Sygn. akt III Ca 102/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 pazdziernika 2017 roku, w sprawie o sygn. akt I C 869/16 Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia
w Lodzi, w sprawie z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w L. przeciwko W. W. (1) o
zaplate kwoty 10.000 zlotych (1) oddalil powbdztwo i (2) zasadzil od (...) spoki z ograniczong odpowiedzialnoScig z
siedzibg w L. na rzecz W. G.-wskiej-W. kwote 2.417 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad I instancji wydal swdj wyrok w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

W dniu 26 kwietnia 2007 roku pomiedzy (...) spétka z o.0. w L. jako przyszlym kupujacym a W. W. (1), J. W. (1)
i K. L. jako przyszlymi sprzedajacymi, zawarta zostala w formie aktu notarialnego przedwstepna umowa sprzedazy
nieruchomosci stanowigcej wspotwlasnoé¢ sprzedajacych, polozonej w W., w dzielnicy P. przy ul. (...), stanowigcej

dziatke gruntu nr (...) z obrebu 3-04-06, o powierzchni 464 m®, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
w W. XV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege (...). Nieruchomo$¢ miala byé kupiona za 1.100.000 zlotych,
z czego pozwana W. W. (1) miala otrzymaé 825.000 zlotych. Zgodnie z § 3 ust. 1 umowy - umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta w terminie do dnia 31 paZzdziernika 2007 roku, po lacznym spelieniu dwoch warunkow, tj:
nieruchomos$é miala by¢ opuszczona i oprézniona przez dotychczasowych najemcoéw a sprzedajacy mieli dokonaé
rozbioérki znajdujacego sie na przedmiotowej nieruchomosci budynku.

W ust. 2 § 3 umowy strony zastrzegly mozliwo$¢ przedtuzenia terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej w drodze
stosownych o$wiadczen. W ust. 3 zastrzezono dla sp6tki kupujacej prawo do jednostronnego zgdania zawarcia umowy
przyrzeczonej mimo niespelienia warunkow z umowy okreslonych w ustepie 1.

W umowie przewidziany zostal zadatek, z czego pozwana otrzymala 37.500 zlotych przy zawarciu umowy, pozostala
kwota zadatku - dla pozwanej w wysoko$ci 112.500 zlotych - zaplacona miala by¢ do 7 maja 2007 roku, na wskazany
przez nig rachunek bakowy. Strony zastrzegly, Zze do uiszczonej i majacej by¢ zaplacona do 7 maja 2007 roku kwoty
zastosowanie majg przepisy art. 394 ke (§4).

Pozwana cala kwote zastrzezona w umowie jako zadatek otrzymala.

Kolejnymi aktami notarialnymi strony zmienialy termin zawarcia umowy przyrzeczonej zachowujac w mocy pozostale
warunki umowy. I tak:

- aktem notarialnym z dnia 23 pazdziernika 2007 roku przedtuzono termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia
30 czerwcea 2008 roku,

- aktem notarialnym z dnia 29 stycznia 2009 roku przedluzono termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31
stycznia 2009 roku,

- aktem notarialnym z dnia 27 czerwca 2008 roku przedluzono termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31
marca 2010 roku,

- aktem notarialnym z dnia 31 marca 2010 roku przedtuzono termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30
listopada 2011 roku.

Celem zakupu przedmiotowej nieruchomosci gruntowej bylo wybudowanie na niej nowego obiektu. Powodowa spdtka
powstala w zwigzku z planowana tam inwestycja, jednym z jej wspdlnikdw i wiceprezesem zarzadu byt J. W. (1). Kazdy
z czlonkow zarzadu uprawniony byt do samodzielnego reprezentowania spotki.

W dniu 30 pazdziernika 2007 roku zapadl wyrok eksmisyjny nakazujacy opuszczenie ostatniego zajmowanego
lokalu w nieruchomosci stanowiacej wspotwlasnosé pozwanej a bedacej przedmiotem umowy. Lokatorka opuscila



zajmowane mieszkanie na poczatku 2009 roku po uzyskaniu skierowania do lokalu socjalnego. Po tej dacie budynek
byl opuszczony.

