Sygn. akt I ACa 1474/14, 1 ACz 2268/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 czerwca 2015 roku

Sad Apelacyjny w Poznaniu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jacek Nowicki
Sedziowie: SSA Karol Ratajczak

SSO (del.) Ryszard Marchwicki (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Sylwia Stefanska

po rozpoznaniu w dniu 21 maja 2015 roku w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. P., S. P. (1)

przeciwko S. P. (2)

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana
od wyroku Sadu Okregowego w Zielonej Gorze
z dnia 22 maja 2014 roku, sygn. akt I C 251/12
oraz zazalenia pozwanej

od postanowienia Sagdu Okregowego w Zielonej Gorze z dnia 28 listopada 2013 roku, sygn. akt I C 251/12 w
przedmiocie zmiany postanowienia o udzieleniu zabezpieczenia

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I, II, ITII w ten sposob, ze:

a. zasadza od pozwanej na rzecz powodow kwote 85.850,98 zl (osiemdziesiat piec tysiecy osiemset piecdziesiat ztotych
i dziewieédziesigt osiem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 21 maja 2014 roku do dnia
zaplaty, z tym zastrzezeniem, ze spelnienie Swiadczenia na rzecz ktéregokolwiek z powodoéw zwalnia pozwana wobec
drugiego z powodow,

b. oddala powodztwo w pozostalym zakresie,

c. kosztami postepowania obciaza strony stosunkowo, tj. powodow w 20%, a pozwana w 80% i z tego tytulu zasadza
od pozwanej na rzecz powoddéw kwote 8.057 zl,

d. nakazuje zwro6ci¢ pozwanej od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Zielonej Gorze nienaleznie pobrang oplate
od zazalenia w kwocie 1044 z1,



2. oddala apelacje pozwanej w pozostalym zakresie,

3. kosztami postepowania apelacyjnego obcigza strony stosunkowo, tj. powodéw w 20%, a pozwana w 80% i z tego

tytuhu:

a. nakazuje Sciagnac¢ od powod6w na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Zielonej Gorze kwote 1073 zl,

b. zasadza od pozwanej na rzecz powoddw kwote 2160 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego pozwanych
W postepowaniu apelacyjnym,

4. oddala zazalenie pozwanej,

5. zasadza od pozwanej na rzecz powodow kwote 1800 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu zazaleniowym.

/-/ K. Ratajczak /-/ J. Nowicki /-/ R. Marchwicki

Sygn. akt I A Ca 1474/14, I A Cz 2268/14

UZASADNIENIE

Powodowie E. P. i S. P. (1) pozwem z dnia 28 lutego 2012 r. domagali sie zasgdzenia od pozwanej S. P. (2) kwoty
107.308,62 zt. W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze w dniu 18 lipca 2011 r. zawarli z (...) nieruchomosci sp. z
0.0. z siedzibg w Z. umowe realizacyjna nr (...) o wybudowanie i zobowigzanie do sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego oznaczonego nr (...) i garazu w ramach realizacji inwestycji zlokalizowanej w Z. przy ul. (...) za cene
203.970 zl. Lacznie powodowie wplacili na rzecz dewelopera kwote 96.579,80 zt w tym zadatek w wysokos$ci 10.728,82
zt. W dniu 9 grudnia 2011 r. deweloper zawarl z pozwana S. P. (2) umowe przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, na
ktorej mial zosta¢ wybudowany budynek z lokalami stanowiacym przedmiot umowy z dnia 18 lipca 2011 r. Na mocy
tej umowy S. P. (2) przejela wszelkie zobowiazania zwigzane z umowami deweloperskimi.

W dniu 5 stycznia 2012 r. powodowie zlozyli pozwanej oS§wiadczenie o wyrazeniu zgody na przejecie dlugu oraz o
odstgpieniu od umowy z przyczyn lezacych po stronie dewelopera zadajac zwrotu wplaconej ceny w kwocie 85.850,98
z} oraz podwdjnego zadatku w kwocie 21.239,88 zt — lacznie 107.308,62 zt.

W dniu 29 lutego 2012 r. Sad Okregowy w Zielonej Gorze wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w
ktorym uwzglednil zadanie pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 26 marca 2012 r. pozwana wniosla o oddalenie powodztwa zarzucajac, iz
nie przejela skutecznie dlugu, poniewaz powodowie nie wyrazili zgody na jego przejecie, co jest wymagane treScig
art. 51982 k.c. Brak jest rowniez przestanek dla zadania od niej jakichkolwiek kwot pienieznych, gdyz powodowie
dokonywali wplat na rzecz (...) sp. z 0.0., a nie na jej rzecz. Pozwana przyznala, ze na mocy umowy z dnia 9 grudnia
2011 r. przejela zobowigzania (...) sp. z 0.0. z siedziba w Z. z tytulu zawartych umoéw realizacyjnych o wybudowanie
lokali mieszkalnych/garazy w ramach realizacji inwestycji przy ul. (...). Zaprzeczyla przy tym, zeby w ramach tej
umowy przejela zobowiazania do zwrotu nalezno$ci wplaconych przez powodéw na rzecz poprzedniego wlasciciela
nieruchomos$ci. Kwestie zwigzane ze zwrotem wplat powinny by¢ dokonane pomiedzy stronami transakcji.

Wyrokiem z dnia 22 maja 2014 roku Sad Okregowy w Zielonej Gorze w sprawie prowadzonej pod sygn. akt I C 251/12
w punkcie I zasadzil od pozwanej S. P. (2) na rzecz powoddéw E. P. i S. P. (1) kwote 107.308,62 zt wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie liczonymi od kwoty 107.308,62 zt od dnia 21 maja 2014 roku do dnia zaplaty zastrzegajac, ze
spelienie §wiadczenia na rzecz ktoregokolwiek z powoddw zwalnia pozwana wobec drugiego z powodow, w punkcie
IT dalej idace powddztwo oddalil, a w punkcie III zasadzit od pozwanej na rzecz powodow kwote 9.183 zl tytulem
zwrotu kosztow procesu, przy czym spelienie $wiadczenia na rzecz ktéregokolwiek z powodéw zwalnia pozwang
wobec drugiego z powodow.



Podstawa wskazanego rozstrzygniecia byt nastepujacy stan faktyczny sprawy:

W dniu 18 lipca 2011 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. z siedziba w Z. jako Deweloperem a powodami jako Zamawiajacymi
doszlo do zawarcia umowy realizacyjnej nr (...) o wybudowanie i zobowigzanie do sprzedazy wyodrebnionego lokalu
mieszkalnego/garazu w ramach realizacji inwestycji zlokalizowanej w Z. przy ul. (...). Przedmiotem tej umowy bylo
wybudowanie przez Dewelopera na rzecz powoddéw i zobowiazanie do sprzedazy na ich rzecz lokalu mieszkalnego w
budynku wielorodzinnym przy ul. (...) w Z., oznaczonego nr (...), o powierzchni 48,1 m , znajdujgcego sie na drugim
pietrze, skltadajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki i we oraz garazu oznaczonego nr (...) o powierzchni 18,1 m .

