Sygn. akt I ACa 528/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 21 pazdziernika 2014 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Gorecki /spr./

Sedziowie: SA Mikolaj Tomaszewski

SA Ewa Staniszewska

Protokolant: st. sekr. sgdowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2014 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. K.

przeciwko M. N. i P. N.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 28 lutego 2014 r., sygn. akt I C 3074/12

1. oddala apelacje;

2. zasadza od powodki na rzecz pozwanych 5.400 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

SSA Ewa Staniszewska SSA Marek Gorecki SSA Mikolaj Tomaszewski
I ACa 528/14

UZASADNIENIE

Powodka J. K. w pozwie wniesionym przeciwko pozwanym M. N. i P. N. wniosla o pozbawienie w catoéci wykonalno$ci
tytulu wykonawczego — aktu notarialnego z dnia 22 stycznia 2008 r. R. A nr (...) sporzadzonego przed notariuszem
M. B., opatrzonego klauzula wykonalno$ci nadang postanowieniem Sadu Rejonowego Poznan — Grunwald i Jezyce w
Poznaniu z dnia 18 lipca 2012 r. w sprawie o sygn. akt IT Co 4478/12.

Pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztéw procesu.



Wyrokiem z dnia 28 lutego 2014 r. Sad Okregowy w Poznaniu oddalil powo6dztwo i rozstrzygnal o kosztach procesu.
Podstawa tego orzeczenia byly nastepujace ustalenia faktyczne:

Powodka i pozwani od okolo 2.000 r. pozostawali ze soba w relacjach biznesowych, ktére przez pierwsze lata (do okoto
2011 r.) ukladaly sie pozytywnie.

W dniu 22 stycznia 2008 r. pomiedzy powddka a pozwanymi w kancelarii notarialnej notariusza M. B. zostala
zawarta umowa przedwstepna sprzedazy czeSci nieruchomosci, polozonej w L., gmina T., w sklad ktorej wchodza
miedzy innymi dzialki oznaczone numerami (...), dla ktorej Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w P. prowadzi ksiege
wieczysta o nr (...).

Jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony ustalily dzien 31 grudnia 2010 r., a cene sprzedazy okreélily na
kwote 1.600.000 71, tj. po 800.000 z} od dzialki. W § 5 strony wskazaly, ze na poczet umoéwionej ceny pozwani zaplacili
powodce kwote 1.400.000 z} oraz ze reszta umdwionej ceny, tj. 200.000 zl, zostanie powodce zaplacona w dniu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Powodka zobowiazala sie w tresci aktu notarialnego (§ 11), ze w przypadku niezawarcia
umowy przyrzeczonej w ustalonym terminie zobowigzuje sie zwr6ci¢ pozwanym cala otrzymana czes$é ceny, w terminie
uplywu do zawarcia umowy przyrzeczonej i poddaje sie egzekucji z aktu notarialnego zgodnie z art. 777 § 1 pkt 4 kpc.

W § 7 powbdka zobowiazala sie zlozy¢ przy zawarciu umowy przyrzeczonej dokumenty w postaci wypisu i wyrysu
dzialek oraz zaswiadczenia o przeznaczeniu nieruchomosci. Dokumenty te zostaly przez nia okazane przy zawieraniu
umowy przedwstepne;j.

W dniu 14 stycznia 2011 r. strony przedtuzyly termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 grudnia 2011 r., za$
w dniu 7 grudnia 2011 r. przesunely go ostatecznie na dzien 30 czerwca 2012 r.

Od okolo 2011 r. nastapil zwrot w relacjach biznesowych stron, staly sie one napiete, a nawet wrogie, powddka
wskazywala, ze bala sie pozwanego z osobistego kontaktu. Przyczyng staly sie klopoty P. N. i ziecia powoddki P.
K. w zwiazku z wszczeciem przez prokurature sprawy zwigzanej z odkryta plantacja marihuany, a takze wzajemne
rozliczenia z tytulu wybudowania lodowiska przez P. N. dla powddki jako inwestora tego obiektu. J. K. i P. K. zalegali
pozwanym z zaplatg kwoty 800.000 z} za budowe lodowiska.

