Sygn. akt VIII Ca 369/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 czerwca 2021 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia: Malgorzata Konczal

Sedziowie: Rafal Krawczyk, Wlodzimierz Jasiiski

po rozpoznaniu w dniu 29 czerwca 2021 r. w Toruniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powoédztwa M. M. i E. M. (1)

przeciwko E. M. (2)

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Rejonowego w Toruniu

z dnia 1 marca 2021 r.

sygn. akt I C 228/20

1. zmienia zaskarzony wyrok :

a) w punktach I (pierwszym) i II (drugim) sentencji w ten sposob, ze powodztwo oddala,

b) w punkcie IV (czwartym) sentencji w ten sposob, ze zasqdza od powoddek w czesciach réownych na
rzecz pozwanej kwote 3.600 zl (trzy tysigce szeséset zlotych) tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego,

2. oddala apelacje powodek,

3. zasqgdza od powobdek w czesciach rownych narzecz pozwanej kwote 2.000 zl (dwa tysiqgce zlotych)
tytulem zwrotu kosztéow procesu w postepowaniu apelacyjnym.

/Sedzia Rafal Krawczyk/ /Sedzia Malgorzata Konczal/ /Sedzia Wlodzimierz Jasinski/

Sygn. akt VII Ca 369/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 1 marca 2021 r. Sad Rejonowy w Toruniu zasadzil w niniejszej sprawie od pozwanej E. M. (2) na
rzecz powddek kwoty po 1.500 zl na rzecz kazdej z nich wraz z naleznymi odsetkami, w pozostalej czesci powddztwo
oddalit oraz ustalil, iz koszty procesu znoszg sie wzajemnie miedzy stronami.



W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Rejonowy wskazal na poczynione w sprawie ustalenia faktyczne, zgodnie z
ktorymi 16 grudnia 2015 r. strony (woéwcezas po stronie kupujacych byl takze 6wczesny maz pozwanej S. M.) zawarly
pisemng umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci za kwote 400.000 zl, przy czym 36.000 zt mialy uiéci¢ w
terminie do 31 grudnia 2018 r. w 36 miesiecznych ratach. Kwota ta - zgodnie z umowa - miala spelniaé role zadatku w
rozumieniu art. 394 k.c. Pozostala kwota miala by¢ uiszczona w momencie podpisania umowy notarialnej, najp6zniej
do 10 stycznia 2019 r. W umowie strony ustalily ponadto, ze w przypadku odstapienia, rozwigzania lub wypowiedzenia
umowy przez ktérakolwiek ze stron, strony zwroca sobie wszystko co $wiadczyly, przy uwzglednieniu funkcji zadatku
odno$nie zaplaconych rat. Ponadto strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy najmu przedmiotowej nieruchomosci
na okres od podpisania umowy przedwstepnej do dnia podpisania umowy sprzedazy. W umowie zastrzezono takze,
ze wszystkie jej uzupelhienia lub zmiany wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Pozwana wraz z mezem uiScili na rzecz powddek 15 rat po 1.000 zl, }acznie 15.000 z}. Ostatnia kwota zostala zaptacona
6 marca 2017 T.

Z uwagi na rozwdd miedzy pozwang i jej mezem, pogorszenie sytuacji majatkowej pozwanej, kupujacy zrezygnowali
z zakupu nieruchomosci, o czym poinformowali powodki za poérednictwem wiadomosci tekstowej sms. W dniu 26
maja 2017 r. doszlo do zdania nieruchomosci, co potwierdzono protokolem zdawczo odbiorczym. W dniu 12 stycznia
2018r. powddki zbyly przedmiotowa nieruchomo$c¢ za 360.000 zl.

Pismem z dnia 14 sierpnia 2018 r. wlascicielki nieruchomosci wezwaly pozwana do zaplaty kwoty 17.000 zl tytulem
czesci nieuiszczonego zadatku. Ponowne wezwanie wystosowaly pismem z dnia 19 sierpnia 2019 r. wzywajac wowczas
do zaplaty z tego tytulu 21.000 zl. Pozwana nie uiscila zadanej kwoty.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy po oméwieniu zebranego w sprawie materialu dowodowego uznat
roszczenie za zasadne, co do kwoty 1.500 zl na rzecz kazdej z powodek, przyjmujac Ze sporna kwota stanowita czeéc
zadatku.