W tre$ci umowy ustalono termin zakonczenia inwestycji na dzien 31 sierpnia 2012 r., za$ cene sprzedazy przedmiotu
umowy okre$lono na kwote 203.970 z} brutto.

Strony ustalily, ze zadatek w wysoko$ci 10.728,82 zt platny bedzie w terminie 7 dni od dnia podpisania niniejszej
umowy (84 ust. 3 umowy). Pozostala czeé¢ ceny miala by¢ ptatna w 8 réwnych ratach, pierwsza w kwocie 42.894,90
zl kolejne w kwocie 21.478,04 zt w odstepach dwumiesiecznych na koniec miesigca poczawszy od 25 lipca 2011 1. (84
ust. 3 umowy oraz zalacznik nr 5).

W 88 umowy strony postanowily, iz do czasu zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego kazda
ze stron bedzie uprawniona do odstgpienia od umowy na piSmie za zwrotem wzajemnych $wiadczen wedlug
nastepujacych zasad: a) w przypadku niewykonania lub zerwania przez Zamawiajacych lub odstapienia od umowy
z winy Zamawiajacych, Deweloper zwrdci wplacone kwoty pomniejszone o zadatek, w terminie 1 miesiaca od jej
rozwigzania; b) w przypadku zerwania umowy z winy Dewelopera, zwrdci on Zamawiajacym sume wplaconych
zaliczek wraz z podwojnym zadatkiem, w terminie 14 dni od daty rozwigzania umowy.

W wykonaniu umowy powodowie wplacili deweloperowi w dniu 20 lipca 2011 r. na poczet zadatku kwote 10.728,82
z} oraz pierwsza rate w kwocie 42.894,90 zl — lacznie 53.623,72 zl. Nastepnie wplacili dwukrotnie kwote po 21.478,04
z} tacznie kwote 96.579,80 zt w tym 10.728,82 z} tytulem zadatku i 85.850,98 zt tytulem ceny.

W dniu 9 grudnia 2011 r. pomiedzy (...) sp. z 0.0. z siedzibg w Z. a pozwana S. P. (2) doszlo do zawarcia umowy
przeniesienia prawa wlasno$ci nieruchomosci celem zwolnienia z dlugu. Na mocy tej umowy spélka (...) sp. z o.o.
z siedziba w Z. w celu zwolnienia z obowiazku zaplaty dlugu przeniosla na rzecz pozwanej wlasno$¢ nieruchomoéci
stanowigcej tereny mieszkaniowe, sktadajacej sie z dzialki oznaczonej nr (...) o powierzchni 0,1434ha, polozonej w Z.
przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Zielonej Gorze prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

W tre$ci umowy pozwana o$wiadczyla, ze przejmuje wszelkie zobowigzania (...) sp. z 0.0. z siedziba w Z. z tytulu
zawartych umow realizacyjnych o wybudowanie i zobowiazanie do sprzedazy wyodrebnionych lokali mieszkalnych/
garazy w ramach realizacji inwestycji zlokalizowanej w Z. przy ul. (...) (§ 8 umowy).

W chwili zawarcia umowy wartoé¢ nieruchomosci odpowiadala wartoéci sSrodkéw wplaconych przez osoby, na rzecz
ktérych mialo nastapié¢ ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci lokali.

Pismem z dnia 16 grudnia 2011 r. (...) sp. z 0.0. z siedziba w Z. poinformowal powodéw, ze z powodu klopotow
finansowych spdlki, w celu zapewnienia kontynuacji inwestycji oraz zabezpieczenia interesow powodow, zmuszony
zostal do poszukiwania inwestora zastepczego. W piSmie wskazano, ze nowy nabywca przejal wszelkie prawa i
obowiazki wynikajace z w/w umow realizacyjnych. Jednocze$nie

zaznaczone, ze w zwigzku z zaistnialg sytuacja powodowie maja nie dokonywac¢ wplat
wynikajacych z harmonogramu platno$ci na konto spdiki (...) sp. z 0.0.

Pozwana pismem z tego samego dnia, tj. 16 grudnia 2011 r. zawiadomila powodoéw, ze nabyla nieruchomosé, na
ktorej realizowana jest budowa budynku mieszkalnego obejmujaca powstanie odrebnych lokali mieszkalnych przy ul.
(...) w Z.. W tresci pisma wskazala, ze jako nabywca przejela wszelkie zobowigzana wobec powoddéw, a wynikajace



z zawartych uméw deweloperskich i jest w pelni przygotowana do realizacji i zakonczenia inwestycji. Podniosla, ze
prace budowlane przy ul. (...) zostana wznowione w drugiej polowie stycznia 2012 r.

Pismem z dnia 5 stycznia 2012 r. zlozonym pozwanej w dniu 9 stycznia 2012 r. powodowie wyrazili zgode na przejecie
dlugu oraz odstapili od umowy domagajac sie zwrotu kwoty 107.308,62 zL. Wobec watpliwosSci co do skutecznos$ci
wypowiedzenia powodowie pismem z dnia 30 kwietnia 2014 r. doreczonym pozwanej w dniu 6 maja 2014 r. odstapili
od umowy z winy dewelopera zadajac zwroty kwoty 107.308,62 zl.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy wskazal, ze pow6dztwo zastuguje na uwzglednienie.

W zwiazku z tym, ze powodowie domagali sie od pozwanej zwrotu spelnionego $wiadczenia (85.044,48 zl) na skutek
odstgpienia od umowy oraz zwrotu kwoty 21.239,88 zl stanowigcej dwukrotno$¢ kwoty 10.619,04 zt wplaconej tytutem
szadatku” oraz majac na uwadze fakt, iz pozwana przejela zobowigzania z umowy na skutek nabycia nieruchomosci,
matarialnoprawna podstawa rozstrzygniecia sporu tkwi w przepisach art. 39481 k.c., art. 494 k.c. oraz art. 523 k.c.

Sad Okregowy podkreslil, ze wlicznych sprawach prowadzonych przed Sadem Okregowym w Zielonej Gorze, z ktdrych
cze$¢ jest prawomocnie zakonczona, Sad dokonywal wykladni umowy z dnia 9 grudnia 2011 r. zawartej miedzy
pozwana a (...) sp. z 0.0. w Z. oraz oceny prawnej zobowigzan w nich wskazanych.

Miedzy innymi w sprawie sygn. akt I C 100/12 Sad Okregowy w Zielonej Goérze analizujagc umowe z dnia 9 grudnia
2011 1. przyjal, ze pozwana przejela zobowigzania robwniez w zakresie zwrotu ceny wplaconej na rzecz (...) sp.z0.0. w
Z. przez osoby, na rzecz ktorych mialo nastgpié ustanowienie i przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lokalowych na
nieruchomoéci przy ul. (...). Wyrok w tej sprawie zapadl w dniu 4 grudnia 2013 r. Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku
zdnia 21 maja 2014 r. (sygn. akt I ACa 194/14) oddalil apelacje S. P. (2). Réznica miedzy niniejsza sprawa a ww. sprawg
sprowadzala sie wylgcznie do tego, ze w sprawie sygn. akt I C 100/12 Sad nie zasadzil zwrotu podwdjnego zadatku z
uwagi na odstapienie przez powoddw przed data zakonczenia inwestycji, zas w niniejszej sprawie, powodowie, w celu
rozwiazania watpliwos$ci, czy odstapienie od umowy w dniu 9 stycznia 2012 r. nastapilo skutecznie z winy pozwanej,
ponownie zlozyli o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy po dacie zakonczenia inwestycji, tj. w dniu 6 maja 2014 r.
Pozostale elementy stanu faktycznego sa tozsame. Zaré6wno ta sprawa jak i sprawa sygn. akt I C 100/12 dotyczyla
realizacji tej samej inwestycji, a przejecie zobowiazan przez pozwana oparte bylo na tej samej umowie, tj. umowie z
dnia 9 grudnia 2011 r. zawartej miedzy pozwana a (...) sp. z 0.0. w Z..

