Sygn. akt I C 48/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 grudnia 2016 roku

Sad Okregowy w Elblagu Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Zientara

Protokolant: stazysta Joanna Michaliszyn

po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2016 r. w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. M.

przeciwko I. Z. (1) i M. A.

o zaplate

1. zasadza od pozwanych I. Z. (1) i M. A. solidarnie na rzecz powoda B. M. kwote 102.000 z} /sto dwa tysiace zlotych/
z ustawowymi odsetkami od dnia 17 grudnia 2015 r. w stosunku do I. Z. (1) oraz od 12 grudnia 2015 r. w stosunku
doM. A;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 8.717 zl /osiem tysiecy siedemset siedemnascie zlotych/
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 48/16

UZASADNIENIE

Powod B. M. domagal sie zasadzenia od pozwanych 1. Z. (1) i M. A. solidarnie kwoty 102 000 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 1 lipca 2013 r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu wskazal, ze w dniu 25 wrze$nia 2012 r. zawarl z
pozwanymi przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w O. przy Al. (...), dla ktérego
prowadzona jest ksiega wieczysta o nr (...). Zgodnie z § 2 wskazanego wyzej aktu notarialnego pozwani zobowiazali
sie do zawarcia umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego z powodem do dnia 30 czerwca 2013 r.
Jednocze$nie przyjeli od niego zaliczke w kwocie 102 000 zl. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Pozwani
wezwani do zwrotu zaliczki, §wiadczenia nie spehili.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym uwzgledniono zadanie pozwu w calo$ci.

W sprzeciwach od nakazu zaplaty pozwani 1. Z. (2) i M. A. zaskarzyli go w caloéci i wnie$li o oddalenie powddztwa, a
nadto zasadzenie od powoda kosztéw procesu wg norm przepisanych. W uzasadnieniu podniesli zarzut przedawnienia
roszczenia, wskazujac, ze roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktorym
umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta, a wiec roszczenie powoda przedawnilo sie w dniu 1 lipca 2014 r.
Nadto wskazali, Ze roszczenie powoda jest niezasadne, gdyz w rzeczywistoSci nigdy nie otrzymali zaliczki. Wreszcie
zakwestionowali termin, od ktérego powdd domagat sie naliczenia odsetek.



Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod byl mezem siostry pozwanej I. Z. (2) (dawniej A.). Relacje pomiedzy stronami byly pozytywne.

Pozwani 1. Z. (1) i M. A., w okresie kiedy pozostawali w zwigzku malazenskim, zamierzali naby¢ lokal mieszkalny

o powierzchni 110 m®, polozony w budynku zlokalizowanym w O. przy ulicy (...), budowanym przez (...) Spolka z
ograniczong odpowiedzialno$cig” Spotke Komandytows z siedzibg w we W.. Powd6d byl wspolnikiem tej spolki.

I. Z. (1) i M. A. nie mieli wlasnych érodkéw na zakup lokalu. Podjeli starania o uzyskanie preferencyjnego
kredytu mieszkaniowego w ramach programu ,,Rodzina na swoim”. Warunkiem udzielenia kredytu na zakup lokalu
mieszkalnego bylo uiszczenie wkladu wlasnego, ktérego pozwani roéwniez nie mieli. Powdd zaproponowal, ze pomoze
pozwanym i pozyczy im kwote 102 000 zl. Doszlo do zawarcia umowy z deweloperem. Ostatecznie pozwani nie
otrzymali kredytu preferencyjnego, z tego miedzy innymi wzgledu przestali by¢ zainteresowani nabyciem lokalu.
Mimo tego, w dniu 25 wrze$nia 2012 r. zawarli ze Spolka (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia” Spotka
Komandytowa we W. umowe o ustanowienie odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w O.
przy ulicy (...). Wczedniej, w zwiazku z zawarta umowa przedwstepna deweloperska, powdd osobiScie wplacil na
rachunek Spotki kwote 102 000 z} tytutem wkladu wlasnego pozwanych. Pozostala cze$é ceny za lokal mieszkalny
zostala pokryta ze $rodkéw pochodzacych z zaciggnietego przez pozwanych kredytu hipotecznego.

(bezsporne)

W dniu 25 wrze$nia 2012 r. pozwani zawarli z powodem umowe, w ktérej zobowiazali sie do zwarcia umowy sprzedazy

lokalu mieszkalnego numer (...) o powierzchni uzytkowej 110 m®, polozonego w O. przy Alei (...), objetego dotychczas
ksiega wieczysta Kw nr (...) na jego rzecz badz na rzecz wskazanej przez niego osoby trzeciej (w tym réwniez na
wspolwlasno$é z nig) za cene 430 058 zh. Zastrzezono, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie do dnia
30 czerwcea 2013 I.