W celu podpisania umowy przyrzeczonej przez strony powddka wyznaczyla termin spotkania u notariusza M. B. na
dzien 25 czerwca 2012 r. na godz. 13.00. Na to spotkanie w jej imieniu stawil sie pelnomocnik radca prawny G. T..
Pozwani stawili sie osobiScie wraz z adwokatem R. K. (1), ktory przybyl w charakterze obserwatora i doradcy, a nie w
charakterze pelnomocnika. Pozwani zazadali od pelnomocnika powo6dki okazania wypisu i wyrysu oraz zaswiadczenia
o przeznaczeniu dzialek, ktorymi pelnomocnik powddki nie dysponowal. G. T. skontaktowat sie telefonicznie ze swoja
mandantka, ktora podata, ze dokumenty te mial przywiez¢ pozwany, jednak zobowiazala sie dowieZ¢ je jak najszybciej
do kancelarii notarialnej. Po dwoch godzinach powddka stawila sie w kancelarii z kserokopiami wypisu i wyrysu,
jednak nie miala przy sobie za§wiadczenia o przeznaczeniu nieruchomosci, gdyz Urzad Gminy w T. P. byl juz tego dnia
zamkniety. Powddka przybyla pod kancelarie okolo godz. 15.00. Pozwani czekali nad nia przed budynkiem kancelarii.
Préobowali negocjowaé z powodka jej rozliczenia wzgledem nich z tytulu budowy lodowiska w T. P., proponujac by
zrezygnowala z doplaty 200.000 zt z tytulu umowy przyrzeczonej na poczet wynagrodzenia za budowe lodowiska.
Powodka sie nie zgodzita. Do podpisania umowy przyrzeczonej nie doszlo, gdyz pozwani zazadali za§wiadczenia
o przeznaczeniu nieruchomosci, ktérym powodka nie dysponowala. Jednocze$nie poinformowali, ze jeszcze tego
samego dnia wyjezdzaja na juz wczeSniej zaplanowane wakacje. J. K. byla bardzo zdenerwowana, naciskala na
pracownika sekretariatu aby wpisal do notesu kolejny termin spotkania przed koficem czerwca. Ostatecznie pracownik
wpisal termin na dzien 29 czerwca 2012 r.

W dniu 26 czerwca 2012 r. powodka uzyskala zaswiadczenie o przeznaczeniu przedmiotowej nieruchomosci. W tym
samym dniu nadala do pozwanych trzy pisma (na dwa adresy domowe i adres miejsca pracy pozwanego) informujace
o wyznaczeniu terminu podpisania umowy przyrzeczonej na dzien 28 czerwca 2012 r. lub 29 czerwca 2012 r. Pismo o



tej samej tredci nadala na adres kancelarii (...). Zlecila doreczenie wszystkich przesytek firmie kurierskiej. W miejscu
pracy pozwanego byla obecna jedynie A. W., pracownica pozwanego, ktéra poinformowala kuriera, ze szef jest na
wakacjach, a ona nie jest upowazniona do odbioru korespondencji. W pozostalych miejscach nikogo nie zastano. Z
kolei R. K. (2) odmoéwil przyjecia przesylki podajac, ze nie jest upowazniony do jej odbioru.

W okresie od 25 czerwca 2012 r. do kofica czerwcea 2012 r. pozwani wraz rodzing przebywali na urlopie w miejscowosci
D. kolo U..

Na gruncie ustalonych okoliczno$ci faktycznych Sad Okregowy uznal powddztwo za bezzasadne. Wskazal, ze w
przypadku tytulu wykonawczego nie bedacego orzeczeniem sadu, strona domagajgca sie pozbawienia go wykonalno$ci
w oparciu o art. 840 § 1 pkt 1 moze kwestionowaé obowigzek z niego wynikajacy. J. K. probowala zakwestionowa¢ swoj
obowiazek zwrotu 1.400.000 zl wynikajacy z tytulu wykonawczego (§ 11 umowy przedwstepnej) poprzez twierdzenie,
ze obowiazek ten nigdy sie nie zaktualizowal, zas samo o§wiadczenie woli obu stron co do wysokoéci ceny sprzedazy
oraz wreczonej powddce zaliczki bylo dotkniete wada pozornoéci, skutkujaca jego niewaznoscia.