W dacie zawierania umowy przedwstepnej wszczete bylo postepowanie w sprawie pozwolenia na rozbiorke
znajdujgcego sie na przedmiotowej nieruchomosci budynku. Ostateczna decyzja o pozwoleniu na rozbiérke wydana
zostala w dniu 17 maja 2007 roku, za$ dnia 4 lipca 2007 roku wydano dziennik budowy. Pozwolenie zostalo wydane z
uwzglednieniem projektu budowlanego sporzadzonego przez J. W. (2), w ktorym zastrzezono, iz nie mozna rozbieraé
$ciany w piwnicy przylegajacej do budynku sasiedniego, ze nalezy ja pozostawi¢ wraz z odcinkami dtugosci okolo 1,5
m $cian prostopadlych do czasu opracowania projektu i rozpoczecia prac fundamentowych nowego budynku.

Zdaniem J. W. (1) (jednego z wspoélwlascicieli, a jednocze$nie wiceprezesa powodowej spolki), oznaczalo to
konieczno$é wstrzymania rozbiérki do czasu powstania projektu nowego budynku i rozpoczecia przy nim prac.

Zdaniem prezesa powodowej spotki i wskazywanego przez niego kandydata na kierownika budowy, mozna bylo
przeprowadzaé prace rozbidérkowe do poziomu gruntu.

W miedzyczasie zmienialy sie plany inwestycyjne powodowej spolki co do rodzaju zabudowy przedmiotowej
nieruchomo$ci, przez co nie dochodzilo do finalizowania postepowania o pozwolenie na budowe nowego obiektu.

Do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30 listopada 2011 roku nie doszlo.

Dnia 14 listopada 2015 roku powodowa spétka wezwala m.in. pozwana do stawienia sie w kancelarii notarialnej w
dniu 23 listopada 2015 roku celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Poza przedstawicielem powoda, w osobie prezesa,
u notariusza nikt sie nie stawil.

Pismem z dnia 24 listopada 2015 roku spolka zlozyta o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej powolujac
sie na niewykonanie wynikajacych z niej zobowiazan.

W dniu 1 grudnia 2015 roku spétka zlozyla wniosek o przeprowadzenie postepowania pojednawczego — wzywajac
miedzy innymi pozwana do zwrotu kwoty 300.000 zlotych tytulem dwukrotnosci uzyskanego zadatku. Zawezwani
wspoétwlasciciele do ugody nie przystapili nie stawiajac sie na terminie.

Prezes powodowej spolki widzial pozwana tylko przy okazji podpisywania umowy przedwstepnej i aneksowania
terminéw zawarcia umowy przyrzeczonej. Poza tymi sytuacjami nigdy jej nie widzial i z nig o niczym nie rozmawial.
Nie widzial zadnych udzielanych przez nia pelnomocnictw.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad I instancji pominal zeznania §wiadkow, jak i prezesa powodowej spotki, co
do kwestii wzajemnych relacji cztonkéw zarzadu powodowej spolki, jako ze pozostawaly one bez zwigzku z oceng
sytuacji prawnej pozwanej. W tym kontekscie poza ocena i badaniem sadu pozostawata kwestia skladanych miedzy
tymi podmiotami o$wiadczen.

Na gruncie ustalonego stanu faktycznego Sad I instancji w konteksScie laczacej strony umowy zadanie zaplaty
10.000 zlotych tytulem czeSciowego zwrotu zaliczki uznal za nieusprawiedliwione. Sad zwazyl bowiem, ze strony

laczyla umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, w ktorej wyraZnie zastrzezono, iz $wiadczenie spelnione
na rzecz pozwanej ma charakter zadatku. A zatem jednostronna zmiana charakteru §wiadczenia juz spelnionego —
dokonywana, jak przyjal Sad, wylacznie na potrzeby niniejszego postepowania w zwigzku z zarzutami podniesionymi
przez pozwana - jest nieuprawniona. Skoro spelnione §wiadczenie nie bylo zaliczka, nie bylo zgodnych o$wiadczen
stron co do zmiany charakteru spelnionego §wiadczenia - nie mozna domagac sie zwrotu $§wiadczenia nie objetego
umow3g i odwolywac do przepiséw jego dotyczacych.

Sad przywolal regulacje art. 394 § 1 ke, w my$l ktoérej 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 wyznaczania dodatkowego terminu od umowy odstapic i otrzymany zadatek zatrzymac, a jezeli sama
go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

Sad uznal, ze w Swietle tej regulacji samo zadanie zwrotu kwoty tytulem zwrotu czeéci zadatku uznaé nalezy za
dopuszczalne. Pozostawala jednak kwestia czy moze ono nadal by¢ skutecznie dochodzone.

