Sygn. aktl.Ca 489/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2018r.

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Mirostaw Krzysztof Derda (spr.)

Sedziowie: SO Malgorzata Szostak- Szydlowska
SO Alicja Wisniewska

Protokolant: sekr. sadowy Ewa Andryszczyk

po rozpoznaniu w dniu 17 stycznia 2018 roku w Suwalkach
na rozprawie

sprawy z powddztwa R. O.

przeciwko A. B.i H. B.

o zaplate

na skutek apelacji powoda R. O. od wyroku Sadu Rejonowego w Suwalkach z dnia 7 listopada 2017 r. sygn. akt I C
1115/17

I. Zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasadza od pozwanych A. B. i H. B. solidarnie na rzecz powoda R. O.
kwote 7000 zl (siedem tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 31.03.2017 r. do dnia zaplaty.

I1. Zasadza od pozwanych A. B. i H. B. solidarnie na rzecz powoda R. O. kwote 2167 zt ( dwa tysiace sto sze$c¢dziesiat
siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 1817 zt (jeden tysigc osiemset siedemnascie
zlotych)tytulem zwrotu kosztow zastepstwa prawnego przed Sagdem I instancji.

III. Zasadza od pozwanych A. B. i H. B. solidarnie na rzecz powoda R. O. kwote 1250 zl (jeden tysiac dwieScie
piecdziesigt zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu w tym kwote 9oo zl (dziewiecset zlotych) tytutem zwrotu
kosztow zastepstwa prawnego przed Sadem II instancji.

SSO Mirostaw Krzysztof Derda SSO Malgorzata Szostak Szydlowska SSO Alicja Wisniewska
Sygn. akt I.Ca 489/17

UZASADNIENIE

Powdd R. O. wystapil przeciwko A. T. i H. malz. B. z pozwem o zaplate kwoty 7.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi
za opOznienie od dnia wniesienia pozwu (tj. od dnia 31 marca 2017 roku) do dnia zaptaty. Domagal sie rowniez



zasgdzenia solidarnie od pozwanych na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug
norm przepisanych.

Uzasadniajac swe zadanie powo6d podal, iz w dniu 5 sierpnia 2013 roku strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomos$ci polozonej w miejscowosci L., obejmujacej dzialke o powierzchni ok. 0,5 ha, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym. Umowa sprzedazy miala by¢ zawarta w formie aktu notarialnego w okresie do 2 lat po uprzednim
geodezyjnym ustaleniu powierzchni dzialki, ustaleniu warunkéw umowy sprzedazy i zaplaceniu ceny nabycia lub
rezygnacji z tej sprzedazy. Na poczet ceny powodd zaplacil zaliczke w kwocie 7.000,00 zi. W grudniu 2013 roku
zaplacil za$ kolejna zaliczke w kwocie 6.000,00 zl. Umowa sprzedazy nie doszla do skutku z winy pozwanych,
poniewaz uchylali sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, zazadali od powoda zaplaty wyzszej ceny sprzedazy niz
pierwotnie strony ustnie uzgodnity. Pozwani nie oddali tez powodowi oryginatu jednego egzemplarza umowy z dnia
05 sierpnia 2013 roku. Powod zlozyl zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia przestepstwa dotyczacego ukrywania
dokumentow i wyludzenia pieniedzy, lecz prawomocnie odméwiono wszczecia dochodzenia. W dniu 06 marca 2017
roku powdd odstapit od przedwstepnej umowy sprzedazy i zazadal zwrotu zaliczki poniewaz nie zostal osiggniety cel,
dla ktbrego zostala ona przekazana pozwanym (zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci), co jednak nie nastapito.
Powdd podnosit tez, ze zawarta w dniu 05 sierpnia 2013 roku umowa nie zawierala istotnych postanowien umowy
przyrzeczonej. Wystapienie z niniejszym pozwem stalo sie wiec konieczne i uzasadnione, przy czym powod dochodzi
zwrotu zaliczki w kwocie 7.000,00 zl, zastrzegajac sobie mozliwo$¢ dochodzenia kolejnej zaliczki w odrebnym
postepowaniu.

Nakazem zaplaty z dnia 20 kwietnia 2017 roku w sprawie sygn. akt I.Nc.723/17 Referendarz sadowy w Sadzie
Rejonowym w Suwalkach uwzglednil Zadanie pozwu w catoSci. Od orzeczenia powyzszego pozwani A. B.i H. B. w
przepisanym terminie wnie$li sprzeciw, zaskarzajgc je w calosci i domagajac sie oddalenia powddztwa.