Sad Okregowy zauwazyl, ze co prawda ww. rozstrzygniecie nie korzysta z powagi rzeczy osadzonej w tej sprawie,
niemniej dokonanie wykladni umowy z dnia 9 grudnia 2011 r. oraz jej ocena prawna poczyniona przez Sad Okregowy
w Zielonej Gorze oraz Sad Apelacyjny w Poznaniu, na ktérym oparto juz prawomocne rozstrzygniecie potwierdza
zasadno$¢ zadania pozwu, za$ stanowisko Sadu Okregowego i Sadu Apelacyjnego w Poznaniu, Sagd Okregowy w pelni
akeceptuje.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy wskazal, ze ustalenia faktyczne w zasadniczej czesci byly miedzy stronami
bezsporne. Spor w istocie sprowadzal sie jedynie do wykladni postanowien umowy z dnia 9 grudnia 2011 r. oraz oceny
prawnej okolicznosci faktycznych.

Dokonujac wykladni treéci umowy z dnia 9 grudnia 2011 r., wedlug kryteriéw opisanych w art. 6582 k.c., zgodnie
z ktérym w umowach nalezy raczej bada¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opieraé sie na jej
dostownym brzmieniu, Sad Okregowy przyjal, iz pozwana zawierajac ww. umowe nabyla nieruchomo$¢ w celu
zwolnienia zbywcy z dlugéw zwigzanych z ta nieruchomos$cia. Dotyczy to nie tylko zobowiazania do wybudowania
budynku i ustanowienia oraz przeniesienia odrebnych wlasno$ci nieruchomosci lokalowych lecz takze zobowigzan
zwigzanych z juz dokonanymi wplatami na rzecz zbywcy. Za taka wykladnia §8 umowy, w ocenie Sagdu Okregowego,
przemawia nie tylko literalna tre$¢ tego postanowienia lecz takze pozniejsze zachowanie pozwanej. Po pierwsze,
pozwana w ww. umowie przejela ,wszelkie zobowiagzania zbywcy z tytulu umoéw realizacji”. Po drugie, pdzniejszej
o$wiadczenia pozwanej (pismo z dnia 16 grudnia 2011 r. K-26), potwierdza fakt wstapienia przez pozwana w sytuacje
prawna (...) sp. z 0.0. w Z. wynikajaca z tytulu zawartych uméw deweloperskich. Po trzecie, podczas przeshuchania



pozwana zeznala (K-791), iz wartoSci nieruchomosci w chwili jej nabycia odpowiadala wartosci zainwestowanych
Srodkéw uzyskanych z tytulu uméw o realizacje. Faktem jest, ze to nie pozwana otrzymal wplaty ceny od powodow, ale
pozwana nabyla wlasnoéci nieruchomoéci, na ktérej zainwestowano te wplaty (budowa byla rozpoczeta). Wszystkie
powyzsze okolicznoS$ci Swiadczg o tym, iz celem stron umowy byly przejecie przez pozwana nie tylko zobowigzania do
wybudowania lokalu lecz wszelkich ewentualnych roszczen wynikajacych z uméw o realizacje.

Powyzszej tezy nie zmienia tre$¢ przestuchania pozwanej oraz $wiadka K. P., P. P. (K-572-574) oraz zeznania Swiadka
W. P. (K-624). Tre$¢ ww. dowodow nie zmienia dokonanej przez Sgd wykladni. Jedynie z uwagi na fakt, iz pozwana
nie byla w stanie dokonczy¢ inwestycji powyzsze dowody probuja wykazaé okolicznosci, ktore zwalnialyby pozwana
od odpowiedzialnosci. W chwili zawarcia umowy, tj. w dniu 9 grudnia 2011 r. wola pozwana bylo jednak dokonczenie
inwestycji z przejeciem wszelkich zobowigzan zbywcy bez koniecznos$ci doplaty po stronie oso6b, na rzecz ktérych miato
nastapi¢ ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci lokali.

Nadto Sad Okregowy podkreslil, ze w chwili nabycia nieruchomo$ci na nieruchomosci rozpoczete byly juz prace
budowalne sfinansowane ze $rodkéw uzyskanych z uméw deweloperskich. Gdyby przyjaé tak jak to zarzuca
pozwana, iz ponosila jedynie odpowiedzialno$¢ za dokonczenie inwestycji bez odpowiedzialnoSci za wplacone
srodki oznaczaloby, ze pozwana jesli nie dokonczy inwestycji bedzie wlascicielem nieruchomoéci zabudowanej
nieukonczonym budynkiem sfinansowanym przez osoby trzecie, bez obowiazku rozliczenia sie. Taki spos6b wykladni
nalezy odrzuci¢. Nabywajgc nieruchomo$¢ wraz z zobowigzaniem do przejecia wszelkich zobowigzan z tytulu
umoéw realizacji, w istocie pozwana przejela nie tylko zobowigzania, ktére mogly powsta¢ w przyszlosci lecz takze
zobowiazania, ktore juz istnialy.

W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy uznal, iz pozwanej przystuguje legitymacja procesowa bierna do wystepowania
w tym postepowaniu, ktérg w sposob niekonsekwentny kwestionuje, podnoszgc, iz ,z umowy nie wynika, ze
przyjela zobowiazanie do zwrotu naleznosSci wplaconych przez powodow”, ale: ,nabyla nieruchomosé, aby wykonac
zobowigzania wobec 0s6b, ktore zawarly umowy realizacyjne”. Powodowie o§wiadczeniem z dnia 5 stycznia 2012 r.
wyrazili zgode na przejecie dlugu. Spelnione zostaly zatem wszelkie przestanki do przejecia przez pozwana dlugu.

Reasumujgc, na skutek umowy z dnia 9 grudnia 2011 r. pozwana wstgpila w sytuacje prawna zbywcy (...) sp. z
0.0. W Z. wykreowang umowami zawartymi przez zbywce z osobami, na rzecz ktérych mialo nastapi¢ ustanowienie i
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lokalowych.