Sad zwazyl, ze stosownie do postanowien umowy przedwstepnej z dnia 26 kwietnia 2007 roku, zmienianej co
do terminu zawarcia umowy przyrzeczonej kolejnymi aktami notarialnymi, strony ostatecznie postanowily, ze
przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta najp6zniej do dnia 30 listopada 2011 roku. Strony jednocze$nie
o$wiadczyly, ze powod wreczyt pozwanej na poczet nalezno$ci z tytulu ceny w dniu podpisania umowy przedwstepnej
37.500 zlotych, za$ do 7 maja 2007 roku wplaci kolejne 112.500 zlotych tytulem zadatku. Bezsporne miedzy stronami
bylo, iz cala ta kwota zostala uiszczona.

Nie byl przy tym kwestionowany charakter prawny umowy z dnia 26 kwietnia 2007 roku. Umowa ta spelniala
wszystkie warunki, jakim musi odpowiada¢ umowa przedwstepna w rozumieniu art. 390 § 1 kc.

W toku postepowania przed Sadem I Instancji strona pozwana powolala sie na zarzut przedawnienia.
Zdaniem Sadu Rejonowego zarzut ten nalezalo uznaé za skuteczny.

Sad I Instancji podzielil w tym wzgledzie stanowisko strony pozwanej, przywolane za Sadem Najwyzszym z uchwaly z
dnia 8 marca 2007 roku, sygn. III CZP 3/07, ze przez ,,roszczenia z umowy przedwstepnej” nalezy rozumieé roszczenia
objete trescia stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, a zatem roszczenie o zawarcie Umowy przyrzeczone;j 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 ke zdanie drugie {,Jezeli strona zobowigzana
do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktoéra
poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie

okres§li¢ zakres odszkodowania} - roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytutu zadatku lub kary umowne;j.

W niniejszej sprawie strona powodowa pomimo, iz przystlugiwato jej prawo do wystapienia z zadaniem zawarcia
umowy przyrzeczonej pomimo nie spelnienia — jak oceniala - warunkéw zastrzezonych pozwanej i pozostalym
wspoétwlascicielom, stosownego w tym zakresie powodztwa nie wytoczyla, a zatem punktem odniesienia dla oceny
wymagalnoSci roszczen jest oznaczony przez strony termin zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Ostatecznie okreslony on zostal na 30 listopada 2011 roku i uplynal bezskutecznie.

W ciagu nastepnego roku powdd nie podjal wzgledem pozwanej zadnych krokow, ktére moglyby skutkowac
przerwaniem badz zawieszeniem biegu przedawnienia. Wszelkie czynnosci, jak wezwanie do notariusza, czy
zawezwanie do proby ugodowej podjete byty dlugo po uplywie terminu przedawnienia, zatem przy braku woli ze strony
pozwanej nie mogly wywola¢ wzgledem niej jakichkolwiek skutkéw. Z tego tez wzgledu Sad I instancji uznal, ze z
uplywem roku od dnia, w ktéorym umowa przyrzeczona miala by¢ ostatecznie zawarta — 30 listopada 2011 roku, czyli
z dniem 30 listopada 2012 roku doszlo do przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej i strona pozwana moze
skutecznie uchyli¢ sie od ich spelnienia.

W tym stanie rzeczy sad pow6dztwo oddalil.

Na marginesie rozwazan Sad wskazal tez, ze dla oceny przedmiotowej sytuacji bez znaczenia bylo o§wiadczenie strony
powodowej o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. Po pierwsze, zauwazy¢ nalezy, iz zlozone zostalo po uplywie
terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej i terminie przedawnienia — nie moglo zatem wywrze¢ zamierzonego
skutku. Po drugie, zloZenie takiego o$§wiadczenia nie zmienia charakteru spelnionego §wiadczenia, przyjecie innej
interpretacji stanowiloby naruszenie przepiséw kodeksu cywilnego regulujacych tak kwestie zadatku, jak i umowy
przedwstepnej i jej skutkow.



O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 kpc majac na uwadze wynik postepowania,
tj. fakt, iz powodka przegrala je w caloSci i zasadzil od niej na rzecz pozwanej poniesione przez nig koszty, ktore
obejmowaly nalezno$¢ pelnomocnika ustalong zgodnie § 2 pkt. 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku, w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800, ze zm.) w brzmieniu
obowiazujacym na moment wytaczania powodztwa z uwzglednieniem oplaty od pelnomocnictwa.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wniosta powodowa spolka.

Zaskarzyta wyrok z dnia 6 pazdziernika 2017 roku: 1.w czesci oddalajgcej powodztwo co do kwoty 5.000 zlotych (punkt
1 wyroku) i 2. rozstrzygajacej o kosztach procesu, w tym kosztach zastepstwa procesowego (punkt 2 wyroku).