Uzasadniajac swe stanowisko w sprawie pozwani podali, ze w ich ocenie umowa przedwstepna z dnia 5 sierpnia 2013
roku wraz z o§wiadczeniem z grudnia 2013 roku byla wiazaca, albowiem zostala sporzadzona na piSmie oraz zawierala
termin i rodzaj umowy, ktoéra ma by¢ zawarta. W przypadku niewywigzania sie z tej umowy uiszczona przez powoda
zaliczka miala ulec przepadkowi na ich rzecz. Otrzymana zaliczka zostala przez pozwanych zuzyta na zycie codzienne,
oplaty i sprawy zwiazane z gospodarstwem, nie doszlo wiec do ich bezpodstawnego wzbogacenia. Pozwani zaprzeczyli
takze, aby kiedykolwiek zazadali wyzszej ceny za nieruchomo$¢ niz okreslona w umowie przedwstepnej. Koicowo
podniesli za$ zarzut przedawnienia, gdyz roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uptywem roku od
dnia, w ktéorym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta (wyrok SO w Lomzy z dnia 05.09.2013r., sygn. akt 1.Ca.64/13).

Sad Rejonowy w Suwalkach wyrokiem z dnia 7 listopada 2017 r. wydanym w sprawie I C 1115/17 oddalil powodztwo.

Z ustalen dokonanych przez Sad Rejonowy wynika, iz R. O. w dniu 5 sierpnia 2013 roku zawarl z A. T. i H.
malz. B. umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomos$ci polozonej w miejscowosci L., zabudowanej budynkiem
mieszkalnym—glinianym, wymagajacym kapitalnego remontu, obejmujacej dzialke o powierzchni ok. 0,5 ha
(pastwisko przylegajace do w/w obiektu), do ustalenia ktérej potrzebna jest pomiarowa decyzja geodety. Akt
notarialny miatl by¢ sporzadzony po calkowitej splacie w czasie maksymalnym dwoch lat. Przy zawieraniu umowy R.
O. uiécil zaliczke w kwocie 7.000,00 zh. Nastepnie w grudniu 2013 roku A. B. i R. O. zawarli dodatkowo o$wiadczenie
w nawigzaniu do opisanej powyzej umowy, w ktorym wskazano, iz calkowita cena nieruchomo$ci ma wynosié
40.000,00-43.000,00 zt i winna by¢ uiszczona w czasie maksymalnym do 2 lat od dnia zawarcia umowy z dnia 5
sierpnia 2013 roku, tj. do dnia 5 sierpnia 2015 roku. Podnosili rowniez, ze niewywigzanie sie z umowy przedwstepne;j
w powyzszym terminie spowoduje, ze zaliczka nie bedzie podlegaé¢ zwrotowi. Strony ustalily, ze zaliczka woéwczas
przepada. Przy podpisywaniu powyzszego orzeczenia R. O. na poczet umowy uiScil kolejng zaliczke w wysokosci
6.000,00 zl. Do wydzielenia geodezyjnego dzialki, ktéra miala by¢ przedmiotem umowy sprzedazy, ani do zawarcia
przyrzeczonej umowy nie doszlo.

R. O. pismem z dnia 23 wrze$nia 2016 roku wezwat A. T. i H. malz. B. do zaplaty kwoty 13.000,00 z} tytulem uiszczonej
zaliczki na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci polozonej w L. 9, ktora to sprzedaz nie doszla ostatecznie do skutku w



terminie 7 dni od otrzymania pisma pod rygorem skierowania sprawy na droge sadowego postepowania cywilnego. Z
kolei pismem z dnia 6 marca 2017 roku R. O. odstapil od umowy przedwstepnej z dnia 5 sierpnia 2013 roku z przyczyn
lezacych po stronie sprzedajacych i ponownie wezwal ich do niezwlocznego zwrotu zaptaconych przez niego zaliczek w
lacznej kwocie 13.000,00 zl w terminie nie dluzszym niz 3 dni od otrzymania niniejszego o§wiadczenia pod rygorem
skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego. Oba wezwania pozostaly bezskuteczne.