W § 4. 1 umowy strony o$wiadczyly, Ze na poczet ceny w kwocie 430 058 zl kupujacy zaplacit sprzedajacym przed
zawarciem umowy — kwote 102 000 zl, co M. i I. A. potwierdzili. Pozostala cze$é ceny sprzedazy w wysokos$ci 328 058
zl kupujacy zobowiazal sie zaplaci¢ sprzedajacym w terminie najp6zniej do dnia 30 czerwca 2013 r.

M. i I A. wyrazili zgode na zamieszkanie B. M. w/w lokalu mieszkalnym nr (...) od dnia zawarcia umowy do dnia
30 czerwca 2013 r. Strony ustalily, ze w zwigzku z powyzszym B. M. do dnia zawarcia umowy przenoszacej prawo
wlasno$ci lub do chwili faktycznego opuszczenia lokalu bedzie uiszczal co miesigc tytulem Swiadczenia na rzecz osoby
trzeciej kwote odpowiadajaca wysokoS$ci raty kredytu, zaciagnietego przez malzonkéow A. w (...) Bank (...) S.A. z
siedziba w W. w dniu 28 sierpnia 2009 r.

(dowod: przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 25 wrzesnia 2012 r. k. 13 — 19)

W dniu 19 lutego 2013 r. strony umowy dokonaly zmiany jej tre$ci poprzez okreslenie wlaSciwej numeracji budynku
mieszkalnego jako 9B oraz lokalu mieszkalnego jako 2.

(dowdd : oéwiadczenie o zmianie przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 19 lutego 2013 r. k. 9 — 12)

Po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy powdd rozpoczat poszukiwanie nabywcy lokalu mieszkalnego. Relacje
pomiedzy stronami ulegly pogorszeniu, gdyz powd6d rozwiod! sie ze swoja zona — siostra pozwanej. Pismem z dnia
20 czerwca 2013 r. powdd zwrécit do pozwanych o przedluzenie terminu zawarcia umowy przenoszacej wlasnosc.
Jednocze$nie o$wiadczyl, ze zgodnie z § 7.2 tej umowy w dalszym ciagu uiszczal bedzie kwote odpowiadajaca
racie kredytu zaciagnietego przez zbywcow. W przypadku nie przedluzenia terminu zawarcia wspomnianej umowy
przenoszacej wlasnoéc, zadal zwrotu zaliczki w wysokoSci 102 000 zl, a takze kwoty 20 000 zt jako rownowartoéci
robo6t wykonczeniowych, wykonanych w przedmiotowym lokalu.



(dowdd: pismo z dnia 20 czerwca 2013 1. k. 20)

Ostatecznie do podpisania umowy przyrzeczonej nie doszlo. Pozwani nie wyrazili zgody na sprzedaz lokalu
mieszkalnego na rzecz S.1J. J..

(bezsporne)

Pismem z dnia 26 listopada 2015 r. powdd wezwal L. Z. (2) i M. A. miedzy innymi do zaplaty kwoty 102 000 z} tytulem
zwrotu zaliczki uiszczonej na poczet ceny zakupu ww. lokalu mieszkalnego w terminie 3 dni od dnia otrzymania pisma.
Wezwanie to I. Z. (2) odebrata w dniu 2 grudnia 2015 r., za§ M. A. w dniu 27 listopada 2015 r. Pozwani nie speknili
$wiadczenia wynikajacego z wezwania.

(dowod: pismo z dnia 26 listopada 2015 r. wraz ze zwrotnym potwierdzeniem odbioru k. 29 — 31)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czeSci. Stan faktyczny pozostawal pomiedzy stronami
bezsporny, a nadto wynikal z niekwestionowanych przez strony dokumentéw zawartych w aktach sprawy.

Powodd dochodzi od pozwanych kwoty 102.000 zt tytulem zwrotu zaliczki wplaconej w zwigzku z zawarta przedwstepna
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego. Niesporny jest fakt, ze pomiedzy stronami doszlo do zawarcia umowy.
Ponadto strona pozwana nie kwestionowala, ze przed zawarciem tej umowy powdd uiScil ww. kwote na rachunek
spolki tytulem wkladu wlasnego pozwanych, ktory nastepnie zostal zarachowany na poczet ceny nabywanego
przez nich lokalu mieszkalnego. Bezsporne bylo réwniez i to, ze ostatecznie nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Wola stron co do charakteru $wiadczenia wplaconego przez powoda na poczet wykonania umowy
zostala potwierdzona dokumentem urzedowym w postaci aktu notarialnego.