Apelacgje od powyzszego wyroku wniosla pozwana zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac mu:

1/ naruszenie prawa materialnego, tj. art. 394 k.c. przez jego bledng wyktadnie i przyjecie, ze kwota rozlozona na raty
i platna po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy stanowi zadatek, podczas gdy jest to jedynie §wiadczenie na
poczet ceny sprzedazy, niemajace waloru zadatku;

ewentualnie:

2/ naruszenie prawa materialnego w postaci art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie do ustalonego w sprawie
stanu faktycznego, co skutkowalo udzieleniem ochrony prawnej dzialaniu powodek, pomimo ze dzialanie to stanowi
czynienie z przystugujacego im prawa uzytek sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego, co w szczegdlnosci narusza
zasady stusznosci, dobrych obyczajow, uczciwego obrotu, co doprowadzilo do niestusznego zasadzenia roszczenia na
rzecz powodek;

3/ naruszenie przepisOw postepowania - art. 98 § 1 k.p.c. i art. 100 k.p.c. poprzez wzajemne zniesienie kosztéw
postepowania.

Majac na uwadze powyzsze skarzaca wniosta o:
1/ zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa;

2/ zasadzenie od powddek solidarnie na rzecz pozwanej kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosly takze powddki zaskarzajac go w czeéci oddalajacej roszczenie i
zarzucajac:



1. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 394 § 1 k.c. poprzez bledne przyjecie, iz kwota platna po zawarciu umowy
przedwstepnej nie stanowi zadatku;

2. naruszenie przepiséw postepowania poprzez wzajemne zniesienie jego kosztow (art. 98 § 1 k.p.c. i art. 100 k.p.c.).

Majac na uwadze powyzsze strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie zadania
pozwu w caloéci oraz o zasadzenie od pozwanej kosztow postepowania za obie instancje.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje powodek wniosla o jej oddalenie oraz obcigzenie powodek kosztami
postepowania, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest zasadna w calosci. Apelacja powaddek jest niezasadna.

Na wstepie wskazac¢ nalezy, ze Sad Okregowy w pelni podziela ustalenia faktyczne stojace u podstaw zaskarzonego
wyroku, przyjmujac je za wlasne - zbednym jest przy tym ich powtarzanie, tym bardziej, ze w istocie pozostaja one
na obecnym etapie sprawy poza sporem.

Odnoszac sie do apelacji obu stron wskazac nalezy przede wszystkim, ze wbrew twierdzeniom strony powodowej,
Sad Rejonowy nie uznal, ze przewidziana w umowie kwota 36.000 zl nie stanowila zadatku. Przeciwnie, Sad ten
jednoznacznie stwierdzil w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ze zapis umowny w tym przedmiocie nie budzi
watpliwosci, a fakt iz strony zgodnie postanowily, iz w/w kwota platna bedzie w ratach, nie niweluje jego znaczenia.

W tym miejscu wskazac¢ nalezy, ze ustawodawca skutki prawne zadatku, z ktérych wynika jego podstawowa funkcja,
okreslil w przepisie art. 394 k.c. W $wietle tej regulacji jest on instrumentem prawnym, ktéry pozwala kontrahentom
uméw obligacyjnych w ten sposéb uksztaltowaé stosunek prawny, aby dyscyplinowal dluznika do wykonania
Swiadczenia.

Zgodnie z tym przepisem, w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju, zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstapic¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Na gruncie art. 394 § 1 k.c. w orzecznictwie pojawily sie watpliwosci co do sposobu, w jaki
zwrot ,,przy zawarciu umowy” powinien by¢ interpretowany. Rozbiezno$ci dotycza zwlaszcza kwestii, czy przedmioty
lub rzeczy dane po zawarciu umowy moga by¢ kwalifikowane jako zadatek i jako takie wywolywa¢ konsekwencje, o
ktérych mowa w art. 394 § 1 k.c. Zwolennicy pogladu, ze zadatek moze by¢ dany kontrahentowi jedynie przy zawarciu
umowy, powoluja sie wprost na brzmienie art. 394 § 1 k.c., nakazujac Scisla jego wykltadnie. Natomiast wskazujacy na
dopuszczalno$c przyjecia, ze zadatek moze by¢ dany réwniez po zawarciu umowy, wywodza, ze zwrot ,,przy zawarciu
umowy” powinien by¢ rozumiany jako ,,przy okazji zawarcia umowy”. Nalezy z tego wyprowadzaé wniosek, ze jezeli
przedmiot majatkowy — wedlug zamiaru stron — ma by¢ dany kontrahentowi jako zadatek, dla uznania go za zadatek w
rozumieniu art. 394 § 1k.c. i jako taki wywolujacy skutki wskazane w tym przepisie, termin jego rzeczywistego wydania
stronie umowy nie ma decydujacego znaczenia (A. Mejka, Czas wreczenia zadatku kontrahentowi, LEX/el. 2013).