W dniu 2 grudnia 2016 roku R. O. zlozyl zawiadomienie o podejrzeniu popelienia przestepstwa dotyczacego
ukrywania dokumentéw i wyludzenia pieniedzy, lecz postanowieniem z dnia 30 grudnia 2016 roku odméwiono
wszczecia dochodzenia w sprawie zaistnialego w dniu 5 sierpnia 2013 roku zdarzenia w postaci doprowadzenia
w/w do niekorzystnego rozporzadzenia wlasnym mieniem przy zawarciu umowy przedwstepnej kupna-sprzedazy
nieruchomosci, w wyniku czego pokrzywdzony poniost straty w kwocie 13.000,00 z} (czyn z art. 286 § 1 kk) oraz
w sprawie zaistnialego w okresie 5.08.2013r.-01.12.2016r. ukrywania dokumentéw zawarcia umowy przedwstepnej
kupna-sprzedazy nieruchomosci oraz pokwitowan wplaconych zaliczek na szkode R. O. (czyn z art. 276 kk)
wobec braku znamion czynu zabronionego. Orzeczenie powyzsze zostalo utrzymane w mocy postanowieniem Sadu
Rejonowego w Suwalkach IT Wydziat Karny z dnia 09 lutego 2017 roku w sprawie sygn. akt II.Kp.58/17.

W ocenie Sadu Rejonowego powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Podstawe faktyczna pozwu w sprawie niniejszej stanowila umowa przedwstepna z dnia 5 sierpnia 2013 roku,
doprecyzowana o$wiadczeniem z grudnia 2013 roku, a dotyczaca sprzedazy przez pozwanych na rzecz powoda
nieruchomosci polozonej w miejscowosci L., zabudowanej budynkiem mieszkalnym—glinianym, wymagajacym
kapitalnego remontu, obejmujacej dzialtke o powierzchni ok. 0,5 ha (pastwisko przylegajace do w/w obiektu), po
jej ostatecznym ustaleniu decyzja geodety, za cene 40.000,00-43.000,00 zl, ktéra winna by¢ uiszczona w czasie
maksymalnym do 2 lat od dnia zawarcia umowy, a jej calkowita splata bedzie stanowi¢ podstawe do sporzadzenia
aktu notarialnego. Samo zawarcie umowy przez strony uzna¢ nalezalo za niewatpliwe. Jej kopia zostala bowiem
zalaczona do pozwu, za$ kopia o§wiadczenia - do sprzeciwéw pozwanych, a prawdziwo$¢ tych dokumentéw nie byla
kwestionowana przez zadng ze stron.

Sad Rejonowy nie mial przy tym zadnych watpliwo$ci, iz dokumenty powyzsze stanowig umowe przedwstepna nabycia
nieruchomodci i zawieraja jej wszystkie niezbedne elementy okreslone w art. 389 kc. Umowa zawarta przez strony w
niniejszej sprawie okreslala bowiem umowe jaka ma by¢ zawarta (umowa sprzedazy), jej przedmiot (nieruchomos$é w
L. o powierzchni ok. 0,5 ha (ustalona ostatecznie wg decyzji geodety) zabudowana domem mieszkalnym-glinianym),
cene za jaka nabycie mialo nastapi¢ oraz termin w ciagu ktérego zaplata ceny miala nastapi¢ i umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta.

Przy zawieraniu przedmiotowej umowy przedwstepnej powdd uiscil na rzecz pozwanych zaliczke na poczet ceny
nabycia (a nie zadatek) w lacznej kwocie 13.000,00 zl, ktéra — zgodnie z o§wiadczeniem z grudnia 2013 roku — w
przypadku nie wywiazania sie z umowy przedwstepnej w zakreslonym terminie miala nie podlegaé zwrotowi. Strony
ustalily bowiem, ze zaliczka wowczas przepada.

Zaliczka jest to zaplata $wiadczenia pienieznego — jeszcze zanim dluznik wykona swoje zobowigzanie. W
przeciwienstwie do zadatku, daje sie ja na poczet Swiadczenia. Przepisy kodeksu cywilnego nie reguluja skutkéw
przekazania zaliczki, lecz zostala ona uksztaltowana na potrzeby obrotu gospodarczego, zas konsekwencje zwiazane
z jej wreczeniem stanowia przede wszystkim dorobek literatury i orzecznictwa. Do zaliczki zazwyczaj nie stosuje sie
zasad obowigzujgcych przy zadatku tj. przepadku zadatku lub obowigzku jego zwrotu w podwdjnej wysoko$ci. Zaliczka
w przypadku wykonania umowy zostaje zaliczona na poczet zaplaty ceny. Jezeli nie dojdzie do umowy przyrzeczonej,
zaliczka jest zwracana kupujacemu. W przeciwienstwie do zadatku nie pelni ona bowiem funkeji odszkodowawcze;j.

W razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomo$ci, uiszczona przez kupujacego zaliczka podlega
zarachowaniu na poczet ustalonej ceny nieruchomosci, czyli staje sie Swiadczeniem definitywnym. Gdy natomiast
nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaptacona zaliczka na poczet ceny podlega
zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne (por. wyrok SN z dnia 25 marca 2004 roku, sygn. akt II CK 116/03, LEX nr



453645). Podstawa prawna takiego roszczenia jest zatem przepis art. 410 § 2 ke zgodnie z ktbérego treécia Swiadczenie
jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogble zobowiazany lub nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktorej
Swiadczyl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostat osiggniety, albo jezeli
czynno$¢ prawna zobowiazujaca do §wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia.

Roszczenie o zwrot, majacej charakter nienaleznego $wiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet $wiadczenia z
niezawartej umowy przyrzeczonej, nie wchodzi w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz
jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u podstaw ktoérego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o
bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. ke). W zwiazku z powyzszym przedawnia sie ono z uplywam 10-letniego
terminu og6lnego dla roszczen miedzy osobami fizycznymi okre$lonego w art. 118 ke.

Poza sporem w sprawie niniejszej pozostawal fakt, ze do dnia 5 sierpnia 2015 roku, ani tez do dnia dzisiejszego,
calkowita zaplata ceny nie nastgpila i umowa przyrzeczona nie zostala zawarta.

Z przedstawionych powyzej rozwazan wynika wiec, ze zaliczka powinna zostaé¢ zwrocona, lecz strony w zawartej
przez siebie umowie przedwstepnej postanowily inaczej, a mianowicie, iz przepada ona woéwczas na rzecz pozwanych.
Postanowienie takie bylo dopuszczalne w ramach swobody ksztaltowania tre$ci zobowigzaniowych stosunkéw

prawnych przez ich strony przewidzianej w art. 353" ke, gdyz zadna z nich nie byla przedsiebiorca, a zastrzezenie
przepadku zaliczki w przypadku odstapienia od umowy przez konsumenta jest traktowane jako klauzula abuzywana
(niedozwolona) jedynie w stosunkach pomiedzy przedsiebiorcg a konsumentem.

Sad Rejonowy przeprowadzit postepowanie dowodowe w celu ustalenia dlaczego nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Powod podnosil, ze nastapilo to z winy pozwanych. Przy czym poczatkowo wskazywal, iz zazadali wyzszej ceny
niz wskazana w umowie przedwstepnej, a nastepnie — ze nie doprowadzili do wytyczenia dzialki przez geodete. Z
kolei pozwani podawali, iz nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy powoda, ktéry nie uidcil ceny na
nieruchomoé¢ w zakre§lonym terminie, ktérego to z resztg faktu R. O. nie kwestionowal.

Sad przyznal racje pozwanym. Powod nie byl bowiem w stanie udowodnié, ze A. T. i H. malz. B. istotnie dazyli
do podniesienia juz ustalonej ceny. W zeznaniach $wiadkéw przestuchanych na te okoliczno$é w osobach rodzicow
powoda wystepuja zbyt duze rozbieznosci. T. O. twierdzila, ze pozwani zazadali 70.000,00-80.000,00 zl, za§ K. O.— ze
podwyzszyli cene jedynie 0 3.000,00-4.000,00 zl. Z kolei sam powod podawal, Ze nowa cena to mialo by¢ 60.000,00
z}l. Z uwagi na znaczne réznice w przedstawionych wersjach Sad nie podzielil zeznan powyzszych §wiadkow, uznajac,
Ze s one niewiarygodne i nie moga stanowi¢ podstawy dla dokonywania ustalenn w przedmiotowej sprawie. Oceny tej
nie mogly zmieni¢ zeznania H. Z. i S. K., ktorzy cala sytuacje znali jedynie z relacji powoda i jego rodzicow.

