (1) §rodki pieniezne w tej wysokoSci. Nadto kazda z wplat powoda zostala pisemnie
pokwitowana B. G. (1). Spor stron sprowadzal sie jedynie do tego, czy przekazanie tych §rodkéw nalezalo traktowaé
jako pozyczke, czy tez mialo to charakter cze$ciowej zaplaty ceny zakupu. Zdaniem Sadu, w §wietle zgromadzonego
materialu dowodowego, okolicznosci te pozostawaly jednak bez wplywu na wydane w sprawie rozstrzygniecie. Z tresci
zawartego przez strony umowy porozumienia z dnia 21 lutego 2012 roku B. G. (1) jednoznacznie wynika, ze zobowigzal
sie on do zwrotu niespornie przekazanych mu pieniedzy w kwocie 277.000 zl. Zatem niezaleznie od charakteru, jaki
mozna by bylo przypisaé uiszczonej mu kwocie 7000, a wiec czy to przy przyjeciu, iz kwota ta zostala uiszczona tytulem
zadatku czy tez pozyczki, zmarly pozwany byl zobowigzany do zwrotu tych §rodkow. Z uwagi na powyzsze powoddztwo
we wskazanym wyzej zakresie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W dalszej kolejnosci powod dochodzil zaplaty kwoty 600 zt za zakupione przez niego meble, stanowigce wyposazenie
lokalu, a ktére wraz z lokalem zostaly sprzedane nowemu nabywcy. Swiadek K. B. potwierdzil, ze do przekazania
tej kwoty doszlo podczas spotkania w lokalu z pozwanymi. Strona pozwana wprawdzie zaprzeczyta okolicznoSci
przekazania im ceny zakupu mebli, jednakze majac na wzgledzie fakt, iz twierdzenia strony powodowej stoja w
zgodnosci z zeznaniami A. G. oraz pozwanego M. G., ktdrzy przyznali, iz w lokalu znajdowalo sie wyposazenie w postaci
regalow — Sad Rejonowy dal wiare zeznaniom powoda i §wiadka K. B., ostatecznie przyjmujac, ze pomiedzy stronami
doszlo do zawarcia umowy sprzedazy. Roszczenie o zwrot uiszczonej przez powoda ceny zakupu mebli oczywiécie nie



wchodzi w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz jest elementem stosunku zobowiazaniowego,
u podstaw ktorego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.).
Zdaniem Sadu Rejonowego niewatpliwie z uwagi na rozwigzanie umowy przedwstepnej sprzedazy zamierzony cel
uiszczenia przez powoda ceny za stanowigce jego wyposazenie meble nie zostal osiagniety, w konsekwencji kwota 600
z} stala sie $wiadczeniem nienaleznym.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 359 § 2 k.c. Powdd nie przedstawil jakichkolwiek
postanowien umownych, ktére uzasadnialyby pobieranie odsetek od dochodzonych naleznoSci w wysoko$ci odsetek
maksymalnych. W zaistnialym stanie rzeczy Sad zasadzil na rzecz powoda odsetki ustawowe od kwoty 27.000 z} od
dnia 1 kwietnia 2012 roku, albowiem jak wynika z treSci zawartego przez strony porozumienia B. G. (1) zobowigzany byl
do zaplaty ww. kwoty do dnia 31 marca 2012 roku. Majac za$ na uwadze fakt, iz zobowigzanie do zwrotu $wiadczenia
nienaleznego ma charakter bezterminowy i jest wymagalne po wezwaniu do zaplaty (art. 455 k.c.), odsetki ustawowe
od kwoty 600 zl zasadzono od dnia 24 stycznia 2013 roku, tj. od dnia nastepujacego po dniu doreczenia pozwanemu
odpisu pozwu w sprawie.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w punkcie I wyroku.

Dalej Sad Rejonowy zgromadzony w sprawie material dowodowy nie dawal natomiast podstaw do ustalenia, ze
powdd w istocie pozostawitl w lokalu objetym przedwstepna umowa sprzedazy dwa banery $wietlne, co stanowilo
podstawe zadania zaplaty ich réwnowartoSci w kwocie 4000 zl. Z uwagi na stanowisko pozwanych, powod powinien
byl wykazaé¢, zar6wno, ze doszlo z jego strony do wydania przedmiotowych ruchomosci, a takze udowodnié, iz banery
Swietlne przestawialy warto§¢é w dochodzonej w pozwie wysoko$ci. Zdaniem Sadu powdd nie sprostat ciezarowi
dowodzenia w tej mierze. Poprzestal na stwierdzeniu, ze te przedmioty pozostawil w lokalu pozwanych, przy czym
jego stanowisko w tym zakresie bylo wewnetrznie sprzeczne, bowiem w trakcie przestuchania moéwit jedynie o
jednym banerze reklamowym. Jednocze$nie Zaden ze $wiadkoéw nie byl w stanie potwierdzi¢, ze do pozostawienia
reklam $wietlnych rzeczywiécie doszlo. W takiej sytuacji procesowej ujemne konsekwencje braku wlasciwej inicjatywy
dowodowej obcigzaly strone powodowa, co ostatecznie doprowadzilo do przyjecia, iz roszczenie co do kwoty 4000 zi
zostalo niewskazane co do zasady i wysokoéci.

W konsekwencji powddztwo gléwne ponad kwote 27.600 z i powodztwo w zakresie odsetek ponad odsetki ustawowe
podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono w punkcie IT wyroku.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie III wyroku na podstawie art. 98 § 11 2 k.p.c. w zw. z art. 100 zd 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiedli pozwani, domagajac sie jego zmiany, poprzez oddalenie powodztwa oraz
zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztéw postepowania za obie instancje.