Ostatecznie, strona pozwana kwestionowala roszczenie powoda o zwrot zaliczki, wskazujac, ze wplacil on kwote 102
000 zt na rachunek spoélki, w ktérej byl przeciez wspoélnikiem. Ponadto podniosta zarzut przedawnienia roszczenia,
uznajac, ze roszczenie tytulem zaliczki uiszczonej na poczet Swiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktéra nie zostala
zawarta, przedawnia sie z uplywem terminu rocznego okre$lonego w art. 390 § 3 k.p.c.

Na wstepie stwierdzi¢ nalezy, iz zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwanych, jest chybiony. Zgodnie z art.
390 § 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uplywem rocznego terminu, od momentu w
ktorym umowa przyrzeczona miala byé zawarta. Sad podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale
z dnia 8 marca 2007 r. w sprawie III CZP 3/07 (Lex nr 230987 i w powolanym tam orzecznictwie), ze przez
roszczenia z umowy przedwstepnej nalezy rozumieé roszczenia objete treécia stosunku wynikajacego z umowy
przedwstepnej, a zatem 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 Swiadczenia, kwoty zaptaconej na poczet $§wiadczenia
z niezawartej umowy przyrzeczonej nie wchodzi natomiast w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepne;j,
lecz jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u podstaw ktdrego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o
bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 inast. 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. Majac na uwadze powyzsze, roszczenie powoda przedawnia sie z uplywem
dziesiecioletniego terminu ogolnego przewidzianego w art. 118 k.c., ktéry zwazywszy na date zawarcia umowy
przedwstepnej jeszcze nie nastapil.

Podstawe prawng zadania powoda stanowia przepisy o §wiadczeniu nienaleznym. Nie ulega watpliwoSci, ze w razie
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, uiszczona przez kupujacego zaliczka podlega zarachowaniu
na poczet ustalonej ceny nieruchomoéci, czyli staje sie §wiadczeniem definitywnym. Gdy natomiast nie dojdzie do



zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaptacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako
Swiadczenie nienalezne. Nie zostaje, bowiem wbdwczas osiggniety zamierzony cel $wiadczenia zaliczki (art. 410 § 2
k.c.). Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25
marca 2004 r., II CK 116/03).

Nienalezne $wiadczenie jest szczegbdlnym przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia; w zwiazku z tym stosuje sie
do niego przepisy art. 405 - 409 k.c. Ogélne przestanki bezpodstawnego wzbogacenia nalezy rozumieé specyficznie
w przypadku nienaleznego S$wiadczenia. Sam fakt spelnienia nienaleznego Swiadczenia uzasadnia roszczenie
kondykcyjne. W takim tez przypadku nie zachodzi potrzeba badania, czy i w jakim zakresie spelnione Swiadczenie
wzbogacilo osobe, na rzecz ktorej §wiadczenie zostalo spelnione, jak réwniez, czy majatek spelniajacego Swiadczenie
ulegl zmniejszeniu. Uzyskanie nienaleznego $wiadczenia wypelnia bowiem przeslanke powstania wzbogacenia, a
spelnienie tego Swiadczenia przeslanke zubozenia. Z chwilg tez spelienia Swiadczenia nienaleznego powstaje
roszczenie kondykceyjne, ktérego treécig jest obowiazek dokonania czynnoSci faktycznej lub prawnej, stanowigcej
$wiadczenie przeciwne do spelnionego (poréwnaj: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2011 ., I CSK 66/11,
Lex nr 1133784).

Niespornym jest, ze pow6d wplacil kwote 102 000 zl, ktéra w momencie zawierania umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci strony traktowaly jako zaliczke uiszczona na poczet ustalonej ceny, na rachunek bankowy spoéiki,
w ktorej byl wspolnikiem, a od ktérej pozwani nabyli lokal mieszkalny. Spelnienie §wiadczenia nastapilo na rzecz
pozwanych, gdyz w ten sposéb doszlo do zaoszczedzenia przez nich wydatku, ktéry musieliby oni ponies$¢, nabywajac
lokal od tej spotki. Trzeba tez wskazaé, ze spotka osobowa ma wlasny majatek i brak podstaw prawnych do traktowania
majatku takiej spolki jako przedmiotu wlasnoSci (wspolwlasnosci lacznej) wspdlnikow. Pozwani nie mogg przeczyé
zasadnoSci roszczenia powoda z tej przyczyny, ze kwote 102 000 zl wplacil na rachunek spétki, w ktorej jest
wspolnikiem.