Zdaniem Sadu Rejonowego nie zastugiwalo takze na uznanie twierdzenie powoda, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo, gdyZz pozwani nie doprowadzili do wytyczenia dzialki. W szczego6lnosci budzi watpliwosci fakt, iz powod
powolal sie na powyzsze dopiero na ostatniej rozprawie podczas przeshuchania w charakterze strony. Wcze$niej
wspominal jedynie o podwyzszeniu ceny. Z kolei z ustalen poczynionych przez Sad wynika, iz wytyczenie dzialki
mialo nastapi¢ wspdlnie przez obie strony i wlasnie z uwagi na brak wczeéniejszego wytyczenia cena w umowie
przedwstepnej zostala okre$lona w wideltkach, w zalezno$ci od tego jaki ostatecznie obszar bedzie miala sprzedawana
dzialka. Ponadto zasady doswiadczenia zyciowego i logicznego myslenia wskazuja na to, iz to nabywca nieruchomosci
winien najbardziej interesowac sie jej wytyczeniem i zabiega¢ o dokonanie tej czynnosci, czego jednak powdd nie
uczynit.

Reasumujgc, Sad uznal, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy powoda, ktory nie uiscil ceny za
nieruchomoéé¢ w zakre§lonym terminie, a wiec zgodnie z umowa przedwstepna dotychczas uiszczone zaliczki ulegly
przepadkowi na rzecz pozwanych. Stad tez wywiedzione przez niego powodztwo winno podlegaé oddaleniu w calosci.

Powdd R. O. zaskarzyl powyzszy wyrok w calosSci, zarzucajac temu wyrokowi :



I. naruszenie przepis6w postepowania cywilnego, t.j.:

1) art. 233 k.p.c. poprzez wydanie wyroku bez rozwazenia w sposob bezstronny i wszechstronny zebranego w sprawie
materialu dowodowego, co skutkowalo oddaleniem powodztwa, w szczego6lnoéci pominiecie okoliczno$ci, ze:

- pozwani w terminie przewidzianym w umowie przedwstepnej nie wyrazali wobec powoda woli zlozenia
odpowiedniego oswiadczenia woli (uchylali sie) dotyczacej zawarcia umowy przyrzeczonej, o czym §wiadcza zeznania
pozwanych i §wiadka S. K. (2),

- pozwani zaniechali przygotowanie nieruchomosci do zawarcia umowy przyrzeczonej, polegajacej na wydzieleniu
geodezyjnym dzialki (nie zlecili geodecie wydzielenia dzialki), nie podjeli Zadnych w tym zakresie czynnosci,

- pozwani zmienili warunki umowy przyrzeczonej, dotyczace ceny sprzedazy, zadajac wyzszej ceny sprzedazy (zamiast
0k.40.000,00 zl, zadali 0k.60.000,00 zl,

- pozwani nie wyznaczyli terminu i miejsca zawarcia umowy przyrzeczonej,
- pozwani dokonali zmiany przedmiotu sprzedazy (zostaly rozebrane deski z elewacji domu i poddasza,

- zapis w umowie z grudnia 2013r. dotyczacy przepadku zaliczki nie moégt byé kara umowng, bowiem w wyroku
z dnia 31 marca 2004 roku (III CK 446/02, niepublikowany) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz ,kara umowna moze
by¢ zastrzezona tylko w odniesieniu do §wiadczenia niepienieznego, ktérym jest w umowie przedwstepnej zlozenie
o$wiadczenia woli o zawarciu umowy przyrzeczonej”.

- pow6d w dniu 6 marca 2017r. odstgpil od umowy przedwstepnej, a pozwani w postepowaniu nie podwazyli waznos$ci
odstgpienia od umowy, nie mogli wiec powolywa¢é sie na zapis umowny dotyczacy przepadku zaliczki, a powdd mial
prawo zadania zwrotu tego co Swiadczyt,

- zapis o zaplacie calej ceny sprzedazy przed zawarciem umowy przyrzeczonej, obligowal powoda do zaplaty ceny
sprzedazy w okresie 2 lat od sporzadzenia umowy przedwstepnej, po spelnieniu w okresie 2 lat od sporzadzenia umowy
przedwstepnej przez pozwanych nalozonych na nich obowiazkéw, tj. przygotowanie nieruchomosci pod wzgledem
faktycznym i prawnym (przygotowanie nieruchomosci do wydania - art.535 k.c. poprzez m.in.. wydzielenie, i okazanie
geodezyjne dzialki, przygotowanie niezbednych dokumentéw do sprzedazy, przedlozenie powodowi projektu umowy
sprzedazy, ustalenie terminu i miejsca sporzadzenia aktu notarialnego),

