Sygn. akt I.C 75/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lipca 2021 roku

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Cezary Olszewski

Protokolant: st. sekr. sad. Malgorzata Przyborowska

po rozpoznaniu w dniu 8 lipca 2021 roku w Suwatkach
na rozprawie

sprawy z powodztwa T. K.

przeciwko P. S.

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego P. S. na rzecz powoda T. K. kwote 76 000 zl (siedemdziesiat sze$¢ tysiecy zlotych) z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 19 grudnia 2020r do dnia zaplaty.

2. Zasadza od pozwanego P. S. na rzecz powoda T. K. kwote 9972,68 zl (dziewieé tysiecy dziewieéset siedemdziesiagt
dwa zlote i 68/100) z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty, w
tym kwote 5417 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

SSO Cezary Olszewski

Sygn. akt I.C 75/21

UZASADNIENIE

Uzasadniajac zadanie powdd wskazal, Zze w dniu 18 maja 2014r. zawart z pozwanym umowe przedwstepng sprzedazy

niezabudowanej nieruchomoéci polozonej w M., oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), o powierzchni 4600 m®.
Powod jako zadatek wplacil pozwanemu kwote 76 000 zt.

W zwigzku z faktem, ze do zawarcia umowy nie doszlo cel umowy z 18 maja 2014r nie zostal osiagniety nalezy uznac ze
$wiadczenie powoda polegajace na zaplacie kwoty 76000 1zl stalo sie §wiadczeniem nienaleznym. Dlatego tez powod
kierujac sie trescig art. 455 ke wezwal pozwanego pismem z dnia 10 grudnia 2020r do zaplaty zgdanej kwoty, co
jednak nie nastapilo. Jako date wymagalno$ci roszczenia powod wskazal 19 grudnia 2020r, tj. nastepny dzien po dniu
wskazanym w wezwaniu do zaplaty.

Nakazem zaplaty z dnia 8 stycznia 2021r roszczenie powoda uwzgledniono w cato$ci.

Sprzeciw od nakazu zaplaty wniesiony zostal przez pozwanego, ktéry domagal sie oddalenia powodztwa i zasadzenia
kosztow procesu na swoja rzecz. W sprzeciwie zawarto réwniez wnioski o przeprowadzeni dowodu z dokumentow
zlozonych przez pozwanego w tym umoéw kupna sprzedazy, wezwan do zaplaty i odpowiedzi pozwanego na te



wezwania, a nadto o zobowiazanie pozwanego do zlozenia oryginalu umowy z dnia 18 maja 2014r. Pozwany zaprzeczyl
by podpisywal umowe z dnia 18 maja 2014r i wnidst na wykazanie tego faktu o opinie bieglego grafologa. Wskazal, ze
w wezwaniach do zaplaty z 2018r1i 2020r pow6d dochodzil innej kwoty tj. 66000 zl zas obecnie dochodzi kwoty 76000
z} — co jest niezrozumiale. Przyznal tez, ze otrzymal od powoda zadatek w kwotach 30 000 zl i 36 000 zl — co lacznie
daje kwote 66 000 zl. Niezaleznie od powyzszej argumentacji podniost zarzut przedawnienia roszczenia powolujac
sie na tres$¢ art. 390 § 3 ke, oraz orzecznictwo sadowe z ktorego wynika, ze zadatek nie jest samodzielng umows, a
jedynie postanowieniem umowy w zwigzku z czym roszczenia z tytulu zastrzezonego w niej zadatku sa roszczeniami
z umowy przedwstepne;j.

Sad ustalil co nastepuje:
Powdd T. K. i P. S. sporzadzili trzy dokumenty prywatne nadajac im wszystkim tytul (...) (k.30- 30v, 43, 81).

Pierwszy z dokumentéw byl bez daty i wynika z niego, ze P. S. przyjal zadatek w kwocie 30 000 zt za grunty o

powierzchni 3000 m” polozone na dzialce (...) w M.. Jako kupujacy oznaczeni zostali T. i R. K..

Kolejna umowa z data 15 maja 2014r potwierdza przyjecie zadatku przez P. S. w kwocie 66 000 zl za grunty o

powierzchni 4600m” polozone w dzialce (...)(...) M.. Jako kupujacy oznaczony jest T. K..