Zaskarzonemu wyrokowi skarzacy zarzucil:

1. naruszenie przepisow prawa materialnego, a to art. 123 § 1 pkt 1 w zwiazku z art. 474 ke w zwigzku z art. 65
kc oraz art. 750 ke i art. 734 ke, poprzez ich niezastosowanie do ustalonego w sprawie stanu faktycznego wobec
wadliwego przyjecia codo zaistnienia negatywnej przestanki jurysdykcyjnej uzasadniajacej oddalenie powddztwa w
caloéci, pomimo iz pozwana poprzez $§wiadka J. W. (1) wielokrotnie uznawala roszczenie przystugujace powddce,
wobec czego roszczenie powodki nie moglo ulec przedawnieniu,

2. naruszenie przepisOw prawa procesowego, majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a to:

a) art. 233 § 1 kpc poprzez jego niewlasciwe zastosowanie sprowadzajgce sie do naruszenia zasady swobodnej oceny
dowoddéw wobec zaniechania dokonania wnikliwej i wszechstronnej oceny zasadnoéci twierdzen powoda, w tym
oceny zeznan $Swiadka R. K. oraz dokumentéw w postaci decyzji nr (...) z dnia 17 maja 2007 roku, dziennika budowy
(rozbiorki) nr 186 /07 oraz projektu rozbidrki opracowanego przez mgra J. K. W. — na podstawie caloksztaltu materialu
dowodowego zebranego w sprawie,

b) art. 232 kpc w zwiazku z art. 6 ke poprzez ich niezastosowanie wobec oddalenia powodztwa w calo$ci, w sytuacji
gdy powodka udowodnila - po myséli wskazanych powyzej przepisoOw - swoje roszczenie tak co do zasady, jak i co do
wysokosci.

3. sprzeczno$c¢ ustalen faktycznych z trescia zebranego w sprawie materialtu dowodowego wobec bezpodstawnego
ustalenia, jakoby w miedzyczasie zmienialy sie plany inwestycyjne powodowej sp6tki co do rodzaju zabudowy
przedmiotowej nieruchomosci, przez co nie dochodzilo do finalizacji umowy sprzedazy, w sytuacji gdy do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwanej oraz pozostalych wspoétwlascicieli, przejawiajacej sie w
nierozebraniu budynku posadowionego na przedmiotowej nieruchomosci (przy czym na rozbiorke zostala wydana
decyzja nr (...) z dnia 17 maja 2007 roku, rozbiorka zastala rozpoczeta lecz niedokonczona, co potwierdza wpis
do dziennika budowy (rozbiorki) nr 186/07, przy czym zaprzestanie przez strony aneksowania kolejnych terminéw
zawarcia umowy przyrzeczonej podyktowane bylo jedynie wzgledami finansowymi oraz zapewnieniami jej zawarcia
skladanymi powo6dce przez jej wspodlnika J. W. (1) w imieniu wszystkich wspotwlascicieli, co eo ipso stanowilo uznanie
roszczenia przez pozwana.

W konsekwencji powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:

1. zasagdzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 5.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 28 listopada
2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do
dnia zaplaty;

2. zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki zwrotu kosztow postepowania sadowego, w tym kosztéw zastepstwa
adwokackiego wedlug norm przepisanych.



Jednoczes$nie powdd wniost o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego,
w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac apelacje powodka akcentowala, ze bieg przedawnienia zostal przerwany uznaniem roszczenia przez
pozwang, co oznaczalo, ze negatywna przeslanka jurysdykcyjna, stanowigca podstawe oddalenia, w ogole sie nie
zidcila.