Przechodzac do wskazania podstawy prawnej rozstrzygniecia niniejszej sprawy Sad Okregowy stwierdzil, iz w §4 ust.
3 umowy 16 marca 2011 r., strony zastrzegly ,,zadatek” w kwocie 10.728,82 zl, ktéry miat by¢ platny w terminie 7
dni od dnia podpisania umowy. W ocenie Sadu zastrzezenie 7 terminu do zaplaty zadatku nie narusza obowiazku
jednoczesnego ,dania” zadatku przy zawarciu umowy. W orzecznictwie zgodnie sie bowiem przyjmuje (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2008 r., I CSK 328/07, OSNC 2009, z. 4, poz. 650; wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 9 grudnia 2011 r., IIT CSK 115/11, publ. lex 1147760), ze funkcje zadatku w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze
pelni¢ takze suma uiszczona kontrahentowi po zawarciu umowy. Czas wreczenia kontrahentowi kwoty, ktéra - zgodnie
z porozumieniem stron - ma stanowi¢ zadatek, nie ma znaczenia decydujacego dla samej konstrukeji zadatku. Z
potwierdzenia przelewu znajdujacego sie na K-26 akt wynika, iz powodowie dokonali platno$ci zadatku w uméwionym
terminie. Przyjeta funkcje zajadku potwierdza rowniez zapis zawarty w §8 umowy.

Na skutek zastrzezenia zadatku powodowie byli uprawnieni do odstgpienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego
terminu, a na skutek niewykonania umowy po stronie pozwanej mieli prawo do zadania zwrotu zadatku w podwojnej
wysokosci. Zgodnie bowiem z art. 39481 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 odstapic i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Sad Okregowy podkreslil, ze w przedmiotowej sprawie w o§wiadczeniu o odstapieniu od umowy z dnia 5 stycznia 2012
r. powodowie domagali sie miedzy innymi zwrotu podwojnego zadatku. Zdaniem Sadu tresé o§wiadczenia powodéw,



w szczegoblnos$ci zakres zagdan, wskazuje na to, iz powodowie sktadali o§wiadczenie w oparciu o zastrzezony zadatek. W
tym miejscu nalezy odr6zni¢ odstapienie od umowy na podstawie umownego prawa odstapienia (art. 39581 k.c.), ktéra
zostalo zastrzezone w §8 umowy od odstapienia od umowy opartego na zastrzezonym zadatku oraz ustawowe prawo
do odstapienia od umowy. W konkretnym przypadku, w razie zastrzezenia zadatku oraz dodatkowo umownego prawa
odstgpienia od umowy, strona moze korzysta¢ z kilku podstaw do odstapienia od umowy. Zastrzezenie umownego
prawa odstgpienia, zadatku nie wplywa wzajemnie na konkretne podstawy odstapienia (por. wyrok Sadu Najwyzszego
7 30 stycznia 1998 r., III CKN 279/97, LEX nr 315347).

W §8 umowy strony z jednej strony zastrzegly umowne prawo do odstapienia od umowy (art. 39581 k.c.), ktore
ma charakter bezwarunkowy, w tym z znaczeniu, ze mozliwoé¢ jego zlozenia nie jest uzalezniona od warunku (np.
niewykonania umowy - taki warunek jest przewidziany w art. 492 k.c.) lecz terminu; skutki umownego odstapienia
od umowy (zwrot wzajemnych $wiadczen) oraz skutki odstgpienia od umowy na innej podstawie, mianowicie w
oparciu o zastrzezony zadatek. To w przypadku zastrzezenia zadatku, prawo do zadania zwrotu podwdjnej wysokosci
uzaleznione jest od tego czy niewykonania zobowiazania przez druga strone nastgpilo z powodu okolicznoSci za ktore
druga strona odpowiada. Takiego zastrzezenia brak jest w przypadku umownego prawa odstapienia opartego na
tresci art. 39581 k.c. W tym bowiem przypadku mozliwo$¢ zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu nie jest warunkowana
odpowiedzialno$cia za niewykonania zobowigzania.

Wykladnia §8 umowy pozwala zatem przyjac, iz w treéci tego postanowienia strony uregulowatly trzy kwestie: umowne
prawo odstapienia, zwrot wzajemnych §wiadczen oraz zwrot zadatku w przypadku gdy strony korzystaja z odstapienia
od umowy nie na podstawie umownego prawa odstapienia lecz zastrzezonego zadatku (§4 ust. 3 umowy).

Innymi stowy w ocenie Sadu w przypadku korzystania z umownego prawa odstapienia od umowy, ktdre nie jest
warunkowane odpowiedzialno$cia za niewykonania zobowiazania, brak jest podstaw do zagdania podwdjnego zadatku,
poniewaz ten nalezy sie wylacznie w przypadku odstapienia z powodu okoliczno$ci, za ktére druga strona ponosi
odpowiedzialno$é, a taka podstawa odstapienia jest zastrzezony zadatek.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad Okregowy uznal, iz powodowie skladajac o§wiadczenie o odstgpieniu od
umowy wraz zadaniem podwdjnego zadatku nie korzystali z umownego prawa do odstapienia od umowy w oparciu o
tres¢ art. 39581 k.c. (ten przepis abstrahuje od odpowiedzialnoéci za niewykonania zobowiazania, a prawo do zadania
podwdjnego zadatku do tych okoliczno$ci nawigzuje), lecz w oparciu o prawo do odstapienia od umowy oparte na
zadatku.

Rozpoznajac przedmiotowa sprawie Sad pierwszej instancji uznal, ze zlozenie o§wiadczenia o odstapieniu od umowy
dokonane o$wiadczeniem z dnia 5 grudnia 2012 r. zlozone bylo bez podstawy prawnej. W chwili skladania tego
o$wiadczenia brak bylo bowiem podstaw do przyjecia, iz odstapienie nastepuje z przyczyn, za ktére pozwana
odpowiada. Przypomnie¢ nalezy, iz umowa, w ktoérej zastrzezony byl zadatek nie byla umowa o roboty budowlane
czy tez umowa o dzielo, gdzie ustawodawca przewiduje mozliwoé¢ odstapienia od umowy z winy wykonawcy przed
terminem jej wykonania (art. 635 k.c.). Do chwili uplywu terminu do jej wykonania nie mozna moéwié nie tylko o
jej niewykonaniu lecz takze o jej niewykonaniu z powodu okolicznoéci, za ktére odpowiada pozwana. Umowa miala
by¢ wykonana w dniu 31 sierpnia 2012 r. przed ta data nie mozna zatem przyjmowaé, iz pozwana niewykonala
zobowiazania z powodu okolicznoSci, za ktére odpowiada (analogicznie przyjal Sad Okregowy w sprawie sygn. akt I
C 100/12). Przypomnie¢ nalezy, ze powodowie mogli odstgpi¢ od umowy przed terminem jej wykonania w oparciu
0 umowne prawo odstgpienia (art. 39581 k.c.) bez prawa do zadania podwdjnego zadatku, albowiem realizacja tego
prawa nie jest uzalezniona od odpowiedzialno$ci za niewykonanie zobowigzania. Powodowie nie odstapili jednak od
umowy w oparciu o umowne prawo odstapienia lecz o zastrzezony zadatek zadajac zwrotu jego podwdjnej wysokoSci.