Powodka nie sprostala ciezarowi wykazania prawdziwo$ci swych twierdzen. Zaoferowane przez nia dowody nie
potwierdzily, by do niezawarcia umowy przyrzeczonej doszlo wskutek sprzecznego z zasadami wspotzycia spolecznego
uchylenia sie przez pozwanych od jej zawarcia. Nie zdolala nawet wykazaé, by to wlaénie pozwani ponosili wine za
niezwarcie umowy przyrzeczonej. Malzonkowie N. mieli prawo nie przystapié¢ do zwarcia umowy ostatecznej w dniu
25 czerwca 2012 r. wobec nieprzedlozenia przez powddke dokumentow, do ktorych zlozenia zobowiagzala sie w umowie
przedwstepne;j.

Okoliczno$¢ kto ponosi wine za niezawarcie umowy przyrzeczonej byla zreszta irrelewantna dla oceny zaktualizowania
lub niezaktualizowania sie obowiazku powodki w zakresie zwrotu zaliczki. Charakter §wiadczenia wplaconego przez
pozwanych na poczet wykonania umowy (zaliczka na poczet ceny sprzedazy) byt w sprawie bezsporny. W szczego6lnosci
powddka nie twierdzila, ze jest to w istocie zadatek, ktérego zwrot uzalezniony jest od tego, kto ponosi wine za
niewykonanie zobowiazania (w tym wypadku zobowiazania do zawarcia umowy, a to w mysl art. 394 kc). Obowiazek
zwrotu zaliczki wynikal wprost z § 11 aktu notarialnego z dnia 22 maja 2008 r. i nie zostal uzalezniony od
tego, kto bedzie ponosit odpowiedzialno$é za niezawarcie umowy przyrzeczonej. Powodka przyjela na siebie taki
obowiazek w kazdym przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej, bez obwarowania go dalszymi zastrzezeniami.
Dla zaktualizowania sie obowigzku powddki wystarczajace byto zatem by umowa przyrzeczona nie zostala zawarta
do dnia 30 czerwca 2012 r. Skoro do tego czasu umowa definitywna nie zostala zawarta, urzeczywistnila sie jedyna i
wylaczna przestanka zobowiazania powodki do zwrotu zaliczki.

Na marginesie Sad zauwazyl, ze zobowigzanie powodki do zwrotu zaliczki powstaloby rowniez wowczas, gdyby
strony nie ujely go w tresci umowy przedwstepnej. Jego podstawa bylyby w takim przypadku przepisy o $wiadczeniu
nienaleznym (art. 405-409 kc), ktére uniezalezniajg zwrot Swiadczenia nienaleznego od przestanki winy. Podkreslil,
Ze w razie niezawarcia umowy przyrzeczonej kontrahentowi nie przystuguje mozliwoé¢ zatrzymania zaliczki, a jedynie
instrumenty przewidziane w art. 390 § 11 2 ke, a mianowicie powodztwo o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia
woli oraz powodztwo o odszkodowanie w granicach ujemnego interesu umownego.

Chybione okazalo sie kwestionowanie przez powodke ziszczenia sie warunku aktualizujacego jej obowiazek zwrotu
zaliczki. J. K. powolywala sie na tresé art. 93 § 2 kc, wskazujac ze uchylanie sie pozwanych od podpisania umowy
przyrzeczonej bylo zachowaniem sprzecznym z zasadami wspolzycia spolecznego, a zatem powinno skutkowaé
przyjeciem fikcji prawnej, jakoby warunek sie nie ziécil. Tymczasem powodka nie wykazala, ze pozwani uchylali sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej. Nawet gdyby tak przyjaé¢, sama odmowa zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze byc
uznana za zachowanie sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego. Niewykonanie zobowigzania stanowi naruszenie
zasady kontraktowej pacta sunt servanda, jest jednak okoliczno$cig nierozerwalnie zwigzang z praktyka realizowania
zobowigzan kontraktowych. Niewykonanie umowy dopuszcza sam ustawodawca, przewidujac szereg konsekwencji
za ich niewykonanie uregulowanych w kodeksie cywilnym. Dluznik moze - z przyczyn od siebie zaleznych badz



niezaleznych - umowy nie wykonaé, a samo w sobie niewykonanie zobowigzania umownego nie moze by¢ ocenione
jako naruszenie zasad wspdlzycia spolecznego.