Zaskarzonemu orzeczeniu apelujacy zarzucit naruszenie:

a. art. 233 § 1 k.p.c,, w zakresie dokonanych przez Sad ustalen, bez wszechstronnego rozwazenia zebranego
materialu w sprawie oraz wbrew zasadom logiki i do§wiadczenia zyciowego i w konsekwencji uznanie, gléwnie na
podstawie zeznan powoda i zwigzanych z nim §wiadkdéw, przy jednoczesnym zakwestionowaniu wiarygodnosci zeznan
pozwanych, co doprowadzilo do blednych ustalen faktycznych, polegajacych na uznaniu, podnoszonych przez powoda
okoliczno$ci za prawdziwe i oparcie na nich rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, w tym w szczegdlnosci w zakresie
ustalenia, iz powdd od poczgtku wyrazal stalg wole i faktyczne mozliwo$ci wywiazania sie z przedwstepnej umowy
sprzedazy, za$ fakt, iz ostatecznie do niej nie doszlo, jest okolicznoS$cig za ktéra wine ponosi ojciec pozwanych oraz w
zakresie twierdzenia, iz kwote 7000 z} przekazywana cze$ciami przez powoda B. G. (1), uzna¢ nalezy za pozyczke w
sytuacji gdy w rzeczywisto$ci stanowila czeSciowa zaplate ceny zakupu, a takze poprzez uznanie, iz powdd przekazal
dodatkowo kwote 600 zt tytulem zaplaty za meble, w sytuacji gdy §rodki takie nie byly przekazywane,

b. art. 394 § 1 k.c., wzakresie niezakwalifikowania dodatkowych kwot przekazanych przez powoda w lacznej wysokoS$ci
7000 z} jako zadatku,



c. art. 77 § 11 3 k.c., poprzez uznanie, iz strony byly uprawnione do zawarcia pisemnego porozumienia o rozwigzaniu
umowy z dnia 31 pazdziernika 2011 roku z zachowaniem zwyklej formy pisemnej, w konsekwencji ustalenie, iz
podpisane oS§wiadczenie z dnia 21 lutego 2012 roku zatytulowane rozwigzanie umowy jest skuteczne.

W uzasadnieniu apelacji pozwani zaznaczyli, ze nie kwestionowali wiarygodno$ci dokumentéw zalgczonych w sprawie,
jednakze Sad Rejonowy przy ustalaniu stanu faktycznego wiasciwie w caloSci oparl sie na zeznaniach powoda i
$wiadka K. B.. Cho¢ stusznie zauwazyl, iz ocena zlozonych w sprawie zeznan wymagata uwzglednienia calego kontekstu
sytuacyjnego sprawy, to jednak w ocenie skarzacych kontekst ten nie zostat oceniony zgodnie z regulami okreslonymi
w treSci art. 233 § 1 k.p.c. Pozwani zwrdécili uwage na okolicznoéci zwigzane z oceng charakteru spotkania stron u
notariusza juz po zawarciu umowy przedwstepnej. Sad przyjal, iz twierdzenia pozwanych w tym zakresie nie moga by¢
uznane za wiarygodne, ze wzgledu na fakt, iz zawiadomienie o celu wizyty zostalo powodowi wystane na dwa dni przed
terminem spotkania. Podkresdlili, ze jeszcze przed wyslaniem owego zawiadomienia pozwany zostal zawiadomiony
telefonicznie o spotkaniu. Mimo, iz wezwanie zostalo odebrane przez niego 30 kwietnia 2012 roku, powdd stawit sie
W wyznaczonym terminie u notariusza. Twierdzenie §wiadka K. B. o tym, iz byl on informowany przez G. G., ze celem
spotkania bylo zawarcie umowy z innym kupujacym, réwniez nalezy ocenia¢ z ostroznoS$cia, niewatpliwie bowiem
byl on zainteresowany (jako osoba najblizsza dla powoda) w okre§lonym przedstawieniu okoliczno$ci zwigzanych ze
sprawa. Zdaniem apelujacych, twierdzenia pozwanych sa tym bardziej wiarygodne, ze réwniez w kancelarii notarialnej
spotkanie zostalo uméwione, ze wskazaniem, iz jego celem jest zawarcie umowy przyrzeczonej z W. B.. Nadto zauwazy¢
nalezy, iz w sytuacji w ktorej spotkanie to mialoby dotyczy¢ zawarcia umowy z innym kupujacym, majac na uwadze,
iz powod byl przekonany co do skuteczno$ci podpisanego oSwiadczenia z dnia 21 lutego 2012 roku, ocenia¢ nalezy,
jako pozbawione sensu. Niewatpliwie bowiem powod, w sytuacji skutecznego rozwiazania umowy, nie byltby w ogole
zainteresowany uczestnictwem w tego typu czynnosci notarialne;j.

W ocenie apelujacych ze zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego wynika, ze pozwany wielokrotnie
podejmowal préby kontaktu z powodem, ktéry mial doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. Do tamtego
momentu kontakt ten byl telefoniczny badZ osobisty. Fakt ostatecznego wyslania wezwanie w formie pisemnej wynikat
jedynie z postawy powoda i unikania przez niego rozwiazania przedmiotowej kwestii.

Jak zaznaczyli apelujacy, w kontekécie powyzszego nalezy ocenia¢ dodatkowe wplaty dokonywane przez powoda na
rzecz pozwanego. W rzeczywisto$ci bowiem, byly one przekazywane na poczet ceny sprzedazy. Zestawienie twierdzen
strony pozwanej w tym zakresie z opisanymi powyzej okolicznoSciami, a takze z faktem odwlekania przez powoda
sfinalizowania umowy przyrzeczonej mimo prdésb pozwanych w tym zakresie, prowadzi do wniosku, iz kwoty te mialy
by¢ podstawa do ,,przedtuzenia” procedury zwigzanej z zawarciem umowy przyrzeczonej. Trudno za wiarygodne uznaé
twierdzenia powoda, iz kwoty te stanowily pozyczki, w sytuacji gdy takich ustalen miedzy stronami nie bylo, za$ sam
powdd, majac wolne $rodki, staral sie o kredyt w pelnej wysokosci ceny okreslonej w umowie. Co wazne, rowniez Sad w
uzasadnieniu wyroku podnosi, iz jako zadatek mozna zakwalifikowac pieniadze wreczane w innym czasie, po zawarciu
umowy, jesli strony tak postanowia. W ocenie skarzacego $rodki te nalezato zakwalifikowaé jako kwoty przekazywane
na poczet ustalonej ceny i jako takie w zwiazku z faktem, iz do zawarcia umowy nie doszlo z przyczyn lezacych po
stronie powoda nie podlegaly one zwrotowi zgodnie z tredcig art. 394 k.c.

