Sygn. akt ITI Ca 443/18

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 24 listopada 2017 roku w sprawie o sygn. akt I C 585/17, z powodztwa M. B. przeciwko
W. K. o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnoéci Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi I Wydzial

Cywilny:

1. pozbawil wykonalno$ci tytut wykonawczy w postaci aktu notarialnego sporzadzonego przez D. K. notariusza w
L. w dniu 6 pazdziernika 2005 roku rep.A Nr 2844/2005, ktéremu Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi
nadal klauzule wykonalnoSci postanowieniem z dnia 7 kwietnia 2006 roku w sprawie o sygn. akt I Co 299/06 w
zakresie obowigzku zaplaty przez M. B. na rzecz W. K. kwoty 20.000 z} tytulem zadatku w podwdjnej wysokosci za
niewywigzanie sie w terminie przez M. B. z zobowiazan okre$lonych w § 3 i 4 tegoz aktu notarialnego;

2. nie obciazyl pozwanego obowiazkiem zwrotu kosztéw procesu;

3. przyznal i nakazal wyplaci¢ ze Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi-Sro6dmiescia w Lodzi na rzecz radcy
prawnego D. G. kwote 2.952 zl brutto tytutem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu pozwanemu W. K..

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji opart na ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych,
ktore przedstawiajq sie nastepujaco:

M. B.iW. K. zawarli w dniu 6 pazdziernika 2005 roku przed notariuszem w L. D. K. warunkowg umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomoéci. M. B., dzialajac w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz swojej matki S. M. zobowiazata
sie sprzedaé W. K. nalezacy do niej udzial wynoszacy 2/12 czeéci oraz udzial nalezacy do jej matki, wynoszacy
5/12 czesci, we wspodlwlasnosci nieruchomosci polozonej w L. przy Al (...) - 122/ (...) 199, dla ktérej Sad Rejonowy
dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), za cene 80.000 z}, za§ W. K. zobowigzal sie
opisane udzialy kupi¢. W § 4 umowy notarialnej strony postanowily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie
zawarta w terminie do dnia 31 stycznia 2006 roku, o ile strona sprzedajgca przy zawieraniu przyrzeczonej umowy
sprzedazy okaze notariuszowi za§wiadczenie wlasciwego urzedu skarbowego $wiadczace o tym, ze podatek od spadku
po H. B. obejmujacego udzial w przedmiotowej nieruchomosci zostal uregulowany, nie nalezal sie badz zobowigzanie
podatkowe uleglo przedawnieniu oraz zaswiadczenie wlasciwego urzedu skarbowego $wiadczace o tym, ze podatek
od spadku po J. M. obejmujacego udzial w przedmiotowej nieruchomosci zostal uregulowany badz nie nalezat sie. M.
B. zobowiazala sie dolozy¢ najwyzszej staranno$ci i wlasnym kosztem doprowadzi¢ do wykreslenia z dzialow III i IV
ksiegi wieczystej wszelkich ujawnionych w tej ksiedze hipotek oraz innych obciazen i ograniczen w rozporzadzaniu.

Strony o$wiadczyly, ze cena sprzedazy zostanie zaplacona w nastepujacy sposob: kwote 10.000 zt W. K. zaplacit M.
B. przed podpisaniem aktu tytulem zadatku — strony postanowily, ze co do kwoty zadatku bedzie mial zastosowanie
art. 394 k.c. tj. w przypadku dojscia do skutku umowy przyrzeczonej kwota zadatku zostanie zaliczona na poczet
umowionej ceny sprzedazy; w przypadku niewykonania umowy przez W. K. M. B. moze zadatek zachowaé; w
przypadku niewykonania umowy przez sprzedajaca M. B. bedzie zobowiazana zwrdci¢ W. K. otrzymany zadatek w
podwdjnej wysokosci w ciggu 7 dni od dnia uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej tj. do dnia 7 lutego 2006
roku; w przypadku rozwigzania umowy przedwstepnej albo nie dojécia do skutku umowy przyrzeczonej sprzedazy na
skutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnos$ci lub za ktére ponosza odpowiedzialnoé¢ obie
strony, M. B. zobowigzana bedzie zwrdci¢ W. K. zadatek w kwocie nominalnej w terminie do dnia 77 lutego 2006 roku.

M. B. poddala sie egzekucji w rozumieniu art.777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do obowiazku zwrotu W. K. otrzymanego zadatku
w terminie do dnia 7 lutego 2006 roku

—w kwocie nominalnej w przypadku rozwigzania umowy albo w przypadku niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej
na skutek okolicznosci , za ktdre zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci lub za ktére ponosza odpowiedzialnoéc
obie strony;



- w podwojnej wysoko$ci w przypadku niewykonania tej umowy przez strone sprzedajacg.

W razie dojécia do skutku umowy przyrzeczonej kupujacy zobowiazal sie zaplaci¢ kwote 70.000 zl w dniu zawarcia
UMOWY PIrZyIrzeczone;.

W & 8 umowy strony oSwiadczyly, Ze nie zadaja zamieszczenia w niniejszym akcie wniosku do Sadu Rejonowego dla
Lodzi-Srédmiescia w Lodzi o wpisanie w dziale III ksiegi wieczystej roszezen przystugujacych kupujacemu z tytutu
zawarcia umowy przedwstepne;j.

Wydanie i odbior nieruchomosci do wspolposiadania i wspolkorzystania nastapily w dniu zawarcia umowy
przedwstepnej (§ 5 umowy).

W dniu 3 lutego 2006 roku W. K. otrzymal od M. B. o$§wiadczenie pisemne o odstapieniu od zawarcia umowy
przyrzeczonej, w treSci ktérego powolala sie na wade o$wiadczenia woli z art. 388 k.c. Podniosla, ze zostala
wprowadzona przez W. K. w blad co do warto$ci przedmiotu umowy oraz zamieszczenia w niej warunkow, ktorych
znaczenia nie rozumiala. Jednocze$nie wniosla o przedluzenie terminu do zwrotu zadatku w kwocie 10.000 zl do dnia
7 marca 2006 roku.

W dniu 22 lutego 2016 roku pozwany zlozyl o§wiadczenie w formie dokumentu prywatnego z podpisem notarialnie
po$wiadczonym, ze umowa sprzedazy nie doszla do skutku z winy sprzedajacej. Zgodnie z § 5 umowy przedwstepnej
kupujacy wydal M. B. w dniu 8 lutego 2006 roku przedmiot umowy.

Postanowieniem z dnia 7 kwietnia 2006 roku w sprawie o sygn. akt I Co 299/06 Sad Rejonowy dla Eodzi — Widzewa w
Lodzi na wniosek W. K. nadal klauzule wykonalno$ci opisanemu aktowi notarialnemu w zakresie obowiazku zaplaty
przez M. B. na rzecz W. K. kwoty 20.000 zt tytulem zadatku w podwdjnej wysokoSci za niewywigzanie sie w terminie
przez M. B. z zobowiazan okre$lonych w § 3 i 4 tegoz aktu notarialnego (pkt 1) oraz zasadzil od M. B. na rzecz W. K.
kwote 150 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania (pkt 2).

W dniu 29 wrzeénia 2006 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych
wpisal w dziale III ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomos$ci na wniosek W. K. zlozony w dniu 1 wrzeénia
2006 roku, przystlugujace mu roszczenie o zawarcie po spelieniu warunkéw, o ktéorych w mowa w § 4 zawartej
w dniu 6 pazdziernika 2005 roku przed notariuszem w L. D. K. warunkowej umowy przedwstepnej sprzedazy do
dnia 15 czerwca 2007 roku przyrzeczonej umowy sprzedazy wynoszacego 7/12 czeSci udzialu w prawie wlasnosci
nieruchomo4ci.