Powodka nie wykazala nadto, ze o§wiadczenia woli stron dotyczace ceny sprzedazy oraz kwoty zaliczki okreSlone
w umowie przedwstepnej byly dotkniete wada pozorno$ci. Na potwierdzenie tej okolicznoSci powddka zaoferowala
jedynie dowod z zeznan swojego ziecia P. K., ktorych moc dowodowa byla niewystarczajaca wobec zaangazowania
sie $wiadka we wzajemne rozliczenia stron oraz jego osobiste porachunki z pozwanym, wyrosle na tle nieporozumien
zwigzanych z ich sprawa karna. Wersji powddki nie potwierdzil w szczegolnosci jej pelnomocnik A. T., ktéry zeznal,
Ze nie wie nic na temat pozornoSci woli stron do wysokosci ceny. Zdaniem Sgadu przeciwko pozorno$ci o§wiadczen
woli stron przemawialo to, ze w § 11 umowy przedwstepnej powodka potwierdzita uzyskanie zaliczki w kwocie
1.400.000 zk. Jakkolwiek zawyzenie ceny mozna bylo ttumaczy¢ logicznie wzgledami podatkowymi, tak jednoczesnie
powodka nie podata zadnego uzasadnienia dla zawyzenia ceny zaliczki. J. K. nie potrafita wyjasni¢, dlaczego — zgodnie
ze swoimi twierdzeniami — mialaby sie zgodzi¢ na tak ryzykowny dla niej zapis, skoro zaliczka w rzeczywistosci
miala wynosi¢ jedynie 600.000 zl. Strony mogly uregulowac¢ kwestie zaliczki dowolnie, bowiem jej wysoko$é w
zaden sposob nie wplywala na zobowigzania pozwanego wzgledem fiskusa. Racjonalne wydawalo sie natomiast
tlumaczenie pozwanych, ze cena ustalona w umowie przedwstepnej rzeczywiscie byla wysoka, jednakze odpowiadala
6wczesnym realiom rynkowym, gdyz w 2008 r. ceny nieruchomo$ci intensywnie zwyzkowaly, a strony jako pierwotny
termin umowy oznaczyly odlegly date 31 grudnia 2010 r. Je§li powodka chciala wykazaé, ze cena wskazana w
umowie przedwstepnej rzeczywiscie nie odpowiadala realiom rynkowym, tylko byla pozorna, to powinna wnosié o
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z dziedziny szacowania wartoSci nieruchomosci.

Nie mozna réwniez pomijaé¢ okolicznosci, ze wola stron co do wysoko$ci ceny sprzedazy zostala potwierdzona
dokumentem urzedowym w postaci aktu notarialnego. Wprawdzie dowod z zeznan Swiadkow i stron zmierzajacy do
wykazania pozorno$ci tych o$wiadczen woli byt dopuszczalny w éwietle art. 247 k.p.c., to jednak zaoferowane przez
powddke dowody ze zrodel osobowych okazaly sie niewystarczajace. Zgodnie z ugruntowang judykatura i doktryna
art. 247 kpc nie stanowi przeszkody w dowodzeniu wad o$wiadczen woli zlozonych w formie pisemnej. Wszystkie
wady o$wiadczenia woli, w tym réwniez pozorno$¢, moga by¢é dowodzone wszelkimi §rodkami dowodowymi, gdyz
tych okolicznoéci art. 247 w ogoéle nie dotyczy. Dla podwazenia prawdziwosci faktow stwierdzonych dokumentem
urzedowym konieczne jest przedstawienie takich przeciwdowodow, z ktorych odmienne okoliczno$ci beda wynikaé w
sposéb dobitny i niezbity, nie pozostawiajac zadnych watpliwosci co do rzeczywistej woli stron. Samo tylko poddanie
w watpliwoéc¢ faktow stwierdzonych dokumentem urzedowym jest niewystarczajgce.