Odnoszac sie do dokonanej przez Sad oceny formy o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy i jego skutkdow, apelujacy
zwazajac na tres¢ art. 77 § 11 3 k.c. wskazali, ze zupelnie niezrozumiale jest twierdzenie Sadu o dopuszczalnosci
skutecznego rozwigzania przez strony w niniejszej sprawie umowy przy zachowaniu formy pisemnej zwykle;j.
Niewatpliwie bowiem na stronach, przy rozwigzaniu umowy, cigzyl ustawowy obowigzek zachowania formy
kwalifikowanej takiego o$wiadczenia, ze wzgledu na fakt, iz przedmiotem umowy byla nieruchomoé¢. Jak wskazal
Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5 wrze$nia 2008 r., I CSK 95/08, w wypadku zawarcia w formie szczegblnej
(w formie aktu notarialnego) przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomo$ci, rozwigzanie tej umowy za zgoda obu
stron wymaga zachowania formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia, natomiast takiej formy
nie wymaga sie tylko od odstapienia od umowy albo jej wypowiedzenia; dokonanie tych dwéch czynnoéci prawnych



wymaga jedynie stwierdzenia pismem. Majac to na uwadze, uzna¢ nalezy, iz w rzeczywistoSci do skutecznego
rozwigzania umowy nie doszlo, za§ do zawarcia umowy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda.

W odpowiedzi na apelacje pozwanych powod wnibst o jej oddalenie oraz zasadzenie od apelujacych kosztéw
postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zaslugiwala na uwzglednienie w niewielkim zakresie.

Strona powodowa dochodzita w tym postepowaniu od pozwanych, jako nastepcow prawnych — spadkobiercow
zmartego B. G. (1), zaplaty m.in. kwoty 20.000 z} tytulem zwrotu zadatku uiszczonego przez powoda przy zawarciu
przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu uzytkowego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) (Kwnr (...)). Wedle twierdzen
powoda, umowa przedwstepna zostala rozwigzana za obop6lna zgoda stron, co aktualizowalo obwiazek zwrotu przez
strone pozwana uiszczonego na jej rzecz zadatku.

Bezspornym na kanwie rozpatrywanej sprawy bylo to, ze w dniu 31 pazdziernika 2011 roku doszlo do zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, rep. A nr 5412/2011, moca ktérej, B. G. (1) zobowiazal sie
sprzedat¢ W. B. stanowiacy jego wlasno$é lokal niemieszkalny numer (...) potozony w S. przy ul. (...) wraz z prawami z
nim zwiazanymi, a W. B. lokal ten i prawa z nim zwigzane zobowiazal sie kupi¢ (§ 3 umowy) za kwote 135.000 zlotych (§
4 umowy). Strony zgodnie przy tym o$wiadczyly, ze w dniu zawarcia umowy kupujacy zaplacil sprzedajacemu tytulem
zadatku kwote 20.000 zl (§ 6 umowy), nadto zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 marca
2012 roku (§ 5 umowy).

Majac na uwadze, iz niewatpliwie zostal przez powoda uiszczony zadatek w ww. wysoko$ci oraz zwazajac na bezsporna
okoliczno$é, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, zasadno$¢ roszczenia strony powodowej o zwrot
uiszczonej kwoty zadatku ocenia¢ nalezalo przez pryzmat przepisu art. 394 § 1 — 3 k.c. W myél za$ tego przepisu, w
braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w
razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstgpic i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej (art. 394 § 1k.c.).
W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktéra go dala; jezeli zaliczenie nie
jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi (art. 394 § 2 k.c.). W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a
obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito
wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoéc
obie strony (art. 394 § 3 k.c.). W $wietle brzemienia cytowanego wyzej przepisu oraz braku szczegdlnym uregulowan
stron odnoénie zadatku w przedwstepnej umowie sprzedazy, nalezalo przyjac, ze pozwani byliby wladni zatrzymac
otrzymany zadatek wylacznie wowczas, gdyby wobec niewykonania umowy przez powoda odstapiliby od umowy lub
tez gdyby doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej (wowczas zadatek zostalby zaliczony na poczet ceny nabycia). Z
kolei powod moglby domagaé sie zwrotu zadatku w czterech wypadkach: po pierwsze - gdyby wobec niewykonania
umowy przez pozwanego powod odstapitby od umowy; po drugie - gdyby doszlo do rozwiazania umowy za zgoda
obu stron; po trzecie - gdyby niewykonanie umowy nastgpilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnoéci; i wreszcie po czwarte - gdyby niewykonanie umowy nastapilo wskutek okoliczno$ci za ktore
ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony.

Zwazajac na powyzsze Sad Okregowy w okoliczno$ciach faktycznych rozpatrywanej sprawy nie podzielil stanowiska
Sadu pierwszej instancji, jakoby powod mogl domagaé sie zwrotu uiszczonego zadatku z powolanie sie na okoliczno$é
rozwigzania umowy przedwstepnej przez strony moca zawartego przez nie w zwyklej formie pisemnej porozumienia
z dnia 21 lutego 2012 roku.

Wprawdzie nie byla miedzy stronami w toku tego postepowania przedmiotem sporu okolicznos$é, ze dnia 21 lutego
2012 roku doszlo pomiedzy B. G. (1), a W. B. do podpisania porozumienia o rozwigzaniu przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 31 pazdziernika 2011 roku. To jednak mieé¢ nalezalo na wzgledzie, Ze porozumienie to zostalo zawarte



w zwyklej formie pisemnej (vide k. 5), gdy tymczasem bezsprzecznie przedwstepna umowa sprzedazy zostala zawarta
w formie aktu notarialnego. Istotnym bylo w tej sytuacji rozstrzygniecie, czy w przypadku, gdy jak w niniejszej
sprawie, strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy w formie szczegoélnej, niewymaganej przez ustawe pod
rygorem niewaznosci, nalezy uwazac, ze w ten sposob, przez samo dokonanie czynno$ci w okreslonej formie, zastrzegly
dla niej forme szczegblng aktu notarialnego i ze w konsekwencji jej rozwigzanie wymagalto zachowania formy aktu
notarialnego.