W dniu 22 lutego 2007 roku W. K. zlozyl u Komornika Sadowego Rewiru II przy Sadzie Rejonowym dla Lodzi —
Srodmieécia w Eodzi wniosek o wszczecie przeciwko M. B. egzekucji wydania zabudowanej nieruchomoéci polozonej
w L. przy ul. (...) oraz egzekucji roszczenia pienieznego w postaci 20.000 z} tytulem zadatku. Do wniosku zalaczyt tytul
wykonawczy w postaci aktu notarialnego z dnia 6 pazdziernika 2005 roku sporzadzonego przed notariuszem w L. D.
K., zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci postanowieniem z dnia 7 kwietnia 2006 roku w sprawie o sygn. akt I Co
299/06 Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi. Komornik oddalil wniosek o wszczecie egzekucji wydania
nieruchomo$ci w dniu 27 lutego 2007 roku. Egzekucja roszczenia pienieznego zostala umorzona postanowieniem
komornika z dnia 1 kwietnia 2008 roku. Postanowienie jest prawomocne od dnia 18 kwietnia 2008 roku.

Ponowny wniosek egzekucyjny przeciwko M. B. na podstawie tego samego tytulu wykonawczego W. K. zlozyl u
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi M. S. w dniu 8 stycznia 2016 roku.
Whibst o egzekucje nalezno$ci gtownej 20.000 zt z odsetkami od dnia 7 kwietnia 2006 roku oraz kosztow procesu
150 zk

W 2005 roku powddka trafila do biura M. prowadzonego przez pozwanego za posSrednictwem pana P., z powodu
zadluzenia w jakie popadla po przeprowadzeniu remontéw na nieruchomosci. Pozwany zaproponowal odkupienie
udzialéw w nieruchomos$ci. Wéwczas strony udaly sie do kancelarii (...) i zawarly przedwstepna umowe sprzedazy.



Powodka wycofala sie z zawarcia umowy przyrzeczonej po rozmowie ze znajoma mecenas M. K.. Nastepnie kupnem
udzialdbw w nieruchomo$ci zainteresowala sie firma (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia, proponujac
powbddce kwote 800.000 zt. Powddka zgodzila sie i pod koniec lipca 2006 roku doszlo do podpisania umowy
przedwstepnej sprzedazy. Powodka otrzymata zaliczke w wysokoSci 150.000 zl. Nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej z uwagi na dokonany w dziale III ksiegi wieczystej wpis roszczenia W. K. o zawarcie umowy
przyrzeczonej oraz z uwagi na to, ze powodka chciala uzyska¢ wyzsza cene. Po podpisaniu umowy przedwstepnej z
(...) I. do powddki zglosil sie nabywca z Czech, proponujacy 3,5 mln ztotych. Powddka byla juz zwiazana umowa z (...),
jednak wytoczyla przeciwko tej spdlce powddztwo o podwyzszenie ceny sprzedazy ewentualnie o ustalenie niewazno$ci
umowy przedwstepne;j. Biegly sadowy powolany przez sad w tej sprawie wycenil nieruchomos$é na kwote 3.750.000 zt.
Sad nie uwzglednil roszczenia powodki. W pozwie z dnia 28 czerwca 2007 roku skierowanym przeciwko M. B. i B. Z.
powdd (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cia w L. wniost o nakazanie pozwanym zlozenia o§wiadczenia woli
o przeniesieniu udzialdéw we wlasnoéci nieruchomosci. Prawomocnym wyrokiem z dnia 2 lipca 2013 roku w sprawie I
C 540/07 Sad Okregowy w Lodzi nakazal pozwanym M. B. i B. Z. zlozenie o§wiadczenia woli o przeniesieniu na rzecz
(...) Spoékki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L. wlasnoéci nalezacych do nich udzialéw zabudowanej
nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...) na warunkach ustalonych w umowie z dnia 25 lipca 2006 roku zawartej
przed notariuszem G. R. rep. ANr 3743/2006, zmienionej aneksem zawartym w akcie notarialnym z dnia 30 listopada
2006 roku sporzadzonym przed notariuszem G. R. rep A Nr 6523/2006, za rownoczesng zaplata przez (...) Spotke
z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w L. na rzecz M. B. i B. Z. ustalonej w umowie przedwstepnej ceny
sprzedazy w kwocie 1.600.000 zt pomniejszonej o kwote 300.000 zl wyplacong M. B. i B. Z. tytulem zadatku oraz
pomniejszonej o kwoty hipotek wraz z naleznymi wierzycielom odsetkami wpisanymi w dziale IV ksiegi wieczystej (pkt
1) oraz zasadzil od pozwanych na rzecz powoda solidarnie kwote 83.617 zt tytulem kosztoéw procesu (pkt 2). Zawarcie
umowy przyrzeczonej z (...) nastapilo w 2014 roku.

W. K. dochodzit od M. B. odszkodowania w kwocie 78.000 z} za niedopuszczenie do wspolposiadania nieruchomoéci.
Sprawa zostala zakonczona wyrokiem Sadu II instancji oddalajacym powodztwo. Powodka nie zwrécila pozwanemu
otrzymanego zadatku.

Pozwany uwazal, Ze jego roszczenie przeciwko M. B. jest dostatecznie zabezpieczone przez wpis w ksiedze wieczyste;j.

Ustalajgc stan faktyczny Sgd meriti pomingl dowod z przedruku artykutu prasowego pt. ,Mamy wojne polsko-wloska
o (...) kamienice” (k.91-92). Sad argumentowal, Ze pelnomocnik pozwanego nie wskazal skad pochodzi artykul,
kiedy i gdzie zostal opublikowany, a zalaczony do pisma procesowego wydruk nie jest poSwiadczony za zgodno$¢ z
oryginalem, zatem nie stanowi dokumentu w rozumieniu art. 245 k.p.c. Sad nie dal wiary pozwanemu, ze powodka
zawierala umowy przedwstepne sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci takze z innymi osobami, poza pozwanym
i Spolka (...), gdyz pozwany podat jedynie, ze takie osoby spotkal zeznajac jako Swiadek w sprawie I C 540/07 Sadu
Okregowego w Lodzi, przy czym nie byly one Swiadkami w tamtej sprawie. Sad I instancji uznal, ze zeznania te sg
goloslowne i nie poparte innymi dowodami.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powodztwo jest zasadne i podlega uwzglednieniu.
Sad wskazal, ze zgodnie z art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c. dluznik moze w drodze powddztwa zadaé pozbawienia tytulu
wykonawczego wykonalno$ci w calos$ci lub czesci albo ograniczenia, jezeli po powstaniu tytulu egzekucyjnego
nastapilo zdarzenie, wskutek ktorego zobowigzanie wygasto albo nie moze by¢ egzekwowane; gdy tytulem jest
orzeczenie sadowe, dluznik moze oprzeé¢ powddztwo takze na zdarzeniach, ktére nastgpily po zamknieciu rozprawy, a
takze na zarzucie spelnienia §wiadczenia, jezeli zgloszenie tego zarzutu w sprawie bylo z mocy ustawy niedopuszczalne.
Przepis ten stanowil podstawe powddztwa M. B., ktora powoluje sie przedawnienie roszczenia jako na zdarzenie, w
wyniku ktorego roszczenie stwierdzone tytulem wykonawczym nie moze by¢ egzekwowane.