W niniejszej sprawie zeznania powddki i jej ziecia P. K. co najwyzej poddawaly w watpliwo$¢ rzeczywista wole stron, w
zadnym razie nie pozwalaly na definitywne ustalenie woli o odmiennej niz zapisana w akcie notarialnym tresci. Strona
zgadzajaca sie na okres$lone zapisy w akcie notarialnym, choéby byly one pozorne, musi liczy¢ sie z konsekwencja
trudnoéci dowodowych z wykazaniem w procesie rzeczywistej woli stron, a nawet niemoznoécia jej wykazania. Godzac
sie na takie rozwigzanie (zlozenie pozornych o$wiadczen woli udokumentowanych aktem notarialnym) musi by¢
gotowa na poniesienie skutkow niemoznosci wykazania rzeczywistej, prawdziwej woli stron. J. K. byta §wiadomym
uczestnikiem obrotu prawnego, zorientowanym na rynku nieruchomosci i aktywnie uczestniczyta w tym obrocie w
ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej i wspodlpracy biznesowej z pozwanym. Niewiarygodne sg zatem jej
zeznania w czeSci, w ktdrej twierdzi, ze zgodzila sie na podpisanie atu notarialnego z wpisang nieprawdziwa pozorna
kwotg otrzymanej zaliczki.

W konkluzji Sad uznal, ze J. K. nie zdolala podwazy¢ jej obowiazku zaplaty 1.400.000 z} wynikajacego z § 11
umowy przedwstepnej, a zatem powddztwo o pozbawienie wykonalnos$ci tytulu wykonawczego - tej wlasnie umowy
przedwstepnej w formie aktu notarialnego opatrzonego klauzula wykonalnosSci — okazalo sie niezasadne.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnat w oparciu o art. 98 kpc, zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik
procesu.

Wyrok ten zaskarzyta powbdka, zarzucajac:



« naruszenie art. 229 kpc, polegajace na uznaniu, ze powodka nie podolala ciazacemu na niej z mocy art. 6
ke obowigzkowi dowodowemu w zakresie wykazania, ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta na skutek
sprzecznego z zasadami wspolzycia spolecznego uchylania sie pozwanych od jej zawarcia oraz wykazania ich winy
za brak zawarcia umowy przyrzeczonej,

« naruszenie art. 233 § 1 kpc polegajace na dokonaniu dowolnej oceny wiarygodnosci i mocy dowodow,
z pominieciem wszechstronnego rozwazenia zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz na
przekroczeniu przez Sad zasady swobodnej oceny dowoddw, co skutkowalo blednym uznaniem, ze pozwani mieli
zamiar zawarcia umowy przyrzeczonej,

+ poczynienie ustalen sprzecznych z trescia materialu dowodowego,
« naruszenie art. 389 kc poprzez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie,
« naruszenie art. 93 § 2 ke poprzez bledna wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie.

Wskazujac na te zarzuty skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie w caloSci powodztwa
o pozbawienie w catoéci wykonalnosci przedmiotowego tytulu wykonawczego i zasgdzenie od pozwanych na rzecz
powddki kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepianych za obie instancje,
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, przy pozostawieniu temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

W odpowiedzi na apelacje pozwani wnieéli o jej oddalenie i zasadzenie od powodki kosztéw postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad odwolawczy podzielil ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy — w zakresie okoliczno$ci istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy.

Zarzut poczynienia ustalen sprzecznych z materialem dowodowym wuznano w przewazajacej mierze za
bezprzedmiotowy, wzigwszy pod uwage, ze skarzaca kwestionowata w istocie podstawe faktyczna wyroku w zakresie
faktow o znaczeniu prawnie indyferentnym. Jak slusznie wskazal Sad Okregowy, z punktu widzenia przedmiotu
rozstrzygniecia (zwrot zaliczki danej przy zawarciu umowy przedwstepnej) — bez znaczenia pozostaja kwestionowane
przez powo6dke okoliczno$ci dotyczace przyczyn niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej, w szczego6lnodci
zawinienia stron w tym zakresie.