Na gruncie doktryny, jak i orzecznictwa wskazuje sie, ze norma wyrazona w art. 394 § 1 k.c., stanowigc wyjatek
od obowiazujacej w prawie polskim zasady konsensualno$ci uméw, reguluje umowe zadatku, jako realna. Z samej
jej tre$ci wynika, ze walor zadatku moze mie¢ wylacznie suma wreczona przy zawarciu umowy, p6Zniejsze jego
"uzupekienie" zatem nie wywoluje juz przewidzianego w niej skutku (wyrok SA w Katowicach z 21.02.2014 r., I ACa
1055/13, LEX nr 1441377). Podobne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 czerwca 2011 1., VCSK 357/10
(LEX nr 1314560), w ktorym wskazal, ze kwota uiszczona kontrahentowi po zawarciu umowy nie moze by¢ uznana
za uiszczona tytulem zadatku. Odmienne stanowisko przyjeto na gruncie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 9 grudnia
2011 1., III CSK 115/11 (wyrok SN z 9.12.2011 1., III CSK 115/11, LEX nr 1147760), gdzie wskazano, ze funkcje zadatku
w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze pelni¢ takze suma uiszczona kontrahentowi po zawarciu umowy. Czas wreczenia



kontrahentowi kwoty, ktéra - zgodnie z porozumieniem stron - ma stanowic zadatek, nie ma znaczenia decydujacego
dla samej konstrukeji zadatku.

W niniejszej sprawie strony nadaja zasadnicze znaczenie ocenie, czy sporna kwota miala stanowi¢ zadatek czy zaliczke
- majgc na uwadze fakt, ze miala zosta¢ uiszczona w ratach, po zawarciu umowy przedwstepnej, a nie przy jej zawarciu.
Kwestia ta - wbrew stanowisku stron - nie ma jednak znaczenia dla oceny spornego roszczenia.

Wskazaé trzeba, ze nawet jesli przyjac, ze funkcje zadatku w rozumieniu art. 304 § 1 k.c. moze pelié takze suma
uiszczona kontrahentowi po zawarciu umowy, to nie uprawnia to do wnioskowania, ze jezeli przedmiot zastrzezonego
w tresci zawartej umowy zadatku nie zostanie "wreczony" - w przypadku, gdy jego przedmiotem sa $rodki pieniezne,
zaplata nie bedzie dokonana w uzgodnionym terminie, tak jak w stanie faktycznym niniejszej sprawy - mozna sie go
domaga¢ na drodze przymusowej. Nie mozna bowiem abstrahowa¢ od charakteru tej czynnosci prawne;j.

Na gruncie prawa cywilnego wyrdznia sie tzw. czynnoSci prawa realne i konsensualne. Ogdlnie rzecz ujmujac
czynno$¢ prawna konsensualna to taka, do dokonania ktdrej wystarczy zlozenie przez strone (przy czynnoSciach
jednostronnych) badz strony (przy umowach) o$wiadczenia woli. W sytuacji, gdy w sklad danego typu czynnoéci
prawnej wchodza jeszcze inne elementy poza o§wiadczeniem woli np. wydanie rzeczy mamy do czynienia z czynnoécia
prawna realna. W $wietle regulacji kodeksu cywilnego charakter realny ma m.in. zastaw (art. 317 § 1k.c.), zadatek (art.
394 § 1 k.c.) umowa przechowania, uzyczenia i sktadu. Przy czynno$ciach prawnych realnych nie jest wystarczajace
za$ dla ich skutecznosci tylko samo zlozenie o§wiadczenia woli, ale niezbedne jest wydanie rzeczy, ktore stanowi rézny
od o$wiadczen woli element stanu faktycznego, konstytuujacy czynnoé¢ prawng realna.