Sad Rejonowy podkredlil, ze spor pomiedzy stronami skoncentrowat sie na zagadnieniu terminu przedawnienia
roszczenia W. K.. Sad argumentowal, Zze wbrew stanowisku pozwanego, akt notarialny z klauzula wykonalno$ci
nie jest prawomocnym orzeczeniem sadu stwierdzajacym roszczenie, a tym bardziej jakimkolwiek innym tytulem
wymienionym w art. 125 § 1 k.c. Celem postepowania klauzulowego jest zaopatrzenie tytulu egzekucyjnego klauzula



wykonalnoéci (art. 776 k.p.c.). Uproszczone maksymalnie postepowanie w sprawie nadania klauzuli wykonalno$ci,
jako prowadzone wylacznie w celu stworzenia podstawy przyszlego postepowania (tytulu wykonawczego) jest
postepowaniem szczegblnym o $ci§le okreSlonym przez jego przepisy zakresie kognicji. Ogranicza sie ono w
zasadzie do badania tytulu egzekucyjnego pod wzgledem formalnym, opierajac sie wylacznie na prawie procesowym.
Mozliwoéci obrony osoby, przeciwko ktérej wierzyciel domaga sie nadania klauzuli wykonalno$ci sa ograniczone i
(poza wyjatkami) nie dotycza zagadnien zwigzanych ze stosowaniem prawa materialnego. Oznacza to, ze do roszczenia
W. K. o zwrot podwdjnego zadatku nie znajduje w konsekwencji zastosowania 10-letni termin przedawnienia, o
ktérym mowa w powolanym przepisie.

Nastepnie Sad Rejonowy wskazal, ze rozwazenia wymaga czy roszczenie pozwanego podlega przedawnieniu w
terminie 10-letnim z art.118 k.c., czy tez objete jest dyspozycjg art. 390 § 3 k.c.

Okoliczno$¢, ze zaptacona przez pozwanego M. B. kwota 10.000 zl stanowi zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. nie
budzila watpliwoéci Sadu I instancji i nie byta sporna pomiedzy stronami. W treSci warunkowej umowy przedwstepnej
sprzedazy udzialow we wspdlwlasno$ci nieruchomosci strony zgodnie ustalily taki wlasnie charakter danej kwoty,
stwierdzajac, ze kwota 10.000 z} zostala zaptacona tytulem zadatku, do ktérego bedzie mial zastosowanie przepis art.
394 k.c. tj., ze (m.in.) w przypadku niewykonania umowy przez strone sprzedajaca M. B. bedzie zobowigzana zwrocic
W. K. otrzymany zadatek w podwdjnej wysokosci w terminie do dnia 7 lutego 2006 roku. Strony powtarzaly zatem
W umowie rozwigzania ustawowe.

Sad Rejonowy argumentowal dalej, ze strony zawarly umowe przedwstepng w rozumieniu art. 389 k.c., zgodnie z
ktérym umowa przedwstepna powinna okreélac istotne postanowienia umowy przyrzeczonej oraz termin, w ciagu
ktérego ma by¢ ona zawarta. Stosownie za$ do art. 390 § 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja
sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. W ocenie Sadu meriti nie ma racji
pozwany twierdzac, ze roszczenie o zwrot zadatku nie jest roszczeniem z umowy przedwstepnej, za$ roczny termin
przedawnienia dotyczy jedynie roszczen opisanych w § 11 2 art. 390 k.c. Sad Rejonowy wskazal, ze po pierwsze, na
poparcie swego stanowiska pozwany powoluje uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 roku sygn. III CZP
3/07, w ktérej Sad ten uznal, ze roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej na poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej,
ktdra nie zostala zawarta, nie przedawnia sie z uplywem terminu rocznego z art. 390 § 3 k.c., lecz w terminie ogélnym
z art.118 k.c. Rozstrzygniecie to zapadlo jednak w odmiennym stanie faktycznym, bowiem w sprawie tej ustalono, ze
kwota przekazana przy zawarciu umowy przedwstepnej (réwna cenie sprzedazy) nie stanowila zadatku, lecz zaliczke
na poczet umowy przyrzeczonej. Ta kwalifikacja byla decydujaca dla uznania, ze roszczenie to nie przedawnia sie w
terminie przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej.

Sad Rejonowy podkresdlil, ze na gruncie poprzedniego brzmienia przepisu art. 390 § 3 k.c., kiedy to nie stanowil
on o przedawnieniu ,roszczen z umowy przedwstepnej”, ale o przedawnieniu ,,roszczen powyzszych”, czyli wyraZznie
wymienionych w § 11 2 tego artykulu w orzecznictwie przyjmowano, ze roszczenia z zadatku nie sa ,roszczeniami
powyzszymi”, stad nie przedawniaja sie w terminie ustanowionym przez art. 390 § 3 k.c., ale w terminach og6lnych,
wynikajacych z art. 118 k.c. Zmiana art. 390 k.c. wprowadzona ustawa z dnia 14 lutego 2003 roku o zmianie ustawy -
kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw i nadanie jego § 3 obecnego brzmienia spowodowala, ze w odréznieniu
od wcze$niejszej linii orzecznictwa zaczeto przyjmowac zastosowanie tego przepisu do roszczen z zadatku, jako
roszczen z umowy przedwstepnej. Dominujaca linia orzecznictwa przyjmuje, ze do roszczen z umowy przedwstepnej
nie nalezy roszczenie o zwrot zaliczki zaplaconej przy umowie przedwstepnej. W uzasadnieniu powolywanej przez
pozwanego uchwaly z dnia 8 marca 2007 r. sygn. III CZP 3/07 Sad Najwyzszy wskazal, ze poprzez ,roszczenia z
umowy przedwstepnej” rozumie¢ nalezy roszczenia objete treScia stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, a
zatem roszczenie o zawarcie umowy przedwstepnej i roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy
przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, jak tez roszczenia z tytutu zadatku lub kary
umownej, natomiast roszczenie o zwrot, majacej charakter nienaleznego $wiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet
Swiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej nie wchodzi w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej,
lecz jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u podstaw ktérego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach
o bezpodstawnym wzbogaceniu. W uzasadnieniu powolanej uchwaly Sad Najwyzszy wskazuje na prowizoryczny



charakter stosunku prawnego wynikajacego z umowy przedwstepnej, uzasadniajacy krotki termin przedawnienia
roszczen z niej wynikajacych. Podobny poglad wyrazil takze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 listopada 2006 roku
sygn. III CZP 102/06, Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 10 listopada 2015 roku sygn. I ACa 1028/15 oraz
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 15 czerwca 2016 roku sygn. akt I ACa 1305/15 - L.).