Jak mozna zauwazyé¢, zaliczka stanowi kwote wplacona na poczet przyszlych naleznoéci i nie stanowi — w
przeciwienstwie do zadatku — formy zabezpieczenia wykonania umowy. Nie jest zatem swoistym odszkodowaniem
za ewentualne niewykonanie umowy. Stanowi jedynie jej cze$¢. Samo udzielenie zaliczki nie wzmacnia wiec pozycji
wobec kontrahenta, ktory nie wykonal ustalonego zobowiazania.

Nie ulega watpliwoséci, ze w razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomos$ci, uiszczona przez
kupujacego zaliczka podlega zarachowaniu na poczet ustalonej ceny nieruchomosci, czyli staje sie $wiadczeniem
definitywnym. Gdy natomiast nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaplacona
zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostaje bowiem wéwczas osiggniety
zamierzony cel Swiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 kc). Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej
umowy (vide: wyrok SN z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03 LEX nr 453645).

Ta ostatnia ma jedynie znaczenie z punktu widzenia roszczen przystugujacych stronie liczacej na zawarcie umowy.
Gdy strona zobowigzana na podstawie umowy przedwstepnej nie zawarla umowy przyrzeczonej z przyczyny, za ktora



ponosi odpowiedzialno$¢, a strona uprawniona nie moze (art. 390 § 2 kc) lub nie chee dochodzi¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej, aktualizuje sie sankcja odszkodowawcza: odpowiedzialno$¢ strony zobowigzanej w granicach tzw.
ujemnego interesu umowy (art. 390 § 1 kc). Zatrzymanie w takim przypadku przez strone uprawniong otrzymanej
zaliczki mogloby wchodzi¢ w gre jedynie w razie zastrzezenia w umowie przedwstepnej stosownej klauzuli, o
charakterze kary umownej. W razie zatem przesadzenia, ze umowa przyrzeczona nie doszla do skutku, kwota
wyplaconych zaliczek powinna byé¢ uznana, ze wzgledu na nieosiggniecie zamierzonego ich celu za, $wiadczenie
nienalezne (art. 410 § 2 k.c.). Powinno ono by¢ przy tym zwr6cone w pelnym zakresie, bez mozliwoSci ograniczenia jego
wysokoSci na podstawie art. 409 k.c. Jak wyjasniono w literaturze przedmiotu (por. takze wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03, niepubl.), mimo iz w tego rodzaju przypadkach $wiadczenie staje sie
nienalezne dopiero z chwila, w ktérej ostatecznie okaze sie, ze zamierzony jego cel nie zostat osiagniety, wzbogacony
powinien sie liczyé z obowigzkiem jego zwrotu juz od chwili, w ktérej je otrzymal. Przemawia za tym specyfika tego
rodzaju §wiadczen nienaleznych. Ten, kto otrzymal takie §wiadczenie, wie, Ze zobowiazanie, do ktérego wykonania
ono zmierza, jeszcze nie powstalo.

W okoliczno$ciach sprawy zobowiazanie do zwrotu zaliczki wynika nadto z wyraznego zobowiazania strony pozwanej
zawartego w § 11 aktu notarialnego zawierajacego umowe przedwstepna.

Blednie wywodzi skarzaca, ze zobowigzanie do zwrotu zaliczki zastrzezone zostalo pod warunkiem w rozumieniu art.
89 ke, a do ziszczenia sie tego warunku doprowadzili pozwani w sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego
— uchylajac sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, co mialoby uzasadnia¢ zastosowanie art. 93 § 2 ke.