Z tresci tej umowy wynika takze, ze ,,Do splaty pozostalo 10 tys. z1” .

Kolejna umowa z dnia 18 maja 2014r wskazuje, ze P. S. przyjal zaplate za grunty o powierzchni 4600m” polozone na
dzialce (...) w miejscowos$ci M., a kupujacym jest T. K..

Fakt zawarcia dwu pierwszych umoéw nie byl przez pozwanego kwestionowany, a nawet przyznal on, ze otrzymal
tytulem zadatku kwote 66 000 zl. Zaprzeczal przy tym, ze podpisywal umowe z dnia 18 maja 2014r.

Dopuszczony przez sad dowdd z opinii bieglego grafologa nie pozostawia watpliwoéci, ze podpis (...) na umowie z
dnia 18 maja 2014r zostal nakreSlony przez pozwanego. Opinia ta nie byla przez strony kwestionowana zatem przyjac
nalezy, ze P. S. potwierdzil otrzymanie od powoda kwoty 76000 zt stanowiacej zaplate za grunt o powierzchni 4600

m® na dzialce (...) w miejscowosci M..

Ustalajac stan faktyczny w oparciu o przedstawione dowody i twierdzenia stron sad przyjal, ze powod i pozwany doszli
do porozumienia w przedmiocie zawarcia w przyszloSci umowy sprzedazy, ktorej przedmiotem miala by¢ dziatka

gruntu polozonego w M. o powierzchni 4600 m * wydzielona z dzialki (...). W stosunkowo krétkim czasie powdd
wplacil pozwanemu calg nalezna cene tj. 76 000 zl przy czym nastapilo to w 3 transzach tj. odpowiednio 30 000 zt,
36 000 zl i 10 000 zL. Wniosek powyzszy wynika z chronologii zawieranych uméw i odnotowywanych w nich kwot.

Calkowita cena ustalona przez strony za dzialke o powierzchni 4600m” wynosila 76000 z1 , a wniosek taki wynika
jednoznacznie z umowy z dnia 15 maja 2014r gdzie po zaplaceniu pozwanemu kwoty 66 000 z}l poczyniono adnotacje
,»Do splaty pozostalo 10 tys. z}”.

Zdaniem sadu oznacza, to ze cala ustalona cena za dzialke wynosila 76 000 zt.

Z nieustalonych blizej przyczyn (kazda ze stron prezentowala inne stanowisko bez przedstawienia dowod6w na jego
potwierdzenie) nie doszlo do sfinalizowania umowy przed notariuszem, a twierdzenia stron w tym zakresie byly
rozbiezne. Co istotne pozwany podnosil na rozprawie, ze gotow jest dalej sprzedac dzialke, ale juz nie za taka cene
poniewaz warto$¢ gruntu wzrosla. Natomiast z pisma powoda z dnia 16.11.2018r wynika, ze w dalszym ciagu jest
zainteresowany kupnem i gotéw jest przystapi¢ do aktu notarialnego po wskazaniu terminu przez pozwanego.

Oceniajac w tym zakresie zebrany material dowodowy zdaniem sadu uzna¢ nalezalo, ze to pozwany odméwil sprzedazy
dzialki, bo jak twierdzil powod — sie rozmyslil, a pieniadze wydal wiec nie moze ich zwrdcic.



Wezwania do zaplaty kierowane do pozwanego (k. 30, 31v, 33) pozostaly bezskuteczne, zas odpowiedZ na wezwanie
(k. 34) negowala fakt zawarcia umowy z dnia 18 maja 2014r podnoszac przy tym zarzut przedawnienia.

Sad zwazy} co nastepuje:
Powddztwo uznaé nalezalo za uzasadnione w calosci.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze zawarte przez strony umowy z uwagi na forme nie mogly stanowi¢ dla powoda
skutecznej podstawy do dochodzenia przed sagdem zawarcia umowy sprzedazy. Nie ulega tez watpliwo$ci, ze nastapita
zaplata calej ceny za nieruchomoé¢, ktora miala byé¢ przedmiotem transakcji — tak wiec roszczenie powoda nie dotyczy
zwrotu zadatku tylko zwrotu zaplaconej ceny w sytuacji gdy nie doszlo do zawarcia umowy poniewaz pozwany odmoéwil
sprzedazy (sie rozmyslil).