W ocenie Sadu meriti rozwazania te daja podstawe do przyjecia, ze ,roszczeniami z umowy przedwstepnej” sa
roszczenia wynikajace z tych postanowienn umownych, ktére mialy wzmacnia¢ stosunek obligacyjny laczacy strony w
wyniku zawarcia umowy przedwstepnej. W konsekwencji zasadne jest zastosowanie art. 390 § 3k.c. do przedawnienia
roszczenia o zwrot kwoty wreczonej stosownie do tych postanowien. Sad Rejonowy podkreslil, ze na przeszkodzie
przyjecia takiego stanowiska nie stoi okoliczno$é, ze kwota 10.000 zl, w wypadku zawarcia umowy przyrzeczonej,
podlegaly zaliczeniu na poczet ceny, gdyz w odniesieniu do zadatku przepis art. 394 § 2 k.c. wprowadza takg sama
zasade, stanowiac przy tym, Ze jezeli zaliczenie nie jest mozliwe zadatek ulega zwrotowi. Niewatpliwie zatem pozostaje
roszczeniem z umowy przedwstepnej. Termin przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku jest taki sam dla wszystkich
stanéw prawnych objetych art. 394 k.p.c. Okoliczno$¢ czy chodzi o zwrot pojedynczego czy podwdjnego zadatku
pozostaje bez wplywu na stosowanie terminéw przedawnienia (tak tez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia
15 czerwca 2016 roku sygn. I ACa 1305/15). Sad dodal, Ze odmienny poglad wyrazony w powolanym przez pozwanego
uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 23 marca 2016 roku sygn. akt I ACa 720/15, nie zostal przez
ten Sad w zaden sposdb uzasadniony, a przede wszystkim rozstrzygniecie dotyczyto innego roszczenia (uprawnienia
do odstapienia od umowy).

Sad Rejonowy dodal, ze stanowisko, ze przepis art. 390 § 3 k.c. przewidujacy roczny termin przedawnienia dotyczy
takze innych roszczen z umowy przedwstepnej niz wynikajace z art. 390 § 11 2 k.c., pozostaje w zgodzie z literalnym
brzmieniem przepisu i uwzglednia zmiane wprowadzona ustawa z dnia 14 lutego 2003 roku zmianie ustawy - kodeks
cywilny oraz niektérych innych ustaw. Zgodnie za$ z art. 390 § 3 k.p.c. poczatkowa data biegu terminu przedawnienia
jest dzien, w ktérym umowa miala by¢ zawarta. Przedawnienie roszczenie W. K. rozpoczelo bieg w dniu 31 stycznia
2006 roku. Termin ten zostal przerwany przez zlozenie przez W. K. wniosku o nadanie klauzuli wykonalnos$ci aktowi
notarialnemu do Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi w sprawie I Co 299/06 tj. juz w dniu 9 lutego 2006
roku (art.123 § 1 pkt 1 k.c.) i zaczgl biec na nowo od dnia 7 kwietnia 2006 roku (art.124 § 1 k.c.). Ulegl ponownemu
przerwaniu przez zlozenie wniosku egzekucyjnego w dniu 22 lutego 2007 roku. Nastepnie przedawnienie zaczeto biec
po prawomocnym umorzeniu egzekucji w sprawie II Km 789/07 w dniu 18 kwietnia 2008 roku. Roczny termin z art.
390 § 3 k.p.c. uplynal zatem w dniu 18 kwietnia 2009 roku. Wniosek egzekucyjny w sprawie Km 21/16 zostal zlozony
juz po uplywie terminu przedawnienia (8 stycznia 2016 roku).

W ocenie Sadu Rejonowego nie byly zasadne twierdzenie pozwanego, ze podniesienie przez powddke zarzutu
przedawnienia stanowi naduzycie prawa. Sad argumentowal, ze klauzula z art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy, a
ciezar dowodu w zakresie pozwalajacym na zakwalifikowanie okreSlonego zachowania jako naduzycia prawa obcigza
tego, kto zarzuca naruszenie zasad wspodlzycia spolecznego. Pozwany na uzasadnienie zarzutu powoluje okolicznos$é,
ze powodka uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy udzialdw w przedmiotowej nieruchomosci
takze wobec innego kupujacego. Zdaniem Sadu nie jest to wystarczajace. Ostatecznie w wyniku procesu sadowego
doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej miedzy (...) Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cia. Ponadto z uwagi
na to, ze umowa przedwstepna laczaca M. B. i W. K. zostala zawarta w formie notarialnej, to pozwanemu stuzyto
silne roszczenie z art. 390 § 2 k.c. o zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwany z uprawnienia
tego nie skorzystal. Dysponowal tytulem wykonawczym dotyczacym zadatku i mégt prowadzi¢ egzekucje roszczenia
na jego podstawie. Nieuiszczenie zaliczki na poczet wydatkow w egzekucji spowodowalo umorzenie postepowania
egzekucyjnego. Wprawdzie pozwany podnosi, ze nie dysponowal Srodkami na pokrycie zaliczki, lecz mogl ubiegac
sie 0 zwolnienie od kosztow sadowych. Ponadto, gdyby doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej na pozwanym
spoczywalby obowiazek zaplaty kwoty 70.000 zl. Kolejna probe egzekucji podjal dopiero po 7 latach.

W konsekwencji Sad Rejonowy uwzglednit powddztwo.



W tych okolicznoéciach — w ocenie Sadu Rejonowego - bezprzedmiotowe stalo sie rozpatrywanie podniesionego przez
powddke zarzutu potracenia (art.498 k.c.).

Uwzgledniajac sytuacje majatkowa pozwanego, ktory nie posiada zadnego majatku i utrzymuje sie jedynie z niskiej
emerytury oraz z uwagi na charakter sprawy, na podstawie art.102 k.p.c. Sad Rejonowy nie obcigzyt pozwanego
obowigzkiem zwrotu na rzecz powo6dki kosztéw procesu.

Wysoko$¢ kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu przez radce prawnego D. G. zostala
ustalona na podstawie § 4 ust.1i 3 w zw. z § 8 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 pazdziernika
2016 roku w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego z urzedu (Dz. U. z 2016 r. poz.1715).

Apelacje od wyroku wnidsl pozwany, zaskarzajac orzeczenie w czesci tj. w zakresie punktu 1.
Zaskarzonemu wyrokowi apelujacy zarzucil:
I. naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.

1. art. 125 § 1 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze postanowienie o nadaniu klauzuli
wykonalnoéci aktowi notarialnemu nie jest prawomocnym orzeczeniem sadu w rozumieniu powyzej wskazanego
przepisu, a w konsekwencji poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze w przedmiotowej sprawie nie znajdzie
zastosowania 10-letni okres przedawnienia, ktérego przyjecie pozwalaloby na ustalenie, ze roszczenie pozwanego nie
jest przedawnione;

2. art. 390 § 1, 2 i 3 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, Ze roszczenie o zwrot zadatku jest
roszczeniem z umowy przedwstepnej, ktére przedawnia sie z uptywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona
miala zosta¢ zawarta, w sytuacji gdy przepis art. 390 art. 390 § 3 k.c. przewidujacy roczny termin przedawnienia
roszczen z umowy przedwstepnej nie dotyczy roszczen innych niz wynikajace z art. 390 § 11 2 k.c. tj. roszczen o
zawarcie umowy przyrzeczonej oraz o naprawienie szkody poniesionej przez to, ze strona liczyla na zawarcie umowy
przyrzeczonej, co w konsekwencji doprowadzilo do naruszenia art. 118 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji
gdy roszczenie o zwrot zadatku nie jest ograniczone zadnym szczegdlnym terminem przedawnienia, wobec czego maja
do niego zastosowanie ogolne zasady wynikajace z powolanego przepisu (co do zasady 10-letni termin przedawnienia);

ewentualnie w razie nieuwzglednienia powyzszych zarzutow

3. art. 390 § 3 k.c. wzw. z art. 394 § 1, 2 3 k.c. poprzez ich bledna wykladnie — z pominieciem funkcji rozliczeniowej,
jaka pelni zadatek — oraz uznanie, ze dla oceny jaki termin przedawnienia nalezy przyjac¢ w przedmiotowej sprawie bez
znaczenia pozostaje fakt, iz kwota 10.000 zt dana przez pozwanego przy zawieraniu umowy przedwstepnej podlegala
zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy, w sytuacji gdy roszczenie o zwrdcenie kwoty nominalnej zadatku, ktéra miala
zostaé zaliczona na poczet ceny sprzedazy (w tym wypadku 10.000 zl), a co nie nastapilo wobec nie dojscia do
skutku umowy przyrzeczonej, jest roszczeniem o zwrot Swiadczenia nienaleznego, co w konsekwencji doprowadzito do
naruszenia art. 118 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy do roszczenia o zwrot §wiadczenia nienaleznego
stosuje sie ogdlne zasady tj. przedawnia sie ono z uplywem 10 lat;

4. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie i przyjecie, ze podniesiony przez powodke zarzut przedawnienia nie
stanowi naduzycia prawa, w sytuacji gdy powodka wskutek nie wywigzywania sie z umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomo$ci oraz nie zwrdcenia pozwanemu kwoty nominalnej zadatku (10.000 zl) odniosta bezpodstawnie korzy$c
majatkowa oraz w sytuacji, gdy powodka rowniez w stosunku do przynajmniej jednego innego nabywcy zachowala
sie w podobny sposéb, tj. nie wywigzala sie z umowy przedwstepnej sprzedazy, co powinno prowadzi¢ do uznania,
ze podniesiony zarzut przedawnienia przynajmniej co do roszczenia o zwrot kwoty 10.000 zl jest sprzeczny z jedng z
podstawowych zasad wspolzycia spotecznego, czyli zasadg elementarnej uczciwosci;



II. naruszenie przepiséw postepowania majace wplyw na wynik postepowania, tj. art. 217 § 1 k.p.c. i art. 227 k.p.c. w

zw. z art. 243" k.p.c. w zw. z art. 245 k.p.c. oraz w zw. z art. 308 k.p.c. i art. 309 k.p.c. poprzez bezzasadne pominiecie
wydruku ze strony internetowej artykulu prasowego pt. ,Mamy wojna polsko — wloska o (...) kamienice”, w sytuacji
gdy brak bylo podstaw do kwestionowania mocy dowodowej wskazanego dowodu, poniewaz — wbrew twierdzeniu
Sadu Rejonowego — z wydruku wynika skad pochodzi artykul oraz kiedy i gdzie zostal opublikowany, a nadto w sytuacji
gdy brak bylo podstaw do po$wiadczenia za zgodnos¢ z oryginalem wydruku ze strony internetowej.

Na podstawie art. 381 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c. apelujacy wniést o dopuszcezenie dowodu z pominietego wydruku ze
strony internetowej artykutu prasowego pt. ,Mamy wojne polsko — wloskg o (...) kamienice” (k. 91-92) na okoliczno$c
sprzecznos$ci z zasadami wspolzycia spolecznego podniesionego przez powddke zarzutu przedawnienia.

W konsekwencji zgloszonych zarzutéw apelujacy wniést o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez oddalenie
powodztwa w caloéci ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesSci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpoznania. Apelujacy wniost tez o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa
procesowego z zaznaczeniem, ze stanowig one koszty nalezne ustanowionemu pelnomocnikowi z urzedu, ewentualnie
o przyznanie kosztéw pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu. Pelnomocnik pozwanego zlozyl oSwiadczenie,
ze koszty pomocy prawnej nie zostaly uiszczone w catoSci ani tez w cze$ci.

Z ostroznoSci procesowej — w razie oddalenia apelacji — apelujacy wnio6sl o nieobcigzanie pozwanego kosztami
procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego powodki na podstawie art. 102 k.p.c.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o oddalenie apelacji w calo$ci i zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki
kosztoéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

Zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego. Sad Okregowy
podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia Sadu Rejonowego, gdyz znajduja one oparcie w zebranym w sprawie materiale
dowodowym, wszechstronnie rozwazonym i ocenionym zgodnie ze wskazaniami art. 233 § 1 k.p.c. Sad Okregowy nie
dostrzega potrzeby ponowienia dowodéw dopuszczonych w postepowaniu pierwszoinstancyjnym oraz podziela ocene
ich wiarygodno$ci wyrazona przez Sad pierwszej instancji. W tej sytuacji, jak stusznie podkresla w swoich orzeczeniach
Sad Najwyzszy, wystarczajaca jest aprobata dla stanowiska przedstawionego w orzeczeniu sadu pierwszej instancji
(tak tez Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 22 sierpnia 2001 r., sygn. V CKN 348/00, publ. LEX nr 52761, w
postanowieniu z dnia 22 lipca 2010 r., sygn. I CSK 313/09, publ. LEX nr 686078, w wyroku z dnia 16 lutego 2005 r.,
sygn. IV CK 526/04, publ. LEX nr 177281; w wyroku z dnia 20 maja 2004 r., sygn. I CK 353/03, publ. LEX nr 585756).
Sad Rejonowy powolal takze prawidlowa podstawe prawng wyroku, przytaczajac w tym zakresie stosowne przepisy.

W pierwszej kolejnoSci Sad Okregowy rozwazyl zarzuty naruszenia prawa procesowego, poniewaz kontrola
prawidlowoSci zastosowania oraz wykladni prawa materialnego moze by¢ dokonana dopiero po stwierdzeniu, ze
ustalenia stanowiace podstawe faktyczna zaskarzonego orzeczenia zostaly poczynione zgodnie z przepisami prawa
procesowego.

Jako bezzasadny nalezy ocenié¢ zarzut naruszenia art. 217 § 1 k.p.c. i art. 227 k.p.c. w zw. z art. 243" k.p.c. w zw. z art.
245 k.p.c. oraz w zw. z art. 308 k.p.c. i art. 309 k.p.c.

Apelujacy uzasadniajac powyzszy zarzut podnosi, ze Sad Rejonowy bezzasadnie pominagl wydruk ze strony
internetowej artykulu prasowego pt. ,Mamy wojna polsko — wloska o (...) kamienice”. Skarzacy argumentuje, ze z
zalaczonego do pisma procesowego wydruku ze strony internetowej wprost wynika, ze artykut w dniu 30 pazdziernika
2017 roku zostal wydrukowany ze strony Nasze.Miasto.pl, zostal on opublikowany w (...) w dniu 19 maja 2008 roku i
jest autorstwa redaktora P. B.. Podnosi rowniez, ze wydruki ze stron internetowych artykuléw prasowych nie podlegaja



po$wiadczeniu, gdyz trudno stwierdzié, co jest oryginalem, natomiast nawet przy przyjeciu, ze artykul nie stanowi
dokumentu, to w dalszym ciggu stanowi on dowdd, tyle ze inny niz dokument.

Apelujacy wnosil o dopuszczenie dowodu z tego dokumentu na okolicznoéé sprzecznoéci z zasadami wspoétzycia
spolecznego podniesionego zarzutu przedawnienia (k. 83 i k. 125).

Podzielajac argumentacje strony pozwanej co do miejsca i czasu wydrukowania oraz opublikowania wydruku
(wynikajacych z tre$ci wydruku) nalezy podkreéli¢, ze calo§é okoliczno$ci wchodzacych w zakres podanej przez
pozwanego tezy dowodowej byla w istocie bezsporna. Z twierdzen pozwanego (k. 89), z zeznan powodki jak i z ustalen
Sadu Rejonowego wynika, ze chodzilo o sprawe o sygn. akt I C 540/07 Sadu Okregowego w Lodzi, ktorej przebieg
i rezultat Sad Rejonowy uwzglednil przy ocenie podniesionego przez apelujacego zarzutu naruszenia art. 5 k.c. w
kontek$cie uchylania sie przez powodke od zawarcia umowy przyrzeczonej takze wobec (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoS$cig. Apelujacy nie wykazal na jakie jeszcze okolicznosci oprocz nie wywigzywania sie z zaciggnietych
zobowigzan i sprzecznoéci takiego zachowania z zasadami wspolzycia spolecznego powyzszy dowod mialyby zostac
przeprowadzony. Tym samym Sad Rejonowy slusznie dowdd ten pominagl, gdyz kwestie te zostaly dostatecznie
wyjaénione. W niniejszej sprawie doniesienie prasowe w przedmiocie nieuczciwych zachowan strony powodowej
wzgledem innego kontrahenta nie wnosza do sprawy zadnych nowych okolicznoSci.