W mys$l tego przepisu warunek to zdarzenie przyszle i niepewne od ktoérego strony moga uzalezni¢ powstanie lub
ustanie skutkéw czynno$ci prawnej. Jego istota jest uzaleznienie powstania lub ustania skutkéw czynnoéci prawnej
od okreSlonego zdarzenia. W przypadku umowy przedwstepnej warunek odnosi¢ sie moze zatem do skuteczno$ci
zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej. Istota zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej jest
bowiem przyrzeczenie zlozenia o§wiadczen woli skladajacych sie na umowe przyrzeczona (a wiec spelnienia §wiadczen
niepienieznych). Uiszczenie zaliczki na poczet ceny wynikajacej z docelowej umowy sprzedazy i kwestia jej zwrotu
nijak sie maja do kwestii skuteczno$ci zobowiazania do zawarcia umowy przyrzeczonej. W szczegdlnoSci strony nie
postanowily, ze wazno$¢ ich zobowiazania z umowy przedwstepnej zalezy od wplacenia zaliczki. Kwestie zwigzane
z zaliczka na poczet przyszlego $wiadczenia pienieznego nie nalezaly wiec do istoty zobowigzania stron z umowy
przedwstepne;.

Sformulowanie ,w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej, w zakreSlonym terminie,, J. K. ,zobowigzuje sie
zwrdcié¢ kupujacym calg otrzymana cze$é ceny” nie ma wiec charakteru warunku w rozumieniu art. 89 ke, a jest
dodatkowym zastrzezeniem umownym regulujacym skutki niewykonania przez strony zobowigzania do zawarcia
umowy przyrzeczonej (bez wzgledu na przyczyne tego stanu rzeczy). Wynika z niego, ze w przypadku niedojécia do
skutku umowy sprzedazy dla powo6dki powstanie zobowigzanie do zwrotu zaliczki — zgodnie z jej istota i celem. Nie jest
wiec tak, ze powodka zobowigzala sie do zwrotu zaliczki, a obowiazek ten uzaleznila od przyszlego zdarzenia jakim jest
niezawarcie umowy przyrzeczonej, ale zdarzenie to mialo by¢ dopiero Zrédlem zobowigzania do zwrotu. Odmienne
rozumienie tego zapisu prowadziloby do wypaczenia instytucji zaliczki.

Niezaleznie od powyzszego — zgodzi¢ nalezy sie z Sadem Okregowym — ze uchylenie sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej nie moze by¢ traktowane w kategoriach dzialania sprzecznego z zasadami wspolzycia spolecznego. Jest
to bowiem sytuacja $cisle zwiazana z praktyka obrotu prawnego. Przepisy prawa przewiduja natomiast instrumenty
pozwalajace na zabezpieczenie sie przed dzialaniem nielojalnego kontrahenta jak zadatek, kara umowna, czy opisane
wyzej roszezenia na wypadek niedoj$cia do skutku umowy przyrzeczone;.

Nawet gdyby zatem podzieli¢ zalozenie, ze w § 11 aktu notarialnego zawarte zostalo warunkowe zobowigzanie powodki
do zwrotu zaliczki, to nie sposob uznac, ze pozwani w spos6b sprzeczny doprowadzili do ziszczenia sie warunku przy
forsowanym przez powddke zalozeniu, ze uchylili sie od zawarcia umowy.



Przeciwnie, za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego uznac trzeba dazenie powddki do zatrzymania zaliczki w
niebagatelnej wysokoSci 1.400.000 zl, a zatem wyczerpujacej niemal calo$¢ ceny, w sytuacji niespelnienia §wiadczenia
ekwiwalentnego w postaci przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci. Podazajac za stanowiskiem powodki, przyjac by
trzeba bylo, ze w kazdym przypadku kiedy kontrahent odmoéwi zawarcia umowy przyrzeczonej zobowiazanie do zwrotu
zaliczki nie aktualizuje sie, co zrownywaloby instytucje zaliczki z instytucja zadatku. Jesli koncepcja powddki zaklada,
ze z przyjeciem fikcji prawnej z art. 93 § 2 kpe, warunek zwrotu zaliczki jeszcze sie nie ziécil, a zatem ze zobowigzanie
do zwrotu sumy 1.400.000 z} jeszcze nie powstalo, trudno wyobrazi¢ sobie moment jego aktualizacji, w sytuacji kiedy
uplynal juz termin zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W konkluzji przyjac trzeba, ze powdédka ma obowigzek zwrocié pozwanym kwote wplaconej zaliczki.