Powodka obszernie wywodzila, ze jako uznanie niewlasSciwe roszczenia mozna kwalifikowaé nie tylko zachowanie
samego zobowiazanego, lecz takze zachowania osob, ktérych dzialania mozna przypisaé zobowigzanemu, w
szczego6lnosci wszystkich 0s6b, ktorymi dtuznik postuzyl sie przy wykonaniu zobowiazania, w rozumieniu przepisu art.
474 ke. W ocenie powddki w realiach niniejszej sprawy taka osoba byt J. W. (1), ktory byt ,}acznikiem” miedzy stronami
i w imieniu wszystkich wspotwlasceicieli, w tym pozwanej, wielokrotnie uznawat istnienie dlugu wobec powodowej
spolki. Nadto, w ocenie apelujacego, J. W. (1) dysponowal pelnomocnictwem do dzialania w imieniu i na rzecz swoich
czlonkdw rodziny w sprawie nieruchomoéci objetej umowa przedwstepng. Tym samym, zda-niem powddki, ,,...wola
stron, jaka zostala zatem przejawiona w ich czynno$ciach prawnych, jak i faktycznych wiedzie do konstatacji, iz
pozwang oraz druga wspdlwlascicielke nierucho-mosci taczyla z J. W. (1) nieformalna umowa zlecenia, ewentualnie
umowa o $wiadczenie ustug, na mocy ktorej J. W. (1) wystepowal przed powodowa spotka m. in. w charakterze
pelnomocnika pozwanej. To, ze Prezes Zarzadu powodowej spolki zadnego pelnomocnictwa pozwanej nie widzial, nie
ma zadnego znaczenia i jest okoliczno$cig relewantng wedlug treéci art. 474 ke”.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie apelujgcego do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy strony pozwanej
oraz pozostalych wspotwlascicieli nieruchomogci, przejawiajacej sie w nierozebraniu budynku posadowionego na tej
nieruchomodci, czym pozwana uchybila zobowiazaniu cigzacemu na niej z mocy § 3 ust.1 umowy przedwstepne;j.
Pow6d wskazal tez, ze w miedzyczasie nie zmienialy sie jego plany inwestycyjne co do rodzaju zabudowy
nieruchomoéci. Podkreslil tez, ze zaprzestanie kolejnych zmian terminu zawarcia umowy przyrzeczonej podyktowane
bylo jedynie wzgledami finansowymi oraz zapewnienia-mi jej zwarcia skladanymi spotce przez jej wspdlnika J. W. (1)
w imieniu wszystkich wspotwladcicieli, co zdaniem powoda stanowilo uznanie roszczenia przez pozwana. (apelacja
—k. 132-136)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje
Apelacja jest bezzasadna.

Sad Okregowy w caloSci podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy dla Lodzi-
Srodmiescia w Lodzi. W pelni sie tez do nich odwoluje, bez koniecznoéci ponownego przytaczania ich w tej czeéci
uzasadnienia.

Wnoszacy apelacje powdd w pierwszym rzedzie zarzuca Sadowi I Instancji naruszenie przepisu art. 233 kpc tj.
naruszenie zasady swobodnej oceny dowod6w. Kwestionuje wiec ustalenia dokonane przez Sad Rejonowy, proponujac
w ich miejsce wlasna, odmienna, ocene przeprowadzonych dowodow.

W tym kontekscie przypomnie¢ przede wszystkim nalezy, ze skuteczne kwestionowanie dokonanej przez sad oceny
dowodow nie moze polegaé jedynie na zaprezentowaniu wlasnych, zadowalajacych dla skarzacego ustalen stanu
faktycznego, dokonanych na podstawie wlasnej, korzystnej oceny materiatu dowodowego (zob. np. Postanowienie SN
z dnia 10 stycznia 2002 roku, sygn. akt I CKN 572/99, lex 53136). Jeéli tylko z materialu dowodowego sad wyprowadza
wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem Zyciowym, to ocena sagdu nie narusza regul swobodnej oceny
dowodow i musi sie ostaé, choéby nawet w réwnym stopniu, na podstawie tego materialu dawaly sie wysnu¢ wnioski
odmienne. Jedynie wtedy, gdy brak jest logiki w wysnuwaniu wnioskéw ze zgromadzonego materialu dowodowego
lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza reguly logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie
uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena
dowoddéw moze byé skutecznie podwazona (tak SN np. w Wyroku z dnia 27 wrze$nia 2002 roku, sygn. akt II CKN



817/00 legalis 59468). Dla skutecznos$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 kpc nie wystarcza zatem stwierdzenie o
wadliwos$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwotujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego
odpowiada rzeczywisto$ci. Konieczne jest wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie.

W konsekwencji zarzucenie naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw nie moze polegaé na przedstawieniu przez
strone alternatywnego stanu faktycznego, a tylko na podwazeniu podstaw tej oceny z wykazaniem, Ze jest ona razaco
wadliwa lub oczywiScie bledna. Apelujacy moze tylko wykazywaé, postugujac sie argumentami jurydycznymi, ze sad I.
instancji razaco naruszyl ustanowione w art. 233 § 1 kpc zasady oceny wiarygodno$ci i mocy dowodow i ze naruszenie
to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy (por. np. Wyrok SN z dnia 29 czerweca 2004 roku, sygn. akt II CK 393/03,
legalis 75486 i przywolane w jego uzasadnieniu dalsze orzecznictwo).