Doda¢ nalezy, ze badanie na podstawie art. 380 k.p.c. postanowienia w wyniku tzw. uprzedniej kontroli prawidlowos$ci
orzeczenia, ktore nie podlega zaskarzeniu w drodze zazalenia jest dopuszczalne, jednak warunkiem takiej kontroli
niezaskarzalnego postanowienia, ktére miato wplyw na wynik sprawy, jest zamieszczenie stosownego wniosku w
srodku odwolawczym skierowanym przeciwko orzeczeniu podlegajacemu zaskarzeniu. Jak wskazano Sad Rejonowy
pominal wydruk artykulu ze strony internetowej, nie wydajac odrebnego postanowienia o oddaleniu wniosku o
dopuszczenie dowodu z treéci tego artykulu. Pominiecie tego wydruku — z przyczyn wyzej podanych — nie mialo jednak
wplywu na tre$é rozstrzygniecia. Z tych wzgledéw Sad Okregowy rowniez nie uwzglednil tego wniosku.

Odnoszac sie do zarzutow naruszenia przepisdw prawa materialnego w pierwszej kolejnosci nalezy podkreslié, ze
umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemng. Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Najwyzszego zawarte w
wyroku z dnia 25 lutego 2016 roku w sprawie III CSK 136/15 (publ. LEX nr 2023159), w ktérym Sad Najwyzszy
uznal, ze umowa przedwstepna stanowigc tylko instrument prawny prowadzacy do zawarcia umowy przyrzeczonej
reguluje interesy stron na "przedpolu" zawarcia umowy przyrzeczonej, za$§ taka konstrukcja oznacza, ze umowa
przedwstepna nie ma wlasnej, rozbudowanej charakterystyki prawnej, a wlasciwoéci i ocena prawna konkretnych
uméw przedwstepnych zawartych w obrocie zalezy od tego, do jakiego typu umowy przyrzeczonej prowadza.
Tym samym, je$li umowa przedwstepna ma prowadzi¢ do zawarcia umowy wzajemnej, to zwykle juz na etapie
umowy przedwstepnej wystepuja interesy i potrzeby charakterystyczne dla umowy wzajemnej. Stad wystepujaca
w praktyce obrotu tendencja do wprowadzania do treSci umowy przedwstepnej klauzul przynajmniej czeSciowo
zabezpieczajacych wymiane $wiadczen, ktoéra ma zostaé przeprowadzona w ramach przyrzeczonej umowy wzajemnej
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2013 r., V CSK 80/12). Sad Najwyzszy podkreslil, ze w ten sposéb jako
dopuszczalne i logiczne jawi sie wprowadzanie do umoéw przedwstepnych dodatkowych zastrzezeh umownych, ktore
maja wzmocnié pozycje stron, stanowigc dla nich wskazane zabezpieczenie wymiany §wiadczen.

W laczacej strony umowie przedwstepnej strony o§wiadczyly, ze cena sprzedazy zostanie zaplacona w nastepujacy
sposob: kwote 10.000 zt W. K. zaplacil M. B. przed podpisaniem aktu tytulem zadatku — strony postanowily, ze co do
kwoty zadatku bedzie mial zastosowanie art. 394 k.c. tj. w przypadku dojécia do skutku umowy przyrzeczonej kwota
zadatku zostanie zaliczona na poczet umoéwionej ceny sprzedazy; w przypadku niewykonania umowy przez W. K. M. B.
moze zadatek zachowaé; w przypadku niewykonania umowy przez sprzedajaca M. B. bedzie zobowigzana zwroci¢ W.
K. otrzymany zadatek w podwdéjnej wysoko$ci w ciaggu 7 dni od dnia uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;j
tj. do dnia 7 lutego 2006 roku; w przypadku rozwigzania umowy przedwstepnej albo nie dojécia do skutku umowy
przyrzeczonej sprzedazy na skutek okolicznoSci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci lub za ktore
ponosza odpowiedzialnoé¢ obie strony, M. B. zobowiagzana bedzie zwrdci¢ W. K. zadatek w kwocie nominalnej w



terminie do dnia 7 lutego 2006 roku. Nadto M. B. poddala sie egzekucji w rozumieniu art.777 § 1 pkt 4 k.p.c. co do
obowigzku zwrotu W. K. otrzymanego zadatku w terminie do dnia 7 lutego 2006 roku

—w kwocie nominalnej w przypadku rozwigzania umowy albo w przypadku niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej
na skutek okolicznoSci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci lub za ktére ponoszg odpowiedzialnoéé
obie strony;

- w podwobjnej wysoko$ci w przypadku niewykonania tej umowy przez strone sprzedajacg.

W razie dojécia do skutku umowy przyrzeczonej kupujacy zobowiazal sie zaplaci¢ kwote 70.000 zl w dniu zawarcia
UMOWY PIrzyrzeczone;.

W Swietle powyzszego nalezalo uznaé, ze strony zawarly w umowie przedwstepnej postanowienie o zadatku,
szczegOlowo okreslajac roszezenia uzaleznione od tego, ktora ze stron nie wykona umowy przyrzeczone;j.

Zgodnie z art. 394 § 1 k.c. 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 odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej.

Bezspornym jest, ze w dniu 3 lutego 2006 roku pozwany otrzymal od pow6dki o§wiadczenie pisemne o odstgpieniu od
zawarcia umowy przyrzeczonej, oraz ze w dniu 22 lutego 2006 roku pozwany zlozyl o§wiadczenie, ze umowa sprzedazy
nie doszla do skutku z winy powodki.

Majac na uwadze wykladnie art. 390 § 11 § 3 k.c. nalezy stwierdzi¢, ze po odstapieniu od umowy (jej rozwigzaniu)
zwrotowi, zatrzymaniu podlega zadatek, ktéry mimo rozwigzania umowy nadal jest zadatkiem, a nie innego
rodzaju $wiadczeniem. Warunkiem uruchomienia regulacji odnosnie do zatrzymania (zwrotu) zadatku jest bowiem
zakonczenie stosunku prawnego, w ramach ktérego zadatek byl przekazany. Nie moze budzi¢ watpliwo$ci okolicznosé,
ze zarOwno w sytuacji uregulowanej treécia § 1, jak i § 3, artykulu 394 k.c. warunkiem dochodzenia zadatku jest
rozwigzanie wezla umownego (tu: umowy przedwstepnej). Mimo rozwigzania tego wezla przepis nadal méwi o
zadatku, co prowadzi do stwierdzenia, ze mimo rozwigzania umowy zadatek nie traci swojego charakteru prawnego.
Jezeli strony przewidzialy zadatek, to oczekuja, ze umowa zostanie wykonana, wysoko$¢ zadatku ma wiec sklaniac je
do podjecia dodatkowego wysilku, ktéry ma doprowadzié do wykonania umowy.