W zwiazku z tym, ze powodowie zlozyli o§wiadczenie od odstapieniu oparte na zadatku przed terminem, w ktérym
mozna by bylo przyjaé¢, iz pozwana nie wykonala zobowiazania, zlozone przez powodéw oéwiadczenie w dniu 9
stycznia 2012 r. w oparciu o zastrzezony zadatek pozbawione bylo podstaw prawnych i tym samym niewazne (art.
5881 k.c.). Nie zmienia tego faktu ewentualna sytuacja finansowa pozwanej. O niewykonaniu zobowigzania z powodu



okolicznosci, za ktorej pozwana odpowiada mozna by bylo méwi¢ dopiero po dniu, w ktérym zobowiagzania zostalo
wykonane. Jak juz wyzej wskazano brak jest bowiem podstaw do stosowania przepiséw regulujacych umowe o dzielo
lub umowe o roboty budowalne. Wcze$niejsze odstapienie od umowy mozliwe bylo jedynie w oparciu o umowne
prawo odstapienia bez jednak prawa do zadania zwrotu zadatku w podwojnej wysokoSci. W ocenie Sadu dopiero
o$wiadczenie zlozone pozwanej w dniu 6 maja 2014 r., tj. po dniu wymagalno$ci §wiadczenia pozwanej (31 sierpnia
2012 r.) oparte na zastrzezonym zadatku zostalo zlozone skutecznie. Wezeéniej powodowie nie korzystali z umownego
prawa odstgpienia, zadali bowiem zaplaty zadatku. Co do zasady (z wylaczeniem zadania odsetek) fakt, iz w chwili
wniesienia pozwu strony nadal laczyla umowa z uwagi na niewazno$¢ oSwiadczenia opartego na zadatku zlozonego
w dniu 9 stycznia 2012 r., nie wplywa na treé¢ rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Zgodnie bowiem z art. 316§ 1 k.p.c.
za podstawe rozstrzygniecia sad bierze stan sprawy z chwili zamkniecia rozprawy. W dniu zamkniecia rozprawy
powodowie skutecznie odstapili od umowy o§wiadczeniem zlozony w dniu 6 maja 2014 r.

Na marginesie Sad Okregowy wskazal, iz przepisy ogdlne o zobowigzaniach zawarte w Kodeksie cywilnym nie
przewiduja mozliwoéci odstgpienia od umowy przed terminem wykonania zobowigzania na skutek niewyplacalnosci
dluznika. Niewyplacalno$¢ moze stanowié podstawe do zadania spelnienia §wiadczenia przed zastrzezonym terminem
(art. 458 k.c.). Dopiero po zadaniu spelienia §wiadczenia przed terminem mozna by bylo odstapi¢ od umowy.
Tymczasem powodowie nie wzywali pozwanej do spelniania $wiadczenia przed terminem odstepujac od umowy bez
wezwania.

W przedmiotowej sprawie nie ulega watpliwoéci, iz pozwana nie wykonala zobowigzania w terminie, a co za tym idzie
powodowie byli uprawnieni do odstapienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego terminu, po dniu 31 sierpnia
2012 r. W ocenie Sadu niewykonanie zobowigzania przez pozwana mialo charakter przez nia zawiniony. Kodeks
cywilny w art. 471 k.c. wprowadza domniemanie zawinionego niewykonania zobowigzania. To pozwana winna zatem
udowodnié, iz niewykonanie zobowiazania w terminie bylo przez nia niezawinione. Pozwana nie przedstawila zadnego
dowodu na t3 okolicznoé¢. Co wiecej nie zwalnia pozwanej z odpowiedzialno$¢ fakt, iz przyczyna niewykonania
zobowigzania w terminie mogta by¢ postawa jej kontrahentow.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia niemniejszej sprawy jest fakt, iz powodowie i powstrzymali sie ze spelnieniem
pozostalych rat ceny na rzecz pozwanej. Pozwani po raz ostatni uiécili rate ceny w dniu 26 pazdziernika 2011 r. na rzecz
(...) sp. z 0.0. w Z.. Z pism pozwanej oraz zbywcy nieruchomoéci datowanych na dzien 16 grudnia 2011 r. wynikalo,
ze wykonanie zobowiazania po stronie dewelopera jest watpliwie. Powodowie byli zatem uprawnieni do skorzystania
z prawa powstrzymania sie od speliania §wiadczenia opartego na tredci art. 4908 1 k.c. i nie moga z tego tytulu
ponosi¢ zadnych i ujemnych konsekwencji prawnych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 2005 r., IV CKN
1204/04, publ. lex. (...)). Co wiecej miedzy stronami bezsporny jest fakt, iz pozwana nie przystapila do kontynuacji
inwestycji, co potwierdza zasadno$c¢ skorzystania z uprawnienia do powstrzymania sie od spelniania $wiadczenia Na
skutek odstgpienia od umowy dokonanego w dniu 6 maja 2014 r. (K-788) pozwana winna zwro6ci¢ powodom, na
podstawie art. 494 k.c., wplacona przez nich czeé¢ ceny tj. kwote 85.850,98 zl. Pozwana zobowigzana jest rowniez do
zwrotu powodom wplaconego przez nich zadatku w podwdjnej wysokosci, tj. w kwocie 21.457,64 zt - }acznie pozwana
winna zaplaci¢ powodom kwote 107.308,62 zk.

Zgodnie z §8 umowy strony okreslity wymagalno$é zwrotu ceny i zadatku na 14 dni od dnia odstgpienia od umowy.
Powodowie odstapili od umowy w dniu 6 maja 2014 r., a fakt otrzymania o§wiadczenia zostal potwierdzony dowodem
doreczenia (K-790). Termin wymagalno$ci przypada na dziefn 20 maja 2014 r. Od nastepnego dnia po tym dniu
pozwana pozostawala w op6znieniu i od tego dnia przysluguje powodom, na podstawie art. 481 §1 k.c. odsetki za
opdznienie.

W niniejszej sprawie powodowie domagali sie odsetek za opdznienie od dnia 24 stycznia 2012 r. Zadanie odsetek za
okres od dnia 24 stycznia 2012 r. do dnia 20 maja 2014 r. nie zaslugiwalo na uwzglednienie, co tez skutkowalo jego
oddaleniem w pkt IT wyroku.



W zwiazku z tym, ze powodowie pozostaja w zwigzku malzenskim i laczy ich ustrdj bezudzialowej wspdlnosSci
majatkowej Sad uznal, iz mimo ze §wiadczenie pieniezne jest §wiadczeniem podzielnym z uwagi na fakt, iz przystuguje
powodom do bezudzialowego majatku wspolnego w istocie przysluguje im w caloéci wspoélnie i nie powinno byé
podzielone. Przypomniec nalezy, iz zaden z przepiséw ustawy nie ksztattuje solidarnoéci czynnej po stronie wierzycieli.
Dlatego tez Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodow ww. $§wiadczenie z zastrzezeniem, iz spelienie $wiadczenia
na rzecz jednego z nich zwolni pozwana wobec drugiego z malzonkow, tak jak to Sad winien uczynié przy wielosci
wierzycieli i niepodzielno$ci §wiadczenia (art. 381 §1 k.c.).