Zaprezentowana za$ przez powoda odmienna ocena materialu dowodowego stanowi jedynie jego subiektywny poglad,
zmierzajacy do uzyskania korzystnego dla siebie rozstrzygniecia, i jako taki nie moze doprowadzi¢ do zmiany
prawidlowej oceny Sadu I Instancji. Nie moze tez umkna¢ uwadze, ze w przewazajacej mierze sporna pozostawala
W rozpoznawanej sprawie nie tyle ocena dowodéw, co wyprowadzone na ich podstawie przez Sad I. instancji
wnioski prawne, w szczegblnoSci odnoénie charakteru prawnego §wiadczenia, o ktorym mowa w § 4 laczacej strony
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 26 kwietnia 2007 roku.

Za calkowicie chybiony Sad Okregowy uznal réwniez wywiedziony w punkcie 2 b) apelacji zarzut naruszenia przepisu
art. 232 kpcw zw. z art. 6 ke . Zgodnie z utrwalonym w tym zakresie orzecznictwem przywolane przepisy sa adresowane
do stron postepowania cywilnego a nie do Sadu, i wobec tego nie mogg by¢ naruszone przez sad. Przykladowo
wiec jedynie nalezy wskazac, iz np. w Wyroku z dnia 7 listopada 2007 roku, sygn. akt II CSK 293/07 SN, legalis
162518, wprost potwierdzil, ze zar6wno przepis art. 3 kpc jak i art. 232 zdanie pierwsze kpc jest adresowany do stron,
nie do sadu. To strony bowiem obowigzane sa przedstawia¢ dowody. Tymczasem podstawa naruszenia przepiséw
postepowania, mogacych mie¢ istotny wplyw na tres¢ wyroku, odnosi sie do uchybien procesowych sadu, a nie stron.
Nie moze wiec stanowi¢ jej uzasadnienia przepis, ktérego sad nie moze naruszy¢.

W zwigzku z powyzszym sformulowane w apelacji przez (...) spolke z 0.0. zarzuty naruszenia prawa procesowego
nalezalo uznaé za nieuzasadnione.

Odnoszac sie za$ do zarzutéw dotyczacych naruszenia przez Sad I instancji przepisow prawa materialnego, Sad
Okregowy w pierwszym rzedzie zwrocit uwage, ze apelujacy nie wysuwal juz pod adresem orzeczenia Sadu Rejonowego
zarzutu uznania $wiadczenia, ktérego dotyczy § 4 przedwstepnej umowy sprzedazy z dni 26 kwietnia 2007 roku za
zadatek, podczas gdy w ocenie (...) spolki z 0.0. stanowil on zaliczke. Tre$¢ przywolanej umowy wskazuje bowiem
w sposob jednoznaczny i ponad wszelka watpliwo$c, ze strony ustalily, iz ,,do tacznej kwoty 150.000 z} od chwili jej
otrzymania przez sprzedajacych, beda mialy zastosowanie przepisy art. 394 ke. (dotyczace zadatku)”.

Tym samym, wobec oczywisto$ci i jednoznaczno$ci tre$ci umowy, nalezy uznaé, ze powod wycofal sie z lansowanej w
toku postepowania przed Sagdem Rejonowym tezy, iz zadana w niniejszej sprawie od pozwanej kwota dochodzona jest
Stytulem czeéciowego zwrotu zaliczki”, a § 4 umowy reguluje kwestie zaliczki.

Jak zasadnie wskazal Sad Rejonowy w uzasadnieniu kwestionowanego orzeczenia, a ktére to rozwazania warto w tym
miejscu przywolaé, strony laczyla umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, w ktorej wyraznie zastrzezono, iz
Swiadczenie spelnione na rzecz pozwanej ma charakter zadatku. Skoro zatem spelnione §wiadczenie nie bylo zaliczka
i nie bylo zgodnych o$wiadczen stron co do zmiany charakteru spelnionego Swiadczenia - nie mozna domagacé sie
zwrotu $wiadczenia nie objetego umowa i odwolywaé do przepiséw jego dotyczacych.

W zarzutach dotyczacych naruszenia przez Sad Rejonowy prawa materialnego skarzaca spotka skoncentrowala sie w
istocie rzeczy na dwoch kwestiach.