Podkreslenia wymaga, ze w doktrynie jak i orzecznictwie utrwalony jest poglad co do realnego charakteru
klauzuli zadatku, a co wynika z treéci przewidujacego ten instrument prawny art. 394 § 1 k.c., gdy skuteczne
ustanowienie zadatku uzaleznione jest od "dania" pieniedzy czy to w formie gotowkowej, czy bezgotowkowej lub
rzeczy stanowigcej jego przedmiot. "Wreczenie" przedmiotu zadatku stanowi element niezbedny do
skutecznego ustanowienia tej instytucji prawnej, a co za tym idzie zwiqzanych z niq skutkéow
prawnych. Zadatek ustanowiony jest skutecznie nie w momencie zlozenia samych o$wiadczen, ale w momencie
wydania jego przedmiotu. Do czasu jego wydania o§wiadczenia stron w tym przedmiocie nie wywoluja skutku. W
przypadku nieprzekazania zastrzezonego zadatku w terminie uzgodnionym uznaé nalezy, ze nie
zostal on skutecznie zastrzezony. Wyklucza to mozliwosé domagania sie na drodze przymusowej
wykonania przyrzeczenia dania zadatku.

Zadatek, aby spelnil swe funkcje musi by¢ zatem "dany", jego zastrzezenie nie moze za$ by¢ traktowane jako samoistne
zrodto zobowiazania do §wiadczenia (zob. wyrok SN z dnia 22 grudnia 2000 r., II CKN 353/00; OSNC 2001, nr 9,
poz. 128; oraz wypowiedzi doktryny:

P. Zakrzewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze$¢ ogélna (art. 353-534), red. M. Fras,
M. Habdas, Warszawa 2018, art. 394; R. Trzaskowski, C. Zulawska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III.
Zobowigzania. Cze$¢ ogolna, wyd. II, red. J. Gudowski, Warszawa 2018, art. 394; A. Olejniczak [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢ og6lna, wyd. II, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, art. 394).

Majac na uwadze powyzsze stwierdzié nalezy, ze zadatek jest postanowieniem umownym o charakterze realnym, co
oznacza, ze bez wydania pieniedzy lub rzeczy zadatek nie jest skutecznie zastrzezony, niedopuszczalne jest zatem
powddztwo o wydanie zadatku (G. Karaszewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. J. Ciszewski, P. Nazaruk,
Warszawa 2019, art. 394).

Majac na uwadze powyzsze, nie ulega watpliwosci, ze roszczenie o zaplate dochodzonej pozwem kwoty, stanowiacej
niezaplacong przez pozwang cze$¢ zadatku jest bezzasadne. Skoro bowiem w spornej czeSci nie doszlo do wydania
zadatku, to w tym zakresie jest on uznany za niezastrzezony - co jednoznacznie wynika z jego charakteru - w
konsekwencji za§ powbdztwo o jego wydanie nie moze by¢ uwzglednione.



Powyzsze czyni bezprzedmiotowymi zarzuty, co do charakteru spornej kwoty. Nawet bowiem jesli bylaby to zaliczka,
na co strona powodowa sie nie powolywala (a zatem niedopuszczalne byloby zasadzenie spornego roszczenia jako
czedci zaliczki - byloby to bowiem wykroczenie poza granice pozwu, wobec jednoznacznego stanowiska powodek), to
powdbdztwo rowniez byloby nieuzasadnione, skoro umowa miedzy stronami zostala rozwiazana.