Sad Okregowy wskazal takze, ze w sposéb §wiadomy nie nadal niezwlocznie biegu zazaleniu pozwanej na postanowieni
z dnia 18 listopada 2013 r., albowiem do chwili prawomocno$ci orzeczenia sytuacja pozwanej nie zmienia sie (ww.
postanowieniem Sad oznaczyt inny termin upadku zabezpieczenia) za$ dotychczasowa postawa pozwanej naruszala
prawa powodoéw do niezwlocznego rozpoznania sprawy. Nadanie biegu zazaleniu mogloby spowodowa¢ dalsze
opO6znienie w rozpoznaniu sprawy.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Okregowy oparl na tresci art. 98811 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia wywiodla pozwana zaskarzajac wyrok Sadu Okregowego w calosci. Skarzaca
zarzucila zaskarzonemu orzeczeniu:

1. naruszenie art. 395 § 1 kpc poprzez nie przestanie niezwlocznie akt Sadowi Il instancji, celem rozpoznania zazalenia i
w konsekwencji nierozpoznanie w ogole (brak nadania biegu) zazalenia pozwanej na postanowienie z dnia 28 listopada
2013r,

2. blad w ustaleniach faktycznych stanowiacych podstawe rozstrzygniecia, poprzez uznanie, iz odstgpienie powodow
zdnia 6 maja 2014r w zwigzku z roszczeniem o zwrot kwoty zadatku w podwdjnej wysoko$ci nie bylo sp6znione i moze
stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia w tym zakresie, zastepujac o§wiadczenie o odstgpieniu z dnia 5 stycznia 2012r,
uznane przez Sad I instancji za niewazne,

3. z ostrozno$ci procesowej zarzut niewaznoSci lub wadliwoSci postepowania w zwiazku z nierozpoznaniem zazalenia
pozwanej na postanowienie z dnia 28 listopada 2013 r.

Ponadto skarzaca zglosila zarzut braku posiadania po stronie powodowej legitymacji czynnej do wystepowaniu w
niniejszym postepowaniu, ktérego zarzutu strona pozwana nie mogla weze$niej powolac z uwagi na brak dostepu i
nieotrzymanie od poprzedniego wilasciciela nieruchomosci informacji w przedmiocie finansowania przez powodow
wplat z tytulu umowy deweloperskiej nr (...) (...) ze Srodkéw uzyskanych z umowy kredytowej, wraz z cesjg praw z
umowy deweloperskiej na rzecz banku tytulem zabezpieczenia.

Majac powyzsze okolicznoSci na uwadze skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie
powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.
Ewentualnie wnoszac o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania.

Skarzaca wniosla réwniez o przeprowadzenie szeregu dowodow zawnioskowanych w apelacji.

Postanowieniem z dnia 28 listopada 2013 roku, sygn. akt I C 251/12 Sad Okregowy w Zielonej Gorze
zmienil postanowienie z dnia 5 czerwca 2012 rok w przedmiocie udzielenie zabezpieczenia w ten sposob, ze
oznaczyl, ze zabezpieczenie udzielone tym postanowieniem upadnie po uplywie roku od uprawomocnienia sie
orzeczenia uwzgledniajacego roszczenie, ktére podlegalo zabezpieczeniu, oddalajac dalej idacy wniosek o udzielenie
zabezpieczenia.

W rozwazaniach prawnych Sad Okregowy wskazal, Ze istnieja podstawy do oznaczenia innego, niz wskazany w art.
754(1) § 1 k.p.c. termin upadku zabezpieczenia. W tym czasie wierzyciel bedzie mogl uzyskaé tytul wykonawcezy i



skierowa¢ egzekucje do nieruchomoéci, na ktérych ustanowiono zabezpieczenie. Ww. termin nie bedzie ucigzliwy
dla obowigzanego. Zabezpieczenie ma shluzy¢ zapewnieniu wykonania orzeczenia, jesli w terminie jednego roku
wierzyciel nie bedzie realizowal celu zabezpieczenia, zabezpieczenie upadnie. Jesli za$§ wierzyciel w tym okresie
skieruje egzekucje do ww. nieruchomosci, bedzie mdgt ponownie wystapi¢ do sadu o zmiane zabezpieczenia i
oznaczenie innego terminu upadku zabezpieczenia do zakonczenia egzekucji z nieruchomosci.

Zazalenie od powyzszego postanowienia wywiodla pozwana wnoszac o jego uchylenie oraz zasadzenie od powodéw
na rzecz pozwanej kosztéw postepowania zazaleniowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej okazala sie by¢ czeSciowo uzasadniona.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego i na podstawie art. 382 k.p.c. przyjmuje je za wlasne.
Poczynione przez Sad Okregowy rozwazania prawne wymagaly natomiast czeSciowej modyfikacji.

W pierwszej kolejno$ci jako do najdalej idacego nalezato odnie$c sie do podniesionego przez pozwang zarzutu braku
legitymacji powodéw do wystepowania z zadaniem zaplaty w niniejszym postepowaniu.

W ocenie Sadu Apelacyjnego podniesiony przez pozwana zarzut braku legitymacji po stronie powodowej byl
niezasadny. Twierdzenia pozwanej sa w tym zakresie sp6Znione. Zgodnie bowiem z trescia art. 381 k.p.c. sad drugiej
instancji moze poming¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powola¢ w postepowaniu przed sadem I instancji,
chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla pdzniej. Stanowisko pozwanej jakoby nie moglta wczesniej powolaé
sie na ww. okoliczno$ci faktyczne jest nieuzasadnione. Pozwana jako strona procesu zobowigzana byla bowiem do
starannego gromadzenia materialu dowodowego.

W konsekwencji pozwana nie przedlozyla bowiem zadnych dowodéw wskazujacych na to, by powodowie zawarli z
jakimkolwiek bankiem, w tym w szczegolno$ci z bankiem (...) S.A. umowe cesji roszczen wynikajacych z umowy
realizacji z dnia 18 lipca 2011 roku.

Niezasadny byl rowniez zarzut pozwanej wskazujacy na niewazno$é postepowania z uwagi na nierozpoznanie
zazalenia pozwanej na postanowienie z dnia 28 listopada 2014 roku. Zaniechanie niezwtocznego przestania akt sprawy
wraz z zazaleniem do Sadu drugiej instancji stanowi niewatpliwie uchybienie przepisom kodeksu postepowania
cywilnego, jednakze naruszenie to pozostaje bez wplywu na rozstrzygniecie sprawy, w szczeg6lnosci na merytoryczng
tre$c zapadlego w sprawie wyroku.

Przystepujac do rozpoznania istoty sprawy wskazac nalezy, ze w ocenie Sadu Apelacyjnego niezasadne jest stanowisko
Sadu Okregowego, zgodnie z ktérym odstapienie od umowy dokonane przez powodoéw w pi$mie z dnia 5 stycznia 2012
roku bylto nieskuteczne.

Odnoszac sie do powyzszego podkresli¢ nalezy, ze oSwiadczenie o odstapieniu od umowy wzajemnej ma charakter
ksztaltujacy prawo (skutkuje wygas$nieciem stosunku zobowigzaniowego). W jego nastepstwie przestaje by¢ aktualne
wykonanie zobowigzania. Moze natomiast powsta¢ obowiazek zwrotu spelnionych juz $wiadczen.

O$wiadczenie o odstapieniu od umowy moze mie¢ podstawe umowna lub ustawowa, w kazdym jednak przypadku
musi ono istnie¢ w dacie zlozenia o$wiadczenia. Skuteczno$é o$wiadczenia o odstapieniu podlega ocenie wedlug
wskazanych w jego treéci przyczyn odstgpienia od umowy.