Wskutek odstapienia od umowy przez powddke powstal obowigzek zwrotu przez powoddke zadatku w podwdjnej
wysokoSci (art. 394 § 1 k.c.). Skoro zwrot zadatku regulowany jest tre$cig przepisu art. 394 k.c., to wylacza
zastosowanie w odniesieniu do niego mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia.
Przeciwne rozwiazanie podwazaloby sens szczegélowych unormowan stosunkéw obligacyjnych, uwzgledniajacych
ich specyfike (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2016 roku, III CSK 136/15, publ. LEX nr 2023159).
Jednocze$nie w orzecznictwie wskazuje sie na niemozno$¢ konstruowania w ogole roszczen z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia wewnatrz stosunkoéw zobowiazaniowych (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 18
kwietnia 2013r., III CSK 303/12). Roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia nie moga by¢ traktowane jako
"uzupehienie" roszezen opartych na innym stosunku prawnym laczacym strony, ten bowiem stosunek wyznacza
granice praw i obowiazkéw kazdej z nich (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 lutego 2005 r., III CK 454/04).

W rozpoznawanej sprawie za podstawe zgdania zwrotu kwoty 20.000 zt nalezalo uzna¢ regulacje zawarta w art. 394
k.c., co prowadzi do wniosku, ze niezasadne byly zarzuty apelacji odnoszace sie do naruszenia prawa materialnego
poprzez bledng wykladnie art. 390 § 3 k.c. wzw. z art. 394 § 1, 21 3 k.c. oraz art. 405 k.c. w zwigzku z art. 410 § 2
k.c. poprzez ich wadliwe niezastosowanie. Nie ma bowiem racji apelujacy, ze roszczenie o zwrot przynajmniej kwoty
nominalnej zadatku, ktéra miata zostaé zaliczona na poczet ceny sprzedazy, jest roszczeniem o zwrot §wiadczenia
nienaleznego.



W tym miejscu nalezy ocenic czy roczny termin przedawnienia przewidziany w art. 390 § 3 k.c. znajduje zastosowanie
do roszczenia o zwrot zadatku zastrzezonego w umowie przedwstepne;j.

Zgodnie z treScig art. 390 § 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w
ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Zagadnieniem wymagajacym zatem analizy jest kwestia, czy zadatek
jest roszczeniem z umowy przedwstepnej. Jak podnosi sie w doktrynie zadatek nie jest samodzielng umowa, jaka moze
istnie¢ niezaleznie od umowy przedwstepnej, ale postanowieniem tej umowy, w zwigzku z czym roszczenia z tytulu
zastrzezonego w niej zadatku sa roszczeniami z umowy przedwstepnej. Zrodlem roszczenia o zaplate zadatku jest art.
394 § 11ub § 3 k.c., ale przepisy te w sposob przewidziany w art. 56 k.c. dopeliaja skutki czynno$ci prawnej, sktadajac
sie na roszczenia z umowy, w ktoérej zastrzezenie o zadatku poczyniono. Stad jesli przepis szczegdlny przewiduje
krotsze terminy przedawnienia dla roszczen wynikajacych z danej umowy, roszczenie to przedawnia sie zgodnie ze
szczegblnymi terminami przedawnienia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2016 roku, III CSK 136/15,
publ. LEX nr 2023159).

Zgodnie ze znowelizowanym, z dniem 25 wrze$nia 2003 roku, ustawa z dnia 14 lutego 2003 roku o zmianie
ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 49, poz. 408) przepisem art. 390 § 3 k.c.
roczny termin przedawnienia przewidziany w tym paragrafie dotyczy wszystkich roszczen wynikajacych z umowy
przedwstepnej, w tym takze roszczenia o zwrot zadatku (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r.,
III CZP 102/06). Argumentem za takim pogladem jest nie tylko literalne brzmienie art. 390 § 3 k.c., w ktérym
sformutowanie "roszczenia powyzsze" zastagpiono zwrotem "roszczenia z umowy przedwstepnej", lecz réwniez funkcja
zadatku, zgodnie z ktora zadatek ma zastapi¢ odszkodowanie (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 20 listopada 1961
r., III CO 23/61). Jak trafnie wskazal Sad Najwyzszy w powolanym wyroku z dnia 25 lutego 2016 roku w sprawie
III CSK 136/15 - ustawa z dnia 14 lutego 2003 roku zmieniono takze art. 390 w zakresie § 1, dodajac zdanie
drugie, w ktorym umozliwiono stronom okreslenie w umowie przedwstepnej odmiennego niz w zdaniu pierwszym
zakresu odszkodowania. Polaczenie wskazanej zmiany § 1 z jednoczesnym rozszerzeniem zastosowania rocznego
terminu przedawnienia do wszystkich roszczen z umowy przedwstepnej (§ 3) w sposéb wyrazny wskazuje na zamiar
ustawodawcy objecia krotszym terminem przedawnienia wszelkich roszczen, ktore na kanwie umowy przedwstepnej
moga miedzy stronami powsta¢. Zasadnie podnosi sie w doktrynie, iz trudno wytlumaczy¢, dlaczego roszczenie o
odszkodowanie mialoby podlega¢ krotkiemu rocznemu przedawnieniu (zob. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
3 lutego 2010 r., II CSK 459/09), a roszczenie o zwrot zadatku, stanowigce jego surogat, przedawnialoby sie z
uplywem termindw ogoélnych. Zastosowanie rocznego terminu przedawnienia roszczenia do zadania zwrotu zadatku
mozna uzasadnié tez prowizorycznym charakterem umowy przedwstepnej. Skoro sama umowa ma z zasady charakter
"przejsciowy" (prowadzi do umowy przyrzeczonej), to wylaczenie z zastosowania krotszego terminu przedawnienia
zawartego w art. 390 § 3 k.c. niektorych roszczen z umowy przedwstepnej nie znajduje racjonalnego uzasadnienia.

Nalezy wiec stwierdzi¢, ze roszczenia o zadatek, jak i o zwrot podwdjnego zadatku wynikajace z umowy przedwstepne;j
przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 lipca 2017 roku, I ACa 709/16, publ. LEX nr 2449756, uchwala Sadu Najwyzszego
z dnia 21 listopada 2006 roku, III CZP 102/06, OSNC 2007/7-8/104, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2016
roku, IIT CSK 136/15, publ. LEX nr 2023159).

Oznacza to, ze zarzut naruszenia art. 118 k.c. poprzez jego niezastosowanie

Za chybiony nalezy uznac takze zarzut naruszenia art. 125 k.c. poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na uznaniu,
ze postanowienie o nadaniu klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu nie jest prawomocnym orzeczeniem sadu
w rozumieniu powyzej wskazanego przepisu, a w konsekwencji poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze w
przedmiotowej sprawie nie znajdzie zastosowania 10-letni okres przedawnienia.