W przekonaniu Sagdu Odwolawczego na tak podstawione pytanie w realiach tej sprawy udzieli¢ nalezalo odpowiedzi
twierdzacej. Godzi sie bowiem zauwazyé, ze ustawodawca na gruncie art. 77 k.c. przewidzial, Ze uzupekienie lub
zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia (§ 1). Jezeli
umowa zostala zawarta w formie pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron,
jak rowniez odstapienie od niej albo jej wypowiedzenie wymaga zachowania formy dokumentowej, chyba ze ustawa
lub umowa zastrzega inna forme (§ 2). Jezeli umowa zostala zawarta w innej formie szczegoblnej, jej rozwiazanie za
zgoda obu stron wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia; natomiast
odstapienie od umowy albo jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem (§ 3). W $wietle art. 77 § 1 k.c. forma
umowy uzupekniajacej lub zmieniajacej umowe powinna by¢ taka sama jak forma przepisana przez ustawe lub wole
stron dla umowy zmienianej lub uzupeklianej. Jest to zasada ogélna o charakterze iuris cogentis dotyczaca kazdej
umowy. Jezeli zatem umowa nie wymagala zachowania szczegoblnej formy i w zwiazku z tym taka forma nie byla
zachowana, obowigzuje nadal swoboda formy co do uzupehienia lub zmiany tej umowy. W sytuacji natomiast, gdy
na podstawie ustawy lub z woli stron obowigzywaly wymagania formalne w zakresie zachowania okre$lonej formy
szczegoblnej, to te wymagania obowiazuja takze w odniesieniu do czynnosci polegajacych na uzupekieniu lub zmianie
umowy. W przypadku zawarcia — jak w niniejszej sprawie - umowy w innej formie szczegdlnej niz forma pisemna
zwykla, rozwigzanie umowy za zgoda obu stron wymaga zachowania takiej formy, jakg ustawa lub strony przewidzialy
w celu jej zawarcia (art. 77 § 3 k.c.). Zachowania takiej formy nie byloby konieczne tylko dla odstapienia od umowy
albo jej wypowiedzenia, gdyz dokonanie tych dwéch czynnosci prawnych wymaga jedynie stwierdzenia pismem. Skoro
zasada jest zastrzeganie tych form kwalifikowanych pod rygorem niewaznosci, to trzeba przyjaé, ze niezachowanie
przewidzianej przez prawo formy spowoduje niewazno$¢ czynnos$ci polegajacej na rozwigzaniu umowy.

W $wietle powyzszego nalezaloby zatem zasadniczo przyjac, ze skoro przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci
z dnia 31 pazdziernika 2011 roku zostala przez strony zawarta w formie szczeg6lnej — w formie aktu notarialnego,
to dla jej skutecznego rozwigzania za obop6lng wolg stron konieczne bylo zawarcie stosownego porozumienia stron
umowy w tym przedmiocie takze w formie aktu notarialnego.

Powyzszy obowiazek nie wystepowalby jedynie wowczas, gdyby$my w niniejszej sprawie mieli do czynienia tzw.
forma przypadkowa umowy, tj. z sytuacjg, gdy zachowanie formy kwalifikowanej nie wynikalo z respektowania
nakazu ustawowego lub umownego, a tylko z incydentalnej decyzji stron o takiej formie zawarcia umowy (tzn. strony
nie wprowadzily umownego obowiazku respektowania okreslonej formy kwalifikowanej, ale w praktyce postapily
tak, ze dana forma zostala zachowana). Nie mozna woéwczas bowiem moéwié o tym, ze strony dang forme umowy
~przewidzialy w celu jej zawarcia" (por. W. Robcezynski, Komentarz do art. 77 Kc). Przyjmuje sie, ze w przypadku
zawarcia czynno$ci w formie szczegodlnej tzw. przypadkowej (bez wezeéniejszego zawarcia pactum de forma) wymagac
nalezy dla czynno$ci nastepczych zachowania formy pisemnej ad probationem. Wniosek taki wyprowadzaja z analizy
przepisu art. 77 § 2 k.c. (K. Korus, D. Rogon, M. Zak: komentarz do art. 77 k.c., Lex; P. Nazaruk, Komentarz do art.77
Kodeksu cywilnego).

Tymczasem wbrew zapatrywaniu Sadu pierwszej instancji, w realiach rozpatrywanej sprawy nie mozna méwié o tym,
by wyb6r szczeg6lnej formy przedwstepnej umowy sprzedazy byt przypadkowy (incydentalny). Wszak nie mozna
traci¢ z pola widzenia tego, ze umowa przenoszaca wlasno$¢ nieruchomosSci winna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego (art. 158 k.c.). Jezeli za$ dla waznoSci umowy przyrzeczonej niezbedne jest spelienie szczeg6lnych
wymagan, to aby umowa przedwstepna rodzila roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, musi spetniaé te same
wymagania co do formy. Innymi stlowy, skoro umowa przyrzeczona wymagala dla swej wazno$ci zachowania formy



aktu notarialnego, to jedynie zawarcie umowy przedwstepnej w takiej formie aktualizowalo powstanie roszczenia o
zawarcie Umowy przyrzeczone;j.

Majac zatem na uwadze, ze w ramach swobody kontraktowej i autonomii woli stron, ograniczonej jedynie wlasciwoscia

stosunku, ustawg i zasadami wspolzycia spolecznego (art. 353" k.c.), strony zdecydowaly sie na zawarcie umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci w formie aktu notarialnego, a wyb6r tej formy nie byl przypadkowy, skoro
dawal stronom okreslonej uprawnienia (roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej), to rozwigzanie umowy takze
winno nastgpi¢ w formie aktu notarialnego. Analogicznie wypowiedziat sie Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 5
wrzesnia 2008 roku (I CSK 95/08), w ktérym to wprawdzie nie odniost sie bezpos$rednio do kwestii przypadkowe;j
formy umowy, ale w odniesieniu do art. 77 § 3 k.c. jednoznacznie stwierdzil, ze ,W wypadku zawarcia w formie
szczegoblnej przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, w tym w formie aktu notarialnego, rozwiazanie tej
umowy za zgoda obu stron wymaga zachowania formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia,
natomiast takiej formy nie wymaga sie tylko od odstgpienia od umowy albo jej wypowiedzenia; dokonanie tych dwoch
czynnoéci prawnych wymaga jedynie stwierdzenia pismem”. W uzasadnieniu orzeczenia wyjasniono, ze umowne
rozwigzanie zawartej umowy pierwotnej zostalo w aktualnym stanie prawnym, w odréznieniu od jednostronnego
odstgpienia lub wypowiedzenia, obarczone zasada tozsamoS$ci form. Celem takiego dzialania ustawodawcy bylo
zapewnienie, aby rozwigzanie umowy polegajace na zlozeniu stosownych os§wiadczen woli przez jej strony dokonywato
sie w takiej samej formie jak zawarcie umowy pierwotnej. Dlatego tez Sad Najwyzszy na kanwie przedmiotowej
sprawy uznal, z czym nalezy sie zgodzié, ze nie istnieje przeszkoda w dokonaniu o wpis roszczenia o zawarcie
umowy przyrzeczonej wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci sporzadzonej w formie aktu
notarialnego, gdyz zawarta w zwyklej formie pisemnej umowa o rozwiazaniu umowy przedwstepnej byla niewazna.