W okoliczno$ciach sprawy powodowie odstapili po raz pierwszy od umowy w pi$mie z dnia 5 stycznia 2012 roku (k. 41).
Sad Okregowy przyjal, ze ww. oSwiadczenie o odstapieniu nie bylo przejawem realizacji przystugujacego powodom
prawa do umownego odstapienia od umowy, gdyz powodowie domagali sie zwrotu podwdjnego zadatku. W ocenie
Sadu I instancji powodowie domagali zatem odstapienia od umowy w ,,oparciu o zadatek”, a zatem nie korzystali z



umownego prawa odstapienia jakie im przystugiwalo zgodnie z postanowieniami umowy (§ 8 umowy z dnia 18 lipca
2011 roku).

Umowne prawo odstgpienia reguluje przepis art. 395 § 1 k.c. Przepis ten stanowi, ze mozna zastrzec, ze jednej lub obu
stronom przystugiwac bedzie w ciggu oznaczonego terminu prawo odstgpienia od umowy. Prawo to wykonywa sie
przez o$wiadczenie zlozone drugiej stronie. W mysl § 2 przywolanego przepisu w razie wykonania prawa odstapienia
umowa uwazana jest za niezawarta. To, co strony juz Swiadczyly, ulega zwrotowi w stanie niezmienionym, chyba ze
zmiana byla konieczna w granicach zwyklego zarzadu. Za Swiadczone ustugi oraz za korzystanie z rzeczy nalezy sie
drugiej stronie odpowiednie wynagrodzenie.

Umowne prawo odstapienia jest dodatkowym zastrzezeniem umownym. Ma ono charakter czynno$ci konsensualne;j.
Powstaje wskutek samego uzgodnienia przez strony i moze by¢ wprowadzone do kazdej umowy obligacyjnej. Moze
przystugiwac zaréwno wierzycielowi, jak i dluznikowi. Przy zastrzeganiu umownego prawa odstapienia moze mieé¢
ono charakter warunkowy lub bezwarunkowy, np. moze by¢ uzaleznione od tego czy druga strona wykona swoje
zobowiazanie prawidlowo, badz tez spelni swoje zobowigzanie nienalezycie ale nie musi. Prawo odstapienia dla swojej
wazno$ci wymaga oznaczenia terminu, w czasie ktorego bedzie mozliwe skorzystanie z tego prawa, okreslenie czy
prawo to przystuguje obydwu stronom czy tylko jednej z nich i ktorej.

Analizujac tres$¢ zastrzezonego w umowie z dnia 18 lipca 2011 roku prawa odstapienia, uznac¢ nalezy, ze zostalo ono
waznie zastrzezone. Z treSci § 8 umowy wynika, ze strony zastrzegly termin, do ktérego beda mogly skorzystac z
umownego prawa odstgpienia — do czasu zawarcia notarialnej umowy sprzedazy oraz wskazaly, ze prawo odstgpienia
przystuguje kazdej ze stron.

Zastrzezone w umowie z dnia 18 lipca 2011 roku prawo odstapienia mialo charakter bezwarunkowy. Realizacja tego
prawa nie zostala bowiem uzalezniona od innych okoliczno$ci, a wiec nienalezytego wykonania §wiadczenia, czy tez
braku jego wykonania. W podpunktach a i b § 8 umowy zostaly natomiast okre$lone zasady na jakich nastgpi¢ mialo
rozliczenie miedzy stronami, a w szczeg6lnosSci ktéra ze stron ma prawo do zatrzymania zadatku, czy tez zadania
podwojnego zadatku. Strony w umowie, w ramach dopuszczalnej swobody umow, okreslily zatem skutki odstapienia
od umowy w spos6b odmienny od tresci art. 395 § 2 k.c., przypisujgc zadatkowi funkcje odstepnego.

Zgodnie zatem z § 8 umowy z dnia 18 lipca 2011 r. powodowie mogli do czasu zawarcia notarialnej umowy sprzedazy
odstapi¢ od umowy bez koniecznoéci spelnienia dodatkowych przestanek, a jednie zwrot spelionych $wiadczen,
w tym w szczego6lnoSci zwrot zadatku byt uzalezniony od spelnienia dodatkowych warunkéw. W realiach sprawy
brak bylo zatem podstaw do kwestionowania skutecznoéci zlozonego przez powodéw w dniu 5 stycznia 2012 roku
o$wiadczenia o odstgpieniu. W ocenie Sadu Apelacyjnego powodowie skladajac ww. o$wiadczenie skorzystali z
umownego prawa odstapienia. Tym bardziej, ze na umowne prawo odstapienia od umowy powolali sie takze w pi$émie
z dnia 10 lutego 2012 roku.

Okoliczno$é, ze powodowie w sposéb skuteczny odstgpili od umowy nie oznacza, ze spelnione zostaly przestanki
zadania przez nich podwdéjnego zadatku.

Zadanie przez powodéw wyplacenia zadatku w podwdjnej wysokosci odpowiadalo postanowieniom § 8 pkt b umowy
z dnia 18 lipca 2011 roku. Z tre$ci umowy stron wynikalo, ze powodowie mogli domagac sie podwdjnego zadatku w
sytuacji, gdyby ,,zerwanie umowy nastapito z winy Dewelopera”.

Strony w umowie nie wskazaly co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,,zerwanie umowy z winy dewelopera”. Pod pojeciem
winy w prawie cywilnym nalezy rozumie¢ kazda posta¢ nagannego zachowania spowodowana chociazby lekkim
niedbalstwem. Powodowie zobowigzani zatem byli wykazaé, ze z powodu niedbalstwa pozwanej nastapilo ,,zerwanie
umowy”.

Powodowie nie wykazali, by na dzien 5 stycznia 2012 roku, a zatem na dzien zlozenia o$wiadczenia o odstgpieniu
od umowy istnialy po stronie dewelopera (pozwanej) jakiekolwiek okoliczno$ci uzasadniajace odstapienie od umowy



z jej winy. Zwroci¢ nalezy uwage, ze powodowie w treéci oéwiadczenia o odstgpieniu z dnia 5 stycznia 2012 roku,
a takze w pozZniejszym piSmie z dnia 10 lutego 2012 roku nie wskazali na zadne przestanki, ktére w ich ocenie
uzasadnialy przyjecie zawinienia po stronie dewelopera. Powodowie nie wykazali w szczegélnoéci, ze w tym czasie
sytuacja majatkowa pozwanej byla na tyle trudna, ze nie byla ona w stanie dokonczy¢ planowanej inwestycji zgodnie
z postanowieniami umowy, tj. do dnia 31 sierpnia 2012 roku, badz tez by zachodzily inne okoliczno$ci wskazujace na
jej zawinienie.

W konsekwencji nalezalo przyjac, ze powodowie odstapili skutecznie od umowy na podstawie o§wiadczenia z dnia
5 stycznia 2012 roku, jednakze utracili prawo do podwdjnego zadatku, gdyz w toku postepowania nie wykazali, ze
odstgpienie od umowy nastgpilo z winy dewelopera.