Whbrew zarzutowi apelacji trafnie Sad Okregowy uznal za niewykazany zarzut pozorno$ci umowy przedwstepnej w
zakresie ustalonej ceny i wysoko$ci wplaconej zaliczki. Z punktu widzenia przedmiotu rozstrzygniecia (pozbawienie
wykonalno$ci tytutu wykonawczego opiewajacego na kwote zaliczki) istotna w sprawie byla jedynie kwestia pozornoSci
kwoty zaliczki.

Kwestii tej powodka istotnie nie wykazala, co wiecej jej stanowisko w tej sprawie pelne jest rozbieznosci.

W pozwie inicjujacym przedmiotowe postepowanie wskazala, ze strony pozornie o$wiadczyly, ze powddka otrzymala
juz kwote 1.400.000 zl. ,Faktycznie bowiem powddka o$wiadczyta pozwanym, ze odebrala kwote 600.000 zl, co
niniejszym potwierdza rowniez obecnie”. Reszte ceny miala otrzymaé przy zawarciu umowy przyrzeczone;j.

Rowniez w pozwie o stwierdzenie niewaznoS$ci o§wiadczenia woli powodki skladajacego sie na umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomoéci z dnia 22 stycznia 2008 r. podala ona, ze tytulem zaliczki kwota 600.000 z} zostala na jej
rzecz przez pozwanych zaplacona. ,Pozwani nigdy nie zaplacili powddce kwoty przewyzszajacej warto$¢ 600.000 zt. ”
Uzgodniona realnie cena sprzedazy miala wynie$¢ 800.000 zl. Strony w ,rzeczywistoSci potwierdzily, ze dana zostala
kwota 600.000 zt” i zobowiazaly sie do ,dalszego dnia reszty ceny w kwocie 200.000 zl”.

Sprzecznie z tym, we wniosku o zabezpieczenie powoddztwa przed wszczeciem sprawy, jak i w zazaleniu na
postanowienie oddalajgce wniosek, kwestia pozornosci umowy w ogoéle nie zostala podniesiona. Stwierdza sie tam
jedynie, ze umowa przyrzeczona nie doszla do skutku w wyniku zamierzonych i zawinionych dzialan M. i P. N., a J.
K. dochowala wszelkich staran, by umowa przyrzeczona mogla zosta¢ zawarta, stad ,nie ma podstaw do domagania
sie od niej zwrotu réwnowartoSci czeéci ceny uiszczonej przez malzonkéw N.”. W ich treSci powddka zapowiadala
wystapienie z pozwem o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnoéci i z pozwem o zobowigzanie malzonkow N.
do zlozenia os§wiadczenia woli odnos$nie nabycia nieruchomosci zgodnie z postanowieniami umowy przedwstepne;.

Calkowicie odmienng wersje zdarzen powddka przedstawila podczas przestuchania, gdzie podala, ze dzialki objete
umowa przedwstepna mialy by¢ zaliczka na poczet kosztow budowy domu wybudowanego przez pozwanych i ze zadna
gotowka nie zostala jej przekazana. Powddka podala, ze koszty budowy domu (wybudowanego przez pozwanego) w
stanie surowym wyniosly 300.000 z}”.

Z kolei majacy potwierdzi¢ pozorno$¢ kwoty zaliczki swiadek P. K. nie wskazal, jaka kwote powddka miala w
rzeczywistosci otrzymac.

Te rozbieznoSci na poziomie twierdzen i dowodow nie pozwalaly na przyjecie, ze powddka otrzymala w rzeczywistoSci
inng kwote niz wynika z zapisu umownego.

W tym stanie rzeczy apelacje oddalono, a to z mocy art. 385 kpc.

Na podstawie art. 99 kpc w zw. z art. 98 § 11 3 kpc zasadzono od powodki na rzecz pozwanych koszty zastepstwa
procesowego w kwocie 5.400 ustalonej na podstawie § 2 ust. 1, § 6 pkt 71 § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb



Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr
163, poz. 1349).
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