Skoro o$wiadczenie o rozwiazaniu umowy z dnia 21 lutego 2011 roku zostalo sporzadzone w zwyklej formie pisemne;j,
a nie w formie wymaganego aktu notarialnego, to przyjac nalezalo, ze umowa nie zostala skutecznie rozwigzana i w
zwigzku z tym powod nie mogl z powolaniem sie na okoliczno$¢ rzekomego rozwigzania umowy przedwstepnej za
obopo6lna wola stron domaga¢ sie zwrotu zadatku w wysoko$ci 20.000 zt.

Powyzsze ocena nie oznacza jednak wbrew zapatrywaniu apelujacych, ze wadliwie Sad pierwszej instancji zasadzit od
nich na rzecz powoda powyzsza kwote tytulem zwrotu zadatku. Wszak zgodnie z art. 394 § 3 k.c. obowigzek zwrotu
zadatku aktualizowal sie takze w sytuacji, gdy nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy obu stron, a z taka
wlaénie sytuacja mieliSmy do czynienia w rozpatrywanej sprawie.

Dostrzezenia wymaga, iz uplyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje, ze strony sg zwolnione z
obowiazkow obligacyjnych. Takze po uplywie tego terminu strony powinny podejmowaé czynno$ci umozliwiajace
zawarcie umowy przyrzeczonej z konsekwencjami z przepisu art. 394 § 1 k.c. Dopdki bowiem nie nastapi rozwigzanie
umowy przedwstepnej, jej wygaséniecie, istnieje obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej. Niewykonanie umowy
przedwstepnej wchodzi w gre zaréwno, gdy do jej realizacji nie dochodzi w uzgodnionym w niej terminie, jak i
dodatkowo wyznaczonym, uzgodnionym dla zrealizowania zobowigzania, dopoki nie nastapi jej rozwigzanie umowy,
odstapienie od niej badZ przedawnienie. Do tego momentu strona uprawniona moze bowiem domagacé sie wykonania
wynikajgcego zen zobowiagzania (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 18 maja 2016 r., V ACa 779/15,
LEX nr 2073857). O uchyleniu sie od zawarcia umowy przyrzeczonej mozemy moéwi¢ w przypadku zawinionego
niewykonania umowy przez dana strone, a oceny w tym przedmiocie nalezy dokonywaé zgodnie z zasadami art. 471 k.c.

W wyniku analizy akt sprawy Sad Okregowy doszedl tymczasem do przekonania, iz okolicznosci faktyczne
rozpatrywanej sprawy dawaly podstawy do przyjecia, ze niedojs$cie do zawarcia umowy przyrzeczonej bylo wynikiem
zawinionego dzialania tak powoda, jak i poprzednika prawnego pozwanych.

W pierwszej kolejnosSci wskazaé tu trzeba, ze obie strony podpisaly oSwiadczenie z dnia 21 lutego 2012 roku
0 rozwigzaniu przedmiotowej umowy przedwstepnej, ktora to czynno$é¢, niezaleznie od jej opisanej powyzej
bezwzglednej niewaznoSci, jasno wskazuje na ich nie budzaca watpliwo$ci wole braku woli doprowadzenia do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Zupekie goloslowne byly tu twierdzenia B. G. (1), ze nie mial §wiadomosci co podpisuje i ze



podsunieto mu ww. dokument do podpisu. Jest to zupelnie niewiarygodne jesli sie zwazy, ze ww. byl przedsiebiorca, a
tre$¢ pisma jest jasna i nie wskazywal na jakiekolwiek problemy zdrowotne mogace wplywaé na jego stan $wiadomosci.
Niewlas$ciwe - nieskuteczne rozwigzanie umowy przedwstepnej obciazato w takiej sytuacji obie strony — bylo przez
nie zawinione.

Sad Okregowy uwzglednil, ze zmarly B. G. (1) w p6Zniejszym terminie zmienit zdanie i zorganizowat spotkanie w dniu
25 kwietnia 2012 roku w kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu ustugowego.

Pisemne powiadomienie w tym przedmiocie zostalo wystane powodowi dopiero w dniu 23 kwietnia 2012 roku i
ten odebral je w dniu 30 kwietnia 2012 roku. W takich okolicznoéciach wiarygodnymi jawia sie zeznania powoda i
przesluchanego w charakterze $§wiadka K. B., iz powod byl zaskoczony takim postepowaniem pozwanego i na spotkanie
u notariusza stawil sie zawiadomiony o nim w formie telefoniczne;j.