Odstapienie od umowy wywoluje skutki prawne w postaci wygasniecia zobowigzania ex tunc, a zatem od chwili jego
zawarcia. Oznacza to, ze skoro powodowie zlozyli skuteczne o§wiadczenie o odstapieniu od umowy w dniu 5 stycznia
2012 roku, to bezprzedmiotowe byto ich kolejne o§wiadczenie o odstapieniu zlozone w toku postepowania, tj. z dnia
30 kwietnia 2014 roku.

Powyzsze oznacza, ze czeSciowo uzasadniona byla apelacja pozwanej, tj. co do zadania przez powodéw kwoty
podwdjnego zadatku, tj. kwoty 21.457,64 z} (10.728,82 zl x 2).

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., zmienit wyrok Sadu I instancji w ten sposob, ze
zasadzong w punkcie I kwote obnizyt do 85.850,98 zl, a w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil (punkt 1 wyroku)
i oddalil apelacje pozwanej w pozostalym zakresie jako nieuzasadniong (punkt 2 wyroku).

O kosztach postepowania przed Sadem I instancji orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. obcigzajac nimi strony
stosunkowo, w zakresie w jakim przegraly sprawe, tj. pozwana w 80%, a powodow w 20% i z tego tytulu zasadzono
od pozwanej na rzecz powodéw kwote 8.057 zt.

Na koszty poniesione przez powodéw zlozyly sie nastepujace kwoty: optata od pozwu 5366 zl, oplata od wnioskow
o zabezpieczenie 2x 100 zl, 17 zl oplata od pelnomocnictwa, 3600 zl zgodnie z § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radcow prawnych (...) oraz koszty zastepstwa procesowego powodow
w postepowaniu zazaleniowym w kwocie 1800 zl (zgodnie z § 12 ust. 2 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia). Na
koszty poniesione przez pozwang zlozyly sie nastepujace kwoty oplata od zazalenia na postanowienie w przedmiocie
zabezpieczenia 30 zl, koszt zastepstwa procesowego wraz z oplata od pelnomocnictwa 3617 zL. Razem koszty
poniesione przez powoddw i pozwang stanowily kwote 14.630 zl. Od pozwanej na rzecz powod6w nalezny byt zatem
zwrot kosztéw w kwocie 8.057 zl (14.630 x 80% = 11.704; 11.704 — (...) = 8.057).

Z uwagi na fakt, ze od pozwanej pobrano wyzsza niz nalezna oplate od zazalenia na postanowienie w przedmiocie
zabezpieczenia, na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (dalej u.k.s.c.) nakazano
Sadowi Okregowemu w Zielonej Goérze zwrécic¢ pozwanej nadplacona kwote 1044 zl.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. obciazajac nimi strony w zakresie w
jakim przegraly sprawe, tj. powodow w 20%, a pozwana w 80%. Na koszty te zlozyl sie koszt zastepstwa procesowego
powodow w kwocie 2700 zt zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia. Pozwana byla zwolniona od
kosztow sadowych.

Od pozwanej na rzecz powodow nalezalo zatem zasgdzi¢ kwote 2160 zl. Dodatkowo na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c.
Sad Apelacyjny nakazal Sciagnaé¢ od powodéw na rzecz Skarbu Panistwa — Sagdu Okregowego w Zielonej Gorze oplate
od apelacji w kwocie 1073 zl, od ktorej byla zwolniona pozwana w cze$ci w jakiej powodowie przegrali postepowanie
apelacyjne.

Odnoszac sie do zazalenie pozwanej wskazaé nalezy, ze nie zaslugiwalo ono na uwzglednienie.



Zgodnie z treScia art. 754° § 1 k.p.c. jezeli przepis szczegélny nie stanowi inaczej albo jezeli sad inaczej
nie postanowi, zabezpieczenie udzielone wedlug przepisOw niniejszego tytulu upada po uplywie miesigca od
uprawomocnienia sie orzeczenia uwzgledniajacego roszczenie, ktore podlegalo zabezpieczeniu. W mys$l natomiast
§ 2 przywolanego przepisu w sprawach, w ktorych udzielono zabezpieczenia przy zastosowaniu art. 747 pkt 1 lub
pkt 6 k.p.c., zabezpieczenie upada, jezeli uprawniony w terminie dwoch tygodni od uprawomocnienia sie orzeczenia
uwzgledniajacego roszczenie nie wniost o dokonanie dalszych czynnoéci egzekucyjnych.

Miesieczny termin oznaczony we wskazanym wyzej przepisie, w zalozeniu ustawodawcy, ma wystarczy¢
uprawnionemu do wszczecia, na podstawie orzeczenia uwzgledniajacego roszczenie, postepowania majacego na
celu jego wykonanie. Zgodzi¢ nalezy sie jednakze z Sagdem Okregowym, ze z pordéwnania treéci art. 754(1) § 11 2
k.p.c. wynika, ze po uplywie miesigca (w przypadku jezeli termin upadku zabezpieczenia nie zostanie przedtuzony)
upada zabezpieczenie w postaci wpisania hipoteki przymusowej na nieruchomosci. Powyzsze jest niekorzystne dla
wierzyciela, gdyz w zwiazku z upadkiem zabezpieczenia utraci on przywileje zwigzane z ustanowiong hipoteka np. w
postaci pierwszenstwa zaspokojenia sie z sumy uzyskanej z egzekucji.

W okoliczno$ciach sprawy przeciwko pozwanej prowadzone sg liczne postepowania sadowe. Oznacza to, ze upadek
zabezpieczenia w terminie 1 miesigca pozbawi powod6éw mozliwosci skorzystania z ustanowionej na ich rzecz
hipoteki przymusowej. Natomiast oceniajac czas potrzebny na podjecie czynno$ci majacych na celu wszczecie
i przeprowadzenie egzekucji, powodowie w spos6b realny nie maja mozliwoéci przeprowadzenia postepowania
egzekucyjnego we wskazanym przez ustawodawce terminie.

Brak jest takze przeszkdd by wniosek o wydluzenie terminu zostal rozpoznany przez Sad takze przed wydaniem
orzeczenia co do istoty sprawy. Wyrok oddalajacy powddztwo skutkowalby bowiem upadkiem zabezpieczenia na
podstawie art. 744 § 1 k.p.c.

Zazalenie na postanowienie Sagdu powinno by¢ przekazane niezwlocznie do rozpoznania Sadowi drugiej instancji.
Fakt, ze w okolicznoS$ciach rozpoznawanej sprawy zazalenie pozwanej zostalo przekazane Sadowi II instancji dopiero
z apelacja na postanowienie konczace sprawe w instancji uchybia przepisom Kodeksu postepowania cywilnego,
jednakze pozostaje bez znaczenia dla merytorycznego rozpoznania sprawy.

O kosztach postepowania zazaleniowego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. obciazajac nimi w calo$ci
pozwang. Na koszty te zlozyl sie koszt zastepstwa procesowego powoddéw w postepowaniu zazaleniowym w kwocie
1800 zl (zgodnie z § 12 ust. 2 pkt 2 w zw. z § 6 pké rozporzadzenia).

/-/K. Ratajczak /-/J. Nowicki /-/R. Marchwicki