- powod nie mogl zaplacié ceny sprzedazy w okresie 2 lat od zawarcia umowy przyrzeczonej, poniewaz nieruchomo$c
nie byla przygotowana do sprzedazy (nie mozna skutecznie zawrze¢ umowy przyrzeczonej w przypadku niespelnienia
sie jednej z przeslanek, od ktoérych zalezy waznoS¢ zamierzonego przez strony kontraktu (zgodnie z treScig
uzasadnienia do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 1998 roku (I CKN 683/97, «OSP» 1/1999, poz. 8),

II. naruszenie przepiséw prawa materialnego w postaci:

1) art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie, polegajace na blednym przyjeciu przez Sad I instancji, ze obowigzek
zwrotu nienaleznego Swiadczenia w postaci zaliczki na poczet ceny sprzedazy, ze wzgledu na nieosiggniecie
zamierzonego celu $wiadczenia (condictio ob causam datorum) w postaci realizacji umowy przyrzeczonej, nie powstat
z powodu niezaplacenia przez powoda calej ceny sprzedazy w okresie 2 lat od sporzadzenia umowy przedwstepnej,
pomimo nie wykonania obowiazkéw przez pozwanych,

2) art. 494 k.c., poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy doszto do skutecznego odstapienia powoda od umowy
przedwstepnej, co skutkowalo prawem powoda do roszczenia wzgledem pozwanych o zwrot uiszczonej pozwanym
zaliczki,



3) art. 353 k.c., poprzez przyjecie przez Sad I instancji, ze nieruchomo$é w okresie 2 lat od sporzadzenia umowy
przedwstepnej przygotowana byla przez pozwanych do sprzedazy,

4) art. 353" k.c. poprzez przyjecie przez Sad I instancji, ze strony mogly w umowie przedwstepnej ustalié przepadek
zaliczki, w przypadku nie zaplacenia przez powoda calej ceny sprzedazy, w sytuacji , gdy m.in. kara umowna moze by¢
zastrzezona tylko w odniesieniu do §wiadczenia niepienieznego,

5) art. 6 k.c. poprzez blednie ustalenie przez Sad I instancji rozkladu ciezaru dowodu w znaczeniu materialnym, tj.
okolicznoSci, ktore kazda ze stron byta zobowigzania udowodni¢, poprzez przyjecie, ze pozwani nie musieli udowodnicé,
ze byli gotowi do sporzgdzenia umowy przyrzeczonej i wydania nieruchomosci.

III. blgd w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia, a polegajacy na:

a) przyjeciu, ze do sprzedazy nie doszlo z winy powoda,

b) przyjeciu, ze powdd byt odpowiedzialny za nieprzygotowanie nieruchomosci do sprzedazy.
W oparciu o te zarzuty powod wniost o:

1) zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powodztwa,

2) zasgdzenie kosztow procesu za obie instancje od pozwanych na rzecz powoda wedtug norm prawem przepisanych,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, ewentualnie

3) uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.

4) zasadzenie kosztow procesu za obie instancje od pozwanych na rzecz powoda wedlug norm prawem przepisanych,
w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla uzasadniona.

Ustalenia dokonane przez Sad I instancji w znacznej cze$ci byly prawidlowe, dlatego zostaly uznane przez Sad II
Instancji za wlasne.

Zasadniczym bledem dokonanym przez Sad I instancji bylo uchylenie sie oceny jaki charakter ma zastrzezenie
przepadku zaliczki w umowie przedwstepnej i czy w przedmiotowej sprawie doszlo do zastrzezenia kary umownej na
wypadek niespelnienia §wiadczenia o charakterze pienieznym.

Z aneksu do umowy przedwstepnej (zwanego Oswiadczeniem) z dnia 5 sierpnia 2013 r. wynika, iz przepadek zaliczki
przewidziano jedynie na wypadek niewywigzania sie przez powoda z obowigzku uiszczenia calej ceny nabycia w ciggu
dwoch lat. Wprowadzono zatem do umowy zastrzezenie kary umownej na wypadek niespelnienia §wiadczenia o
charakterze pienieznym.