W tym kontek$cie uwzglednienia wymaga, ze powod wobec prze§wiadczenia o skutecznym rozwigzaniu umowy,
zrezygnowal ze staran o uzyskanie kredytu na pokrycie reszty ceny sprzedazy przedmiotowego lokalu i ze w zwigzku
z tym nie posiadal srodkéw na zakup przedmiotowego lokalu uslugowego. Niemniej w tresci § 7 aktu notarialnego
zawarte jest bowiem jednoznaczne o$wiadczenie powoda, ze pozostala cene nabycia zaplaci sprzedajacemu przy
zawarciu umowy sprzedazy gotowka ze srodkoéw wlasnych (k. 12 verte). Z uwagi zatem na fakt, ze reszta ceny nabycia
wedle umowy stron miata by¢ zaplacona ze §rodkéw wlasnych, brak uzyskania kredytu nie mogt eliminowaé braku
winy po stronie powoda w niedoj$ciu do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Przyjaé, wiec nalezalo, ze tym samym powdd w sposob zawiniony uchylal sie od zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Jednocze$nie jednak Sad Okregowego takiego zawinionego zachowania dopatrzyt sie takze w dzialaniu poprzednika
prawnego pozwanych. Nie mozna bowiem traci¢ z pola widzenia tego, ze zgodnie z § 5 aktu notarialnego, strony
zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona do dnia 31 marca 2012 roku. Zgodnie za$ z art. 390 § 3 zdanie pierwsze
k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta. W realiach niniejszej sprawy oznacza to, ze skoro bezspornie zadna ze stron nie odstgpila od umowy
przedwstepnej (na taka okolicznoéé¢ zadna z nich nie formutowata nawet twierdzen faktycznych) i nie zostala ona
rozwigzana, to powod mogl co do zasady do dnia 31 marca 2013 roku domagac sie zawarcia umowy przyrzeczonej
— dopiero wbéwczas roszczenie to ulegloby przedawnieniu. Tymczasem jak wynika ze zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego, B. G. (1) po pierwsze podpisal ww. pismo w przedmiocie rozwigzania umowy i co wazniejsze
zbyl przedmiotowa nieruchomos$é na rzecz D. D. na podstawie zawartej w formie aktu notarialnego umowy sprzedazy
z dnia 2 lipca 2012 roku, rep. A nr 37/2012. Skoro B. G. (3) przed uplywem terminu przedawnienia roszczenia o
wykonanie umowy przyrzeczonej - w ktorym to czasie powod po uzyskaniu kredytu mogtby wyznaczy¢ nowy termin na
zawarcie takowej umowy - zbyl na rzecz osoby trzeciej wlasnoéé przedmiotowej nieruchomosci, to stwierdzié nalezato,
ze takze zawinione dzialanie poprzednika prawnego pozwanych uniemozliwilo realizacje umowy przyrzeczone;.

Zwazajac na wszystko powyzsze Sad Okregowy uznal, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy obojga
stron umowy. Taka za$ sytuacja, w $§wietle dyspozycji przepisu art. 394 § 3 k.c., skutkowala niewatpliwie tym, ze
zadatek zaplacony przez powoda poprzednikowi prawnemu pozwanych powinien zosta¢ zwrocony.

Stusznie zatem Sad pierwszej instancji w uwzglednieniu zadania pozwu zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz
powoda kwote 20.000 zlotych tytulem zwrotu uiszczonej kwoty zadatku.

Jednocze$nie co do zasady podlegalo uwzglednieniu takze roszczenie strony powodowej o zwrot kwoty 7000 zl, z
tymze Sad drugiej instancji nie znalazl podstaw do uznania, jakoby ww. kwota zostala przekazana przez powoda B.
G. (1) tytulem udzielonej mu pozyczki. Podkreslenia wymaga, iz pozwani konsekwentnie w toku tego postepowania
stali na stanowisku, ze bezspornie przekazana B. G. (3) kwota 7000 zl zostala zaplacona na poczet ceny nabycia
nieruchomoéci. W zaistnialej sytuacji procesowej, stosownie do wynikajacej z art. 6 k.c. reguly rozkladu ciezaru
dowodu, to na powodzie spoczywat ciezar wykazania za pomoca zaoferowanych przez niego dowodobw, ze rzeczywiScie
kwota ta zostala przekazana tytulem udzielonej pozyczki. Czego jednak powod nie wykazal, albowiem na ta okoliczno§é



poza swoimi golostownymi twierdzenia zaoferowal jedynie dowdd z pisemnych pokwitowan z dnia 4 stycznia 2012
roku, 15 lutego 2012 roku oraz 16 lutego 2012 roku (k. 6-8). Z tych dowodéw potwierdzen wynika jedynie, ze B. G. (1)
pokwitowat odbior od powoda Srodkow pienieznych w lacznej kwocie 7000 zl. Brak jest w nich wskazania, ze kwituje
odbior tych kwot z tytulu udzielonej pozyczki, a przy tym brak jest jakiegokolwiek innego obiektywnego dowodu, ktory
potwierdzitaby fakt zawarcia przez strony umowy pozyczki i co istotne — jej treéci. Wprawdzie okoliczno$cig bezsporna
na kanwie rozpatrywanej sprawy bylo to, ze B. G. (1) mial duze problemy finansowe i ze miedzy innymi z tego wzgledu
sprzedal sporny lokal uzytkowy, to jednak w sytuacji, gdy powoda laczyla z nim juz przedwstepna umowa sprzedazy,
nielogicznym jawi sie przyjecie, ze B. G. (1) mialby pozyczaé od powoda kwote 7000 zl, skoro i tak miedzy stronami
mialo doj$¢ do zawarcia umowy sprzedazy i z tego tytulu powdd mial zaplaci¢ na jego rzecz znacznie wieksza kwote
(135.000 z1). W te sytuacji za prawdziwa uznac¢ nalezalo wersje podawana przez pozwanych odnoénie tego, ze kwota
7000 zl zostala przekazana na poczet ceny nabycia nieruchomosci.

Powyzsza konstatacja nie wplywala jednak w zaden sposéb na ocene zasadnoSci roszczenia powoda o zwrot
tejze kwoty. Skoro bowiem na skutek nie dojécia do zawarcia przyrzecznej umowy sprzedazy nieruchomosci, cel
uiszczonego Swiadczenia odpadl, to B. G. (1) — a obecnie jego nastepcy prawni — byt obowiazany do zwrotu tejze kwoty
powodowi jako §wiadczenia nienaleznego. Wszak w mysl art. 410 § 2 k.c. Swiadczenie jest nienalezne m.in. wtedy, gdy
cel S$wiadczenia nie zostat osiggnieta. Zgodnie z kolei z art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 1 k.c., osoba ktora otrzymata
takie Swiadczenie nienalezne jest obowigzana do jej zwrotu. Przyjmujac zatem, ze Swiadczenie w postaci uiszczonej
przez powoda kwoty 7000 zlotych bylo §wiadczeniem nienaleznym, stusznie Sad pierwszej instancji nakazal zwrot tej
kwoty przez pozwanych.