Kontekst zawieranych uméw miedzy stronami i ich zapisow w ocenie sagdu daje podstawe do sformulowania tezy, ze
pomimo okreslenia tytulu wplacanych kwot jako ,zadatek” w istocie stanowily one zaliczke na poczet ceny sprzedazy.
Utwierdza w takim wnioskowaniu chociazby zapis umowy z dnia 15 maja 2014r (k. 30v) , Do splaty pozostalo 10 tys.
zY’, oraz zapis umowy z 18 maja 2014r ,przyjalem zaplate w kwocie 76 ty$. PLN (siedemdziesiat sze$c¢ tyS.) za grunty
o powierzchni 4600m®...”.

Powyzsze zapisy nie pozostawiaja watpliwosci, ze doszlo do zaplaty calej ceny, a wplacane wczeéniej kwoty stanowily
jej czeSci sktadowe. W oparciu o zebrany material dowodowy brak jest tez podstaw do wnioskowania, ze strony
obwarowywaly umowe zadatkiem gdy obie byly jednoznacznie zdeklarowane do zawarcia umowy i nie zachodzily
jakiekolwiek watpliwosci, ze w przyszlo$ci taka umowe zawra bowiem nastapita zaplata calej ceny.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 8 marca 2007, III CZP 3/07 (OSNC 2008/2/15, Biul.SN 2007/3/9, LEX
Nr 230987) : ,, Roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej na poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktéra nie zostala
zawarta, nie przedawnia sie z uplywem terminu rocznego okre$lonego w art. 390 § 3 k.c.”

W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy wyjasnil, iz: ,, Stosunkowo czesto zdarza sie, ze przed ustalonym w
umowie przedwstepnej terminem zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy - najczesciej juz przy zawarciu umowy
przedwstepnej - strona, ktéra ma kupié rzecz (art. 535 k.c.) lub prawo (art. 555 k.c.), placi drugiej stronie, zgodnie
z dokonanym z nig uzgodnieniem, okresSlong kwote. Nieraz bywa ona wysoka, gdyz zbliza sie do kwoty ceny z
przyrzeczonej umowy sprzedazy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., IT CK 116/03, niepubl.) lub
jest - jak w niniejszej sprawie - jej rowna. W wielu takich przypadkach prawidlowa wykladnia porozumienia stron
prowadzi do uznania tej kwoty, nawet jezeli strony okreélily ja mianem "zadatku" (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03, "Izba Cywilna" 2004, nr 10, s. 33), za zaliczke na poczet ceny z przyrzeczonej
umowy sprzedazy lub za uiszczona z gory cala cene z przyrzeczonej umowy sprzedazy. Nie ulega watpliwosci, ze
w lezgcym u podstaw przedstawionego zagadnienia prawnego stanie faktycznym chodzi wlasnie
o przypadek zaplaty na poczet ceny z przyrzeczonej umowy kwoty rownej jej wysokosci.

W omawianych przypadkach nastepuje czesciowe lub calkowite spelnienie swiadczenia przed
powstaniem zobowigzania opiewajgcego na to swiadczenie, nie ulega wiec watpliwosci, ze w
razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, uiszczona przez kupujgcego kwota podlega
zarachowaniu na poczet ustalonej ceny, czyli staje sie Swiadczeniem definitywnym. Jezeli
natomiast nie nastepuje zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, kwota zaplacona na poczet
ceny powinna zostaé zwroécona jako swiadczenie nienalezne ( art. 410 § 2 k.c. ), nie zostaje bowiem
wowczas osiggniety zamierzony cel swiadczenia (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r.,
ICK129/03, z dnia 25 marca 2004 r., I1 CK; 116/03, "Izba Cywilna" 2004, nr 10, s. 33 i z dnia 12 stycznia 2006 r., Il CK
342/05, OSNC 2006, nr 10, poz. 170). Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej umowy, a wiec czy
stanowilo ja nieziszczenie sie warunku zawieszajacego, pod ktérym zostala zawarta umowa przedwstepna, skuteczne
podniesienie zarzutu przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, niewykonanie zobowiazania przez



strone umowy przedwstepnej, za ktére nie ponosi ona odpowiedzialnosci ( art. 471 in fine k.c. w zw. z art. 472 k.c. ),
lub niewykonanie zobowigzania przez strone umowy przedwstepnej, za ktére ponosi ona odpowiedzialnos¢.