Po pierwsze, apelujaca wywodzila, Zze bieg przedawnienia roszczenia zostal przerwany uznaniem roszczenia przez
pozwang. W tym kontekécie akcentowala, ze jako uznanie niewlaéciwe roszczenia mozna kwalifikowaé nie tylko



zachowanie samego zobowiazanego, lecz takze zachowania oso6b, ktorych dzialania mozna przypisa¢ zobowiazanemu,
w szczegoblnosci wszystkich osob, ktorymi dluznik postuzyt sie przy wykonaniu zobowigzania, w rozumieniu przepisu
art. 474 ke. W ocenie powodowej spotki, w realiach niniejszej sprawy uznaniem roszczenia mialoby by¢ zachowanie
J. W. (1), ktory nie tylko byt ,lacznikiem” miedzy powddka a pozwana, lecz caloksztalt zachowania wszystkich
wspoltwlasceicieli nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...) przesadza, ze dysponowal on pelnomocnictwem do
dzialania w imieniu i na rzecz swoich czlonkéw rodziny w sprawie nieruchomo$ci objetej umowsg przedwstepna.

Ustosunkowujac sie do powyzszych twierdzen strony powodowej, nalezy dokonaé ich krytycznej oceny w dwoch
plaszczyznach.

Pierwsza z nich ma swoje zr6dlo w ustaleniach natury doktrynalne;j.

Jak wiadomo, uznanie moze wystepowaé w formie tzw. uznania wlaéciwego i uznania niewlasciwego. Pierwsza forma
uznania stanowi nieuregulowana odrebna umowe ustalajaca co do zasady i zakresu istnienie albo nieistnienie jakiego$
stosunku prawnego. Uznanie niewlasciwe jest natomiast okreslane jako przyznanie przez dtuznika wobec wierzyciela
istnienia dtugu. Natura prawna tzw. uznania niewla$ciwego wywoluje spory, ale w orzecznictwie przewazyl poglad, ze
jest ono jedynie o§wiadczeniem wiedzy, a nie o§wiadczeniem woli dluznika (por. np. uzasadnienie wyroku SN z dnia
19 marca 1997 roku, sygn. akt II CKN 46/97, opubl. w OSNC z 1997 roku, nr 10, poz. 143 czy Wyrok SN z dnia 23
marca 2004 roku, sygn. akt V CK 346/03, legalis 71086).

Skoro uznanie niewltasciwe nie jest o§wiadczeniem woli, to oznacza to, Ze nie moze by¢ dokonane w imieniu dluznika
bedacego osoba fizyczna przez przedstawiciela, a osoba ktbra - ewentualnie - przekazalaby tre$¢ oéwiadczenia dtuznika
wierzycielowi nie jest pelnomocnikiem lecz postanicem (podobnie K. Osajda [red.] Kodeks Cywilny Komentarz online,
wyd. Beck, www.legalis.pl, nb 73).Tym samym nie ma zastosowania przywolywany przez skarzaca przepis art. 474 ke,
J. W. (1) nie moze za$ by¢ uznany za osobe, zachowanie ktorej, niezaleznie od tresci tego zachowania, spowodowalo
w stosunku do powoda przerwe biegu przedawnienia dochodzonego w niniejszej sprawie roszczenia.

Rozwazajgc analizowana kwestie na drugiej plaszczyZnie, nalezy na moment dopuéci¢ teze apelujgcego, iz
wspotwlasceiciel nieruchomosci J. W. (1) istotnie moze by¢ uznany za osobe, ktéra dtuznik (pozwana) postuzyla sie przy
wykonywaniu zobowiazania, dysponowat on pelnomocnictwem do dzialania w imieniu W. W. (1) a jego zachowanie
spowodowalo przerwe biegu dochodzonego roszczenia.

Nie budzilo watpliwosci, ze w realiach niniejszej sprawy J. W. (1) byl wspo6lnikiem oraz czlonkiem zarzgdu powodowej
spoiki, a jednoczesnie nalezal do grona wspotwlascicieli (w udziale wynoszacym 1/8 cze$¢) nieruchomosci polozonej w
W. przy ul. (...), ktérej dotyczyla przedwstepna umowa sprzedazy . (...) jest on réwniez synem pozwanej. Wystepujacy
W niniejszej sprawie w charakterze $§wiadka J. W. (1) zeznal, ze zostal przez rodzine wytypowany do sprzedazy
nieruchomoéci, gdyz znal kontrahenta. Zalatwiat w zwigzku z tym ,,wszystkie sprawy faktyczne”. Nie mial natomiast,
co stanowczo podkreslil, formalnego pelnomocnictwa do dzialania w imieniu wspoétwlascicieli, ktorzy osobiScie
uczestniczyli w podpisywaniu aneks6w. Pozwana nigdy osobiécie nie kontaktowala sie ze sp6ika. J. W. (1) wypowiadal
sie tylko w imieniu wlasnym. Wystepujacy w imieniu powodowej spotki wspolnik W. B. potwierdzil, ze nie widzial
nigdy u J. W. (1) pelnomocnictwa do wystepowania w imieniu pozostalych wspoétwtascicieli, a zwlaszcza w imieniu
pozwanej, jak rowniez ze poza spotkaniami u notariusza przy okazji kolejnych anekséw nie mial z pozwana zadnego
kontaktu. Przyznal, ze nie wie, czy decyzje podejmowane przez J. W. (1) byly akceptowane przez pozwana.