Podkreslenia wymaga, ze nawet gdyby uznaé¢ ww. kwote za dodatkowy, obok 20.000 zl, zadatek, to z opisanych juz
powyzej wzgleddw, w postaci zaj$cia okolicznosci wskazanych w art. 394 § 3 k.p.c., zadatek taki podlegalby zwrotowi
na rzecz powoda

Wadliwie jedynie Sad Rejonowy uznal, ze na uwzglednienie zaslugiwalo takze zadanie strony powodowej zaplaty
kwoty 600 zl, tytulem rzekomo przekazanej przez powoda B. G. (1) ceny zakupu wyposazenia lokalu pozostawionego
w lokalu uzytkowym bedacym przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy.

Podkreélenia w tym kontekécie wymaga, iz pozwani konsekwentnie w toku tego postepowania przeczyli temu, by ich
ojciec B. G. (1) otrzymat od powoda jakiekolwiek pienigdze z tytul wyposazenia pozostawionego w lokalu. W zaistnialej
sytuacji procesowej, stosownie do wynikajacej z art. 6 k.c. reguly rozkladu ciezaru dowodu, to na powodzie spoczywat
ciezar wykazania za pomoca zaoferowanych przez niego dowodobéw, ze rzeczywiécie miedzy stronami doszlo do
zawarcia umowy sprzedazy wyposazenia lokalu i ze kwota ta zostala przekazana przez powoda sprzedajacemu tytulem
zaplaty za pozostawiony w lokalu sprzet. Czego jednak powod nie wykazal, albowiem na ta okoliczno$¢ poza swoimi
goloslownymi twierdzenia zaoferowal jedynie dowdd z zeznan §wiadka K. B.. Zeznania tego §wiadka, z uwagi na fakt
bycia osoba bliska dla powoda (§wiadek jest jego synem) i oczywistym w zwigzku z tym zainteresowaniem Swiadka
w korzystnym dla powoda rozstrzygnieciu sprawy, oceni¢ nalezalo z duza doza ostroznoéci. Z uwagi za$ na fakt, ze
byly nader ogolnikowe i nie znajdowaly potwierdzenia w pozostalym materiale dowodowym, Sad Odwolawczy uznal
je za niewystarczajace do czynienia ustalen w sprawie odno$nie istnienia umowy sprzedazy wyposazenia lokalu i faktu
przekazania jakiejkolwiek kwoty z tego tytulu pozwanym. Jednocze$nie ocenié nalezalo, ze twierdzenia powoda i jego
syna w tym zakresie jawily sie jako niewiarygodne w kontek$cie tego Ze strony przedwstepna umowe sprzedazy lokalu,
pomimo braku takiego obowiazku, zawarly w formie aktu notarialnego, a dalsze przekazywane miedzy stronami
kwoty byly dokumentowane za pomocg pokwitowan wystawianych przez ojca pozwanych. Skoro z okoliczno$ci sprawy
wynikalo, ze strony dokladaly daleko idacej ostrozno$ci w zakresie dokumentowania podejmowanych przez nie
czynno$ci oraz przepltywu $§rodkéw finansowych pomiedzy nimi, to trudno racjonalnie przyjaé, ze zawarltyby umowe
sprzedazy wyposazenia lokalu nie sporzadzajac na tg okoliczno$é zadnej pisemnej umowy, ani nawet nie wystawiajac
pokwitowania zaplaty ceny. Powyzsze jest tym bardziej watpliwie, ze zar6wno W. B. jak i B. G. (1) byli do§wiadczonymi
przedsiebiorcami i watpliwym jest by wszystkie uzgodnienia w tym przedmiocie czynili jedynie ustnie.



Zwazajac na wszystko powyzsze Sad Okregowy stanat na stanowisku, ze o ile stusznie Sad pierwszej instancji zasadzit
solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 27.000 zl (20.000 zlotych tytulem zwrotu zadatku + 7000 zl tytulem
$wiadczenia nienaleznego), to jednak brak bylo podstaw w Swietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego,
aby uwzglednic takze zadanie zaplaty kwoty 600 zlotych.

Dlatego tez w tym zakresie konieczna okazala sie zmiana zaskarzonego orzeczenia poprzez zasadzenie od pozwanych
solidarnie na rzecz powoda w miejsce kwoty 27.600 zl, prawidlowej kwoty 27.000 z} z jednoczesnym oddalenie
powddztwa co do zaplaty kwoty 600 zl.

Ponadto Sad drugiej instancji doszedl do przekonania, ze czeSciowo modyfikacji winno ulec takze orzeczenie o
odsetkach ustawowych od zasgdzonego na rzecz strony powodowej Swiadczenia.

Odnoénie roszczenia o zaplate kwoty 20.000 zlotych tytulem zwrotu kwoty zachowku nalezy zauwazy¢, iz w literaturze
prezentowany jest poglad, ze po odstapieniu od umowy, wierzyciel, ktory otrzymal zadatek, moze go zachowad, a jezeli
wreczyt zadatek, dtuznik powinien zaspokoi¢ jego roszczenie o §wiadczenie sumy dwukrotnie wyzszej, niezwlocznie
po wezwaniu go do $wiadczenia przez wierzyciela, gdyz do okre§lenia wymagalno$ci roszczenia znajdzie zastosowanie
art. 455 k.c., chyba ze umowa stron lub przepis szczeg6lny stanowia inaczej. W przypadku odstapienia od umowy
przedwstepnej, termin wymagalno$ci roszczenia o zwrot zadatku w podwoéjnej wysokoSci odpowiada terminowi,
w ktéorym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta, a jezeli sad oddalil zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej —
terminowi, w ktérym uprawomocnilo sie orzeczenie sadu (art. 390 § 3 k.c., po nowelizacji z dnia 14 lutego 2003 r.).
W ten sam sposob nalezy ustala¢ wymagalno$¢ roszczen o zwrot przedmiotu zadatku, gdy niewykonanie umowy jest
nastepstwem okolicznoéci, za ktére odpowiadaja obie strony albo zadna z nich (art. 394 § 3 k.c.). Jezeli natomiast
umowa zostala rozwiazana, roszczenie o zwrot zadatku staje sie wymagalne z chwila rozwigzania umowy (por. wyroki
SN z dnia 14 grudnia 2011 1., I CSK 149/11, LEX nr 1084584 i z dnia 277 wrze$nia 1994 r., II CRN 84/94, OSP 1995, z. 5,
poz. 106 oraz W. Popiolek (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2011, art. 394, nb 12; Cz. Zulawska (w:) G. Bieniek,
Komentarz, t. I, 2011, s. 229; odmiennie, wskazujac obowigzek zwrotu zadatku niezwlocznie po wezwaniu dluznika do
zwrotu, por. P. Machnikowski (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz, 2013, art. 394, nb 14; M. Tenenbaum,
Instytucja zadatku..., s. 327). Skoro w niniejszej sprawie nie doszlo do wykonania umowy na skutek okolicznosci za
ktore wine ponosza obie strony umowy, a w takiej sytuacji termin wymagalno$ci roszczenia o zwrot zadatku odpowiada
terminowi, w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta, to biorac pod uwage, ze strony mialy takowg umowe
zawrze¢ do dnia 31 marca 2012 roku, roszczenie o zwrot zadatku stalo sie wymagalne po tym dniu. Stusznie zatem
Sad pierwszej instancji zasadzil odsetki w wysoko$ci ustawowej od kwoty 20.000 zl od dnia nastepnego, tj. od dnia
1 kwietnia 2012 roku.