Nienalezne §wiadczenie, o ktorym mowa, powinno by¢ zwrdécone w pelnym zakresie, tj. bez mozliwo$ci ograniczenia
jego wysokoéci na podstawie art. 409 k.c. Jak wyjasniono w literaturze oraz orzecznictwie (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03, i z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03), mimo ze w tego
rodzaju przypadkach Swiadczenie staje sie nienalezne dopiero z chwilg, w ktorej ostatecznie okaze sie, iz zamierzony
jego cel nie zostal osiagniety, wzbogacony powinien sie liczy¢ z obowigzkiem jego zwrotu juz od chwili otrzymania
go. Przemawia za tym specyfika tego rodzaju Swiadczen nienaleznych; ten, kto je otrzymal, wie, ze zobowigzanie, do
ktbérego wykonania ono zmierza, jeszcze nie powstalo.

Nie ma podstaw do tego, aby roszczenie o zwrot kwoty majacej charakter nienaleznego $wiadczenia, zaplaconej na
poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, do ktorej zawarcia nie doszlo, obejmowac zakresem hipotezy art. 390 §
3 k.c. w znowelizowanym brzmieniu. (...)

Mimo przedstawionej tendencji do rozszerzania zakresu zastosowania rocznego terminu przedawnienia, w
odniesieniu do roszczen oséb, ktore zawarly umowe przedwstepna, wykladnia jezykowa, systemowa i celowo$ciowa
art. 390 § 3 k.c. w obecnym brzmieniu nie uzasadnia stosowania przewidzianego w nim terminu przedawnienia
do roszczenia o zwrot - majacej charakter nienaleznego $wiadczenia - kwoty zaplaconej na poczet §wiadczenia z
niezawartej Umowy przyrzeczone;.

Przez "roszczenia z umowy przedwstepnej" nalezy rozumiec roszczenia objete tre$cia stosunku wynikajacego z umowy
przedwstepnej, a zatem - wskazane juz - roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenie o naprawienie szkody
poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, jak tez -
ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie - roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytulu zadatku
lub kary umownej. Roszczenie o zwrot, majacej charakter nienaleznego $wiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet
Swiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej nie wchodzi natomiast w zakres stosunku wynikajacego z umowy
przedwstepnej, lecz jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u podstaw ktorego lezy zdarzenie przewidziane w
przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu ( art. 405 i nast. k.c. ). Umowa przedwstepna pozostaje w zwigzku z tym
zdarzeniem tylko o tyle, o ile niedojscie do skutku umowy przyrzeczonej przesadza nienalezny charakter §wiadczenia
spelnionego na poczet wykonania umowy przyrzeczonej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., 11
CK116/03)”.

W pekni akceptujac przedstawiony wyzej poglad Sadu Najwyzszego w ocenie sadu okregowego stan faktyczny sprawy
niniejszej dawal pelne podstawy do uznania, ze $§wiadczenia polegajace na zaplacie przez powoda poszczegdlnych
czesci ceny nosily znamiona wplat zaliczki, by nastepnie w krétkim okresie (po 3 dniach od poprzedzajacej umowy)
nastgpila zaplata calej umoéwionej ceny - co potwierdza ostatnia umowa z 18 maja 2014r. Nie bylo zatem podstaw do
traktowania wplat jako zadatku ze wszystkimi tego konsekwencjami.

Majac powyzsze na uwadze powddztwo jako w pelni zasadne nalezalo uwzgledni¢ w caloSci.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 kpc i § 2 rozporzadzenia ministra sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za
czynno$ci radcow prawnych.

SSO Cezary Olszewski