Z powyzszych ustalen nie mozna jednak skutecznie wywie$¢, co probuje czyni¢ apelujaca, iz dysponowal on
pelnomocnictwem do dzialania w imieniu pozwanej, lub co wiecej laczyla go tym samym z pozwang ,nieformalna
umowa zlecenia, ewentualnie o §wiadczenie ustug”.

Przede wszystkim za$, na co zwrdcil uwage Sad Okregowy, nawet gdyby znowu na moment przyjac, ze $§wiadek
J. W. (1) byl skutecznie upelnomocniony do dzialania w imieniu pozwanej, strona powodowa nie podala zadnego
konkretnego zachowania J. W. (1), ktére obiektywnie rzecz ujmujac, mogloby zosta¢ ocenione i zakwalifikowane
jako wyraz uznania roszczenia przez pozwang. Zachowania takie nie wynikaja z przedlozonych przez strony w toku



postepowania dokumentbéw, nie przywoluje ich rowniez w swoich zeznaniach W. B.. Samo przywolane w apelacji
sbycie lacznikiem” miedzy stronami nie stanowi wszak zachowania z ktérego mozna by wywie$§é skutek w postaci
przerwy biegu zasiedzenia. W uzasadnieniu apelacji skarzaca spotka wskazuje, ze Swiadek ,wielokrotnie uznawat
istnienie dlugu” nie podajgc zadnego przykladu takiego zachowania. Stad po-dane twierdzenie nalezy i z tej przyczyny
uznac za goloslowne i niepoddajgce sie weryfikacji w toku postepowania apelacyjnego.

Powyzsze okoliczno$ci prowadza do wniosku, ze apelujacy nie przelamal skuteczno$ci powolania sie przez strone
pozwang na zarzut przedawnienia dochodzonego roszczenia.

Skoro bowiem powod nie wykazal, ze w okresie jednego roku, od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢
ostatecznie zawarta — tj. od dnia 30 listopada 2011 roku, czyli do dnia 30 listopada 2012 roku, doszlo do przerwania
biegu przedawnienia, tym samym przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej z dnia 26 kwietnia 20107 roku
nastgpito i pozwana mogta skutecznie uchylic¢ sie od ich spelnienia.

W kontekécie podniesionego przez pozwana W. W. (1) skutecznego zarzutu przedawnienia, nie maja zadnego
znaczenia zgloszone w apelacji zarzuty dotyczace tego, iz do zawarcia umowy ostatecznej doszlo z wylacznej winy
pozwane;j.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy apelacje oddalil, o czym na podstawie art. 385 kpc orzeczono jak w
punkcie 1. sentencji.

W punkcie 2. Wyroku Sad orzekt o kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Rozstrzygniecie o kosztach stanowi pochodng orzeczenia co do istoty apelacji. Wniesiony przez powodowa spolke
srodek odwolawczy ostal oddalony, co implikuje do orzeczenia o kosztach zastosowanie przepisu art. 98 § 1 kpc w
zwigzku z art. 391 § 1 zdanie I.kpc. Koszty te w postepowaniu apelacyjnym po stronie wygrywajacej to postepowanie
pozwanej wyniosly 450 zlotych, obejmujac zwrot kosztéw zastepstwa prawnego strony reprezentowanej przez
zawodowego pelnomocnika w osobie adwokata. Wymiar kosztow zostal okre$lony w oparciu o przepis § 10 ust. 1
pkt 1) w zwiazku z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800) w brzmieniu wynikajacym z nowelizacji powyzszego
rozporzadzenia, wprowadzonego § 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3 pazdziernika 2016 roku (Dz.
U. z 2016 roku, poz. 1668 ze zm.). Koszty te wynosza wiec 450 zlotych. Majac powyzsze na wzgledzie Sad Okregowy
zasadzil w punkcie 2. sentencji wyroku z dnia 9 kwietnia 2018 roku od (...) sp6iki z ograniczong odpowiedzialnoScia z
siedziba w L. na rzecz W. W. (1) kwote 450 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.