Wadliwie jednak odsetki od tej samej daty zasgdzono takze od kwoty 7000 zl. Wszak nalezno$¢ ta zostala zasagdzona
na rzecz strony powodowej z tytulu $§wiadczenia nienaleznego, a takowe jest $wiadczenie bezterminowym. Oznacza
to, ze roszczenie o zwrot tejze kwoty stawalo sie wymagalne dopiero po wystosowaniu przez wierzyciel do dtuznika
wezwania do zaplaty (art. 455 k.c.). Z zalaczonych do akt sprawy dowodéw z dokumentéw wynikalo, ze powod po raz
pierwszy skuteczne, to jest bez powolania sie na niewazne rozwigzanie umowy przedwstepnej pismem z dnia 21 lutego
2012 roku, zazadal zwrotu kwoty 7000 zl pismem z dnia 26 listopada 2012 roku, ktore poprzednik prawny pozwanych
odebral w dniu 27 listopada 2012 roku. Zwazajac przy tym, ze wierzyciel w tre$ci wezwania do zaplaty dal dtuznikowi
termin 7 dni od dnia otrzymania wezwania do zaplaty na uiszczenie naleznosci, przyjaé nalezalo, ze pozwani winni byli
zwr6ci¢ powyzsza kwote powodowi do dnia 4 grudnia 2012 roku. Skoro jednak tego nie uczynili, to nalezalo zsadzic¢
odsetki ustawowe za op6znienie w platnosci przedmiotowej naleznos$ci od dnia nastepnego, tj. od dnia 5 grudnia 2012
roku, a nie jak przyjal to Sad Rejonowy od dnia 1 kwietnia 2012 roku.

W tych okoliczno$ciach Sad Okregowy zmienil zaskarzone orzeczenie w ten sposob, iz zasadzil od pozwanych
solidarnie na rzecz powoda kwote 27.000 zl z odsetkami ustawowymi liczonymi w nastepujacy sposob: od kwoty
20.000 zlotych od dnia 1 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty, a od kwoty 7000 ztotych od dnia 5 grudnia 2012 roku
do dnia zaplaty.



Jednoczesnie w zakresie zagdania zaplaty kwoty 600 zt oraz zgloszonego roszczenia odsetkowego co do tej kwoty oraz
zadania zasadzenia odsetek ustawowych od kwoty 7000 zl juz od dnia 1 kwietnia 2012 roku, powddztwo oddalono.

W konsekwencji konieczna okazala sie modyfikacja zawartego w punkcie III. sentencji wyroku rozstrzygniecia w
przedmiocie kosztow postepowania, o czym orzeczono na podstawie art. 100 zdanie pierwsze k.p.c. Zwazywszy, iz
powod domagal sie zasadzenia na jego rzecz kwoty 31.600 zl, a powodztwo ostatecznie zostalo uwzglednione jedynie
co do kwoty 27.000 zl, Sad Okregowy przyjal, iz powdd okazal sie byé¢ strong wygrywajaca to postepowanie co do
85 % dochodzonego roszczenia, a pozwani wygrali sprawe w 15 %, i w takim zakresie kazdej ze stron nalezal sie
zwrot poniesionych kosztow procesu. W toku procesu powdd poniodst tylko koszty w kwocie 1580 z} tytulem oplaty od
pozwu. Biorac pod uwage stosunek w jakim powod wygral spor, nalezy mu sie zwrot w kwocie 1343 zt (85 % z kwoty
1580 z1). Z kolei pozwani poniesli tytulem kosztéw procesu wydatek w tacznej kwocie 2417 zl, w tym 17 zl tytulem
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 2400 zl tytulem wynagrodzenia swego pelnomocnika w osobie adwokata —
wysoko$é wynagrodzenia ustalona na podstawie § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U. z 2013 1., poz. 461 tj.). Biorac pod uwage wynik procesu nalezy im sie zwrot w
zakresie kwoty 371,65 zt (15 % z kwoty 2417 z1). Po stosunkowym rozdzieleniu kosztéw miedzy stronami zasgdzono
od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 980,45 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Tak argumentujac Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w powyzszym zakresie zmienil zaskarzony wyrok,
o czym orzek} jak w punkcie 1. sentencji.

W pozostalym zakresie, to jest w jakim wywiedziony przez strone pozwana §rodek zaskarzenia nie doprowadzil do
zmiany zakwestionowanego wyroku, apelacja jako niezasadna zostala oddalona, o czym na podstawie art. 385 k.p.c.
orzeczono jak w punkcie 2. sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 100 zdanie pierwsze k.p.c.
Sad Okregowy rozstrzygajac o zasadach poniesienia przez strony kosztéw procesu mial na uwadze, iz strona pozwana
zaskarzyla wyrok co do kwoty 27.600 zl, a jej apelacja okazala sie zasadna jedynie w niewielkiej czeéci, tj. co do
kwoty 600 zl. Oznacza to, ze powod okazal sie strona wygrywajaca w postepowaniu apelacyjnym w zakresie 98 %
dochodzonego roszczenia, a pozwani tylko w 2 %.

Przy uwzglednieniu, ze powo6d ponidst koszty tego postepowania w kwocie 1800 zl, pozwani za$ w wysokoéci 1200 z}
nalezato zasadzi¢ od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 1712,40 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.
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