W razie zatem przesadzenia, ze umowa przyrzeczona nie doszla do skutku, kwota wplaconej zaliczki powinna byé
uznana, ze wzgledu na nieosiagniecie zamierzonego ich celu za, §wiadczenie nienalezne ( art. 410 § 2 k.c.). Skoro
niespornym jest, ze umowa definitywna nie zostala zawarta, urzeczywistnila sie przestanka zobowiazania pozwanych
do zwrotu zaliczki.

Doda¢é jedynie mozna, ze pozwani nie podniesli zarzutu potracenia, ani nie wnie$li pozwu wzajemnego, stad dla
oceny roszczenia, z ktorym wystapil powdd bez znaczenia pozostawala kwestia szeregu innych, nierozliczonych
zobowiazan laczacych strony. Dla rozstrzygniecia nie ma tez znaczenia, ze pozwani podejmowali wszelkie czynnoéci
prawne w zaufaniu do powoda, liczac ze nigdy nie beda musieli zwracaé powodowi kwoty, bedacej przedmiotem
sporu w niniejszej sprawie. Pozwani godzili sie na okre$lone zapisy w akcie notarialnym, a zatem musieli liczy¢ sie z
konsekwencjg wynikajacych z nich roszezen cywilnoprawnych.

Z tych przyczyn Sad, na podstawie powolanych wyzej przepiséw, zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda
kwote 102 000 zl. Zobowigzanie okre$lono jako solidarne na podstawie art. 370 k.c.

Roszczenie z tytulu nienaleznego $wiadczenia ma charakter bezterminowy. Oznacza to, ze termin spelnienia
$wiadczenia musi by¢ wyznaczony zgodnie z art. 455 k.c., a wiec niezwlocznie po wezwaniu do jego spelnienia. Pisma
z dnia 20 czerwca 2013 r. nie mozna uznac¢ za skuteczne wezwanie do zaplaty, gdyz zostalo ono doreczone przed
data wymagalnoSci roszczenia z tytulu nienaleznego Swiadczenia. Powod wezwal zatem pozwanych do zaplaty dopiero
pismem z dnia 26 listopada 2015 r. W ocenie Sadu wyznaczony przez powoda 3 - dniowy termin do uiszczenia
nalezno$ci byl zbyt krotki, a zatem nie mozna uznaé, ze byl on dla pozwanych wigzacy. Terminu ,,niezwlocznie”
nie mozna utozsamiaé z terminem natychmiastowym. W najnowszej literaturze prawniczej trafnie podkresla sie, ze
termin ,,niezwlocznie” oznacza termin realny. Zwraca sie uwage, ze o zakresie pojecia ,,niezwlocznego Swiadczenia
powinny decydowaé kazdorazowo okoliczno$ci konkretnego przypadku, analizowane zgodnie z ogélnymi regulami art.
354 k.c.iart. 355 k.c. Dopiero w ten sposéb sprecyzowany termin stanowi podstawe formulowania zarzutu op6Znienia
dluznika i daje wierzycielowi roszczenie o zaplate odsetek na podstawie art. 481 § 1 k.c.



Zwazywszy na wysoko$¢ naleznego Swiadczenia, a nadto koniecznos$é respektowania czasu potrzebnego dluznikowi
do zabezpieczenia prawidlowego wykonania zobowigzania Sad uznal, Ze nalezalo przyjaé termin czternastodniowy od
wezwania na spelienie Swiadczenia. Uwzgledniajac zatem, ze pozwana otrzymala przesytke w dniu 2 grudnia 2015
r., za$ pozwany w dniu 27 listopada 2015 r., to w op6Znienie popadli odpowiednio w dniu 17 grudnia 2015 r. oraz w
dniu 12 grudnia 2015 r., co uzasadnialo zasadzenie odsetek od tych dat. W pozostalym zakresie zadanie zasadzenia
odsetek podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 105 k.p.c., art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., zgodnie z
odpowiedzialnoS$cig za wynik sprawy. Pozwani, bedacy wspoéluczestnikami sporu odpowiadajacymi solidarnie co do
istoty sprawy, zobowiazani sa zwrdci¢ powodowi solidarnie poniesione przez niego koszty procesu, na ktore sklada
sie oplata od pozwu w kwocie 5 100 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt oraz wynagrodzenie radcy
prawnego w kwocie 3 600 zl.