Pamieta¢ nalezy, ze gdy nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaplacona zaliczka
na poczet ceny podlega zwrotowi jako Swiadczenie nienalezne. Nie zostaje bowiem wowczas osiggniety zamierzony
cel Swiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 KC). Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej umowy. Gdy
strona zobowigzana na podstawie umowy przedwstepnej nie zawarla umowy przyrzeczonej z przyczyny, za ktorg
ponosi odpowiedzialno$é, a strona uprawniona nie moze (art. 390 § 2 KC) lub nie chce dochodzié zawarcia umowy
przyrzeczonej, aktualizuje sie sankcja odszkodowawcza: odpowiedzialnoé¢ strony zobowiazanej w granicach tzw.
ujemnego interesu umowy (art. 390 § 1 KC). Zatrzymanie w takim przypadku przez strone uprawnionq
otrzymanej zaliczki mogltoby wchodzié¢ w gre jedynie w razie zastrzezenia w umowie przedwstepnej



stosownej klauzuli o charakterze kary umownej- wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 25 marca
2004 1. I CK 116/03.

Pamieta¢ jednak nalezy, ze kara umowna moze by¢ zastrzezona tylko w odniesieniu do §wiadczenia niepienieznego
(art. 483 § 1 KC), ktérym jest w umowie przedwstepnej zlozenie o§wiadczenia woli o zawarciu umowy przyrzeczonej
-wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 31 marca 2004 r. III CK 446/02.

Uwzgledniajac wyrazne brzmienie art. 483 KC, nie moze by¢ watpliwosci co do tego, ze powinnoé¢ zaplaty kary
umownej powstanie tylko w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego (zob. A.
Szwaja, Kara, s. 41), a tego zastrzezenia nie mozna zmieni¢ wolg stron (zob. M. Piekarski, w: Komentarz KC, t. 2, 1972,
S. 1185).

Zastrzezenie kary umownej za niewykonanie zobowiazania pienieznego narusza jej nature i powoduje niewazno$c
postanowienia umowy, w ktérym taka kare zastrzezono —wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie - I Wydzial Cywilny
z dnia 3 czerwca 2016 r. I ACa 1195/15.

W przedmiotowej sprawie, dokonujac wykladni o$wiadczen woli stron, nalezalo przyja¢, iz strony zamierzaly
wprowadzié¢ do umowy przedwstepnej zastrzezenie obowigzku zaplaty kary umownej (przepadku uiszczonej zaliczki)
w przypadku niespelnienia przez powoda §wiadczenia o charakterze pienieznym (zaplaty calej ceny w ciagu dwoch lat).

Jawynika z cytowanego wyzej orzeczenia Sadu Apelacyjnego w Warszawie sankcja wprowadzenia takiego zastrzezenia
jest niewazno$¢ tej czeSci postanowienia umownego.

Jezeli w umowie przedwstepnej przewidziano dokonanie przed zawarciem umowy przyrzeczonej zaliczek na poczet
przyszlego $wiadczenia naleznego na podstawie umowy przyrzeczonej albo dokonanie innych $wiadczen zwigzanych
z przedmiotem umowy przyrzeczonej, nie powinna budzi¢ watpliwosci mozliwo$¢ pelnego rozliczenia sie stron z
tytulu tych zaliczek lub innych $§wiadczen, gdy niedoszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Rozliczenia te moga
sie opierac¢ w zaleznos$ci od okolicznoSci sprawy na réznych podstawach prawnych. Nie znajdzie natomiast do tych
rozliczen zastosowania ograniczenie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej za niewykonanie umowy przedwstepnej do
tzw. ujemnego interesu umowy, w obawie przed ktéorym odrzucana bywa nieraz, blednie, kwalifikacja omawianych
umoéw jako umow przedwstepnych- wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 3 marca 2017 r. I CSK 157/16.

Zatem gdy nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomoéci, zaplacona zaliczka na poczet ceny
podlega zwrotowi jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostaje bowiem wéwczas osiagniety zamierzony cel $wiadczenia
zaliczki (art. 410 § 2 KC).

Wobec przyjecia, ze postanowienia umowy przedwstepnej w czeSci przewidujacej przepadek zaliczki byly niewazne
rozwazanie pozostalych zarzutoéw apelacyjnych bylo bezprzedmiotowe.

Podstawe formalna rozstrzygniecia Sadu II instancji stanowil przepis art. 386 § 1 kpc.

O kosztach procesu przed Sadem I instancji orzeczono na podstawie przepisu art. 98 kpc w zw. z § 2 pkt 4
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015
r. (Dz.U. z 2015 1. poz. 1804) tj. z dnia 3 stycznia 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 265), a przed Sadem II instancji na
podstawie art. 98 kpc w zw. z § 10 ust. 1 tegoz rozporzadzenia.
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