Na marginesie jedynie wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z § 4 ust. 3 umowy funkcje zadatku pelnié¢ mialy tylko zaplacone
raty - stad niezaleznie od oméwionego juz charakteru tej instytucji, brak byloby podstaw dla uznania, Ze sporna
kwota stanowila zadatek, ktore zaplaty obecnie moze domagaé sie strona powodowa. Ponadto z okoliczno$ci sprawy
wynika, ze strona powodowa co najmniej w sposéb dorozumiany zaakceptowala rozwigzanie umowy przedwstepnej,
czego wyrazem jest zbycie przedmiotowej nieruchomosci przed uplywem terminu zawarcia umowy sprzedazy
wynikajacej z w/w umowy, jak tez podpisanie protokolu zdawczo - odbiorczego nieruchomosci, w ktérym nie
zgloszono jakichkolwiek uwag, co do braku zgody powo6dek na rozwiazanie umowy. Ponadto z art. 77 § 2 k.c.
wynika, ze § 2 jezeli umowa zostala zawarta w formie pisemnej (tak jak w niniejszej sprawie), dokumentowej
albo elektronicznej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron, jak réwniez odstapienie od niej albo jej wypowiedzenie
wymaga zachowania formy dokumentowej, chyba ze ustawa lub umowa zastrzega inna forme. W niniejszej
sprawie umowa przedwstepna zawarta przez strony nie przewidywala jakiejkolwiek konkretnej formy dla zlozenia
o$wiadczenia o odstapieniu od niej - wskazano jedynie, ze formy pisemnej wymagaja jej zmiany lub uzupekienia.
Do zachowania dokumentowej formy czynnoSci prawnej wystarcza natomiast zlozenie os§wiadczenia woli w postaci
dokumentu, w sposéb umozliwiajacy ustalenie osoby skladajacej oéwiadczenie (art. 77° k.c.). Literalne brzmienie art.

77% k.c. prowadzi do wniosku, ze mozliwo$é ustalenia osoby sktadajacej o$wiadczenie nie musi wynika¢ z treci tego
o$wiadczenia, ale sposobu zloZenia o$§wiadczenia (np. osobe te mozna ustali¢ za pomocg IP komputera, z ktérego
wyslano informacje, albo numeru telefonu, z ktérego wystano wiadomo$¢ SMS). Oznacza to, ze forma dokumentowa
bedzie zachowana, nawet je$li na noéniku informacji (dokumencie) nie ujawniono danych osoby skladajacej to
o$wiadczenie, ale spos6b wyrazenia woli pozwala ustali¢, kto zlozyl oSwiadczenie. Majac na uwadze powyzsze
odstgpienie od umowy przedwstepnej przez pozwang uznaé nalezalo za skuteczne, co czyni roszczenie o zaplate
spornej kwoty - niezaleznie od oméwionych juz kwestii - niezasadnym, takze z tego wzgledu, ze zadatek ma penié role
motywujacg do zawarcia umowy przyrzeczonej. Skoro za$ doszlo do jej rozwigzania, to rola ta zdezaktualizowala sie,
stad zadanie zadatku jest bezprzedmiotowe.

Podkreslenia wymaga jednak, ze powyzsze uwagi maja charakter jedynie marginalny. Nawet jesli nie zgodzié sie
Z wyrazona wyzej oceng, to omowiony juz, realny charakter instytucji zadatku, ktory dla uznania go za skutecznie
zastrzezony konieczne jest jego wreczenie drugiej strony, determinuje przyjecie, ze zadanie pozwu jest w caloéci
niezasadne.

Sad Okregowy zmienil zatem zaskarzony wyrok jak w sentencji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., oddalajac powddztwo
w calosci. Zmianie podlegalo takze rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw postepowania przed Sadem I instancji - o
kosztach tych orzeczono stosownie do art. 98 § 11 3 k.p.c. zasadzajac z tego tytulu w czedciach réwnych od powoddek
na rzecz pozwanej kwote 3.600 zl, na ktéra sklada sie wynagrodzenie reprezentujacego pozwana pelnomocnika
(adwokata), ustalone na podstawie § 2 pkt 5 (rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie; Dz. U. poz. 1800 z p6zn. zm.).

Apelacja powodek podlegala natomiast oddaleniu w calosci (art. 385 k.p.c.).

O kosztach za instancje odwolawcza orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c., zasadzajac od powodek w
cze$ciach réwnych kwote 2.000 zl, na ktora sklada sie 200 zl oplaty sadowej od apelacji i 1.800z1 wynagrodzenia
reprezentujacego pozwana adwokata.

/Sedzia Rafal Krawczyk/ /Sedzia Malgorzata Koniczal/ /za nieobecnego Sedziego Wlodzimierza Jasinskiego

Sedzia Malgorzata Konczal/