Zgodnie z trecia art. 125 § 1 zdanie 1 k.c. roszczenie stwierdzone prawomocnym orzeczeniem sadu lub innego
organu powolanego do rozpoznawania spraw danego rodzaju albo orzeczeniem sadu polubownego, jak rowniez
roszczenie stwierdzone ugoda zawarta przed sadem albo przed sadem polubownym albo ugoda zawarta przed



mediatorem i zatwierdzong przez sad, przedawnia sie z uplywem lat dziesieciu, chociazby termin przedawnienia
roszczen tego rodzaju byt krotszy. Jak stusznie wskazuje sie w doktrynie powyzszy przepis, po zmianach zwigzanych z
wprowadzeniem instytucji mediacji, wylicza nastepujace podstawy wydluzenia terminu przedawnienia: prawomocne
orzeczenie sadu lub innego organu powolanego do rozpoznawania spraw danego rodzaju (1); orzeczenie sadu
polubownego (2); ugoda sadowa (3); ugoda zawarta przed sadem polubownym (4); ugoda zawarta przed mediatorem
i zatwierdzona przez sad (5). Oczywistym jest, ze wyliczone podstawy to niektore spoérdd tytutow egzekucyjnych
wskazanych w art. 777 § 1 k.p.c. W zwigzku z tym powstaje pytanie, czy skutek z art. 125 k.c. nalezy wigzaé
takze z innymi rodzajami tytuléw egzekucyjnych wskazanych w kodeksie postepowania cywilnego, w tym z aktem
notarialnym, w ktorym dhtuznik poddat sie egzekucji. Za prawidlowa nalezy uzna¢ odpowiedzZ negatywng. Zawarte w
art. 125 wyliczenie podstaw wydluzenia terminu przedawnienia jest wyczerpujace (tak P. Machnikowski (w:) Kodeks
cywilny..., red. E. Gniewek, t. 1, s. 430). Rozszerzenie tego skutku na pozostale tytuly egzekucyjne nie znajduje
uzasadnienia. Inne racje przemawiaja za uznaniem okreSlonego tytulu jako wystarczajacego do nadania klauzuli
wykonalno$ci, inne za$ za wprowadzeniem dlugiego terminu przedawnienia. Ten ostatni efekt ustawodawca wyraznie
wiaze wylacznie z kontrola zasadno$ci roszczenia przez organ niezalezny od stron. Dowodem na to moze by¢ odmienne

uksztaltowanie efektu mediacji: wedlug art. 777 § 1 pkt 2" k.p.c. tytulem egzekucyjnym jest juz ugoda zawarta przed
mediatorem, natomiast dla wydluzenia terminu przedawnienia roszczenia ustawodawca w art. 125 k.c. wymaga
zatwierdzenia tej ugody przez sad (por. Komentarz do art. 125 kodeksu cywilnego, Malgorzata Pyziak — Szafnicka,
publ. LEX).

Rowniez zarzut naruszenia art. 5 k.c. nie zastugiwal na uwzglednienie. W ocenie Sadu Okregowego, brak byto podstaw,
aby podzieli¢ zarzut apelacji, jakoby podniesienie zarzutu przedawnienia przez strone powodowa bylo sprzeczne z
zasadami wspolzycia spolecznego. Sad Rejonowy analizujgc te kwestie stusznie stwierdzil, Ze w omawianej sprawie
nie bylo jakichkolwiek okolicznos$ci wskazujacych na mozliwo$¢ przyjecia, ze skorzystanie z zarzutu przedawnienia
stanowilo naduzycie prawa podmiotowego. Uzupeliajac ten celny wniosek Sadu I instancji, nalezy podkresli¢, ze
norma art. 5 k.c. ma charakter wyjatkowy i moze by¢ zastosowana tylko po wykazaniu wyjatkowych okoliczno$ci. Przy
ocenie, czy zarzut przedawnienia stanowi naduzycie prawa, rozstrzygajace znaczenie majg okoliczno$ci konkretnego
wypadku, zachodzace po stronie poszkodowanego oraz osoby zobowigzanej. W szczegblno$ci ma znaczenie przyczyna
op6Znienia dochodzenia roszczenia przez pozwanego i czas jej trwania. Istotne jest bowiem czy opdznienie wierzyciela
w dochodzeniu roszczenia nie jest nadmierne. W przekonaniu Sgdu Okregowego trudno méwié o naduzyciu prawa
przez powodke, bowiem w ustalonych okoliczno$ciach sprawy po stronie pozwanego nie bylo zadnych przeszkod, aby
w terminie dochodzit egzekwowania roszczen od powodki. Pozwany na uzasadnienie zarzutu powoluje okoliczno$é, ze
powodka uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy udzialbw w przedmiotowej nieruchomosci takze
wobec innego kupujgcego. Stuszne jest stanowisko Sadu Rejonowego, ze nie jest to wystarczajagce. W tym miejscu
nalezy powtorzy¢ za Sgdem Rejonowym, Ze z uwagi na to, ze umowa przedwstepna laczaca M. B. i W. K. zostala zawarta
w formie notarialnej, to pozwanemu stuzylo silne roszczenie z art. 390 § 2 k.c. o zobowigzanie do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Pozwany z uprawnienia tego nie skorzystal. Pozwany dysponowal tytulem wykonawczym dotyczacym
zadatku i mogl prowadzi¢ egzekucje roszczenia na jego podstawie. Nie uiszczenie zaliczki na poczet wydatkow
w egzekucji spowodowalo umorzenie postepowania egzekucyjnego. Sam natomiast brak $rodkéw finansowych na
pokrycie zaliczki nie stanowi o niemoznoS$ci dochodzenia roszczen, gdyz pozwany mogl ubiegac sie cho¢by o zwolnienie
od kosztow sadowych, czego nie uczynil.

Majac na uwadze niezasadno$¢ zarzutdw apelacyjnych oraz jednocze$nie brak ujawnienia okoliczno$ci, ktore
podlegaja uwzglednieniu w postepowaniu odwolawczym z urzedu, apelacja pozwanego jako bezzasadna podlegala
oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Zwazywszy na wynik kontroli instancyjnej o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na podstawie
art. 98 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z



dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1800, ze zm.)
w brzmieniu nadanym rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 roku zmieniajacym
rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1667), ktore weszlo w zycie
z dniem 27 pazdziernika 2016 roku i zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 1.800 z} tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

W ocenie Sadu Okregowego brak bylo podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie art. 102 k.p.c. Sama sytuacja
materialna strony nie jest wystarczajgca do zastosowania art. 102 k.p.c. Réwniez charakter sprawy nie przemawial za
zastosowaniem art. 102 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym. Pozwany, bedac reprezentowanym przez profesjonalnego
pelnomocnika, dysponujac uzasadnieniem orzeczenia Sadu I instancji, w ktorym Sad ten wrecz drobiazgowo wyjasnit
motywy rozstrzygniecia, mogl realnie oceni¢ swoja sytuacje procesowq i zasadno$¢ skladania Srodka zaskarzenia, a
nadto zdawat sobie sprawe, ze w przypadku niekorzystnego rozstrzygniecia (w razie niezastosowania przez Sad art.
102 k.p.c.) bedzie zobowigzany do zaplacenia kosztow poniesionych przez strone przeciwna. W judykaturze przyjmuje
sie, ze przekonanie strony o zasadnoS$ci zajmowanego stanowiska, ktére moze przemawiac za nieobcigzaniem jej
kosztami przegranego procesu przed sadem pierwszej instancji, przestaje by¢ aktualne w postepowaniu apelacyjnym
(por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 30 marca 2012 roku w sprawie III CZ 13/12, publ. LEX nr 1164738,
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2011 roku w sprawie V CZ 24/11, publ. LEX nr 898277, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 16 lutego 2017 roku w sprawie I ACa 1055/16, publ. LEX nr 2256974).

O kosztach nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu przez radce prawnego D. G. w
postepowaniu apelacyjnym Sad Okregowy orzekl na podstawie § 16 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 8 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 3 paZzdziernika 2016 roku w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz. U. z 2016 roku, poz. 1715) i przyznatl
ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi na rzecz radey prawnego D. G. kwote 1.476 zt
(uwzgledniajaca zgodnie z § 4 ust. 3 obowigzujaca stawke podatku od towaréw i ustug tj. 23 %).



