Sygnatura akt XVIII C 540/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 17 listopada 2017 .

Sad Okregowy w Poznaniu XVIII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSO Magdalena Lawrynowicz

Protokolant: st.sekr. sqd. Karolina Jezewska

po rozpoznaniu w dniu 14 listopada 2017 r. w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powodztwa

M. W.

przeciwko

J.P.(1)i1M.R.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanych 5.417 z} tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym 5.400 z}l tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz

Sygnatura akt XVIII C 540/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 kwietnia 2017 r. powdd M. W. wniosl o zasadzenie od pozwanych J. P. (1) oraz M. R. ( z domu P.)
solidarnie kwoty 100.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 10 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty
oraz solidarnie na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze w dniu 11 kwietnia 2007 r. zawarl z T. P. i J. P. (2) w formie aktu notarialnego
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci objetych KW nr (...) i KW nr (...). Cena zostala oznaczona na kwote
265.000 zl, za$ termin zawarcia umowy definitywnej na dzien 10 stycznia 2008 r. Na poczet ceny powod wplacit
tytulem zadatku kwote 100.000 zl. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo albowiem T. P. i J. P. (2) zmarli.
Spadek po nich nabyli pozwani w udziatach po ¥2 cze$ci. Powdd jeszcze przez kilka miesiecy czekal na wykonanie przez
pozwanych zobowigzania. Pismem z dnia 29 lipca 2010 r. pelnomocnik pozwanych odmoéwit spelnienia §wiadczenia
twierdzac, ze jest ono przedawnione. Zdaniem powoda skoro umowa sprzedazy nieruchomosci nie zostala zawarta,
to spetlnione na jej poczet $wiadczenie ma charakter Swiadczenia nienaleznego i jako takie podlega zwrotowi przez
pozwanych, zwlaszcza, ze powdd wskutek uplywu terminu nie moze zmusié¢ pozwanych do zawarcia umowy. W ocenie
powoda przyshugujace mu roszczenie przedawnia sie w terminie 10 lat od dnia, kiedy stalo wymagalne, tj. najwczeéniej
w dniu 10 stycznia 2008 r., kiedy uplyngl termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem powoda termin z art. 390
§ 3 k.c. ma charakter wyjatku od reguly okre$lonej w art. 118 k.c., a wiec zgodnie z podstawowa zasadg interpretacji
powinien podlega¢ wykladni $cislej. Powo6d domagal sie zasadzenia odsetek ustawowych za opdznienie za okres 3 lat
przed wytoczeniem powddztwa.



Postanowieniem z dnia 21 czerwca 2017 r. Referendarz Sadowy zwolnit powoda od kosztow sagdowych w czesci, tj. w
zakresie oplaty sadowej od pozwu.

W odpowiedzi na pozew z dnia 23 pazdziernika 2017 r. pozwani wnie$li o oddalenie powo6dztwa oraz zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanych solidarnie zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego w wysoko$ci podwdjnej stawki minimalnej wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa
w kwocie 17 zl argumentujac, Ze roszczenia o zwrot zadatku przedawniaja sie z uplywem rocznego terminu
przedawnienia, zgodnie z art. 390 § 3 k.c. O charakterze §wiadczenia bedacego przedmiotem niniejszego postepowania
$wiadczy nie tylko sama tres¢ umowy przedwstepnej z dnia 11 kwietnia 2007 r., ale réwniez fakt, ze sam powod
Swiadczenie to nazywa zadatkiem. W dniu 9 stycznia 2009 r. powdd wezwal pozwanych do proby ugodowej, ale nie
doszlo do zawarcia ugody. Pismem z dnia 15 lutego 2010 r. pozwani takze wzywali powoda do proby ugodowej majace;j
na celu zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, jednak powdd nie byl zainteresowany zawarciem
ugody. W dniu 18 maja 2012 r. pow6d ponownie wystapil o zawezwanie do proby ugodowej przeciwko pozwanym,
wskazujac jako swoje roszczenie zwrot zadatku w kwocie 100.000 z}l. Pozwani podnieéli zarzut przedawnienia z
ostrozno$ci procesowej kwestionujac roszczenie zaréwno co do zasady jak i wysokoéci.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

J. i T. malzonkowie P. na prawach wspoélnoéci ustawowej malzenskiej byli wlascicielami nieruchomosci polozonej
w P., gmina P., powiat (...), wojewodztwo (...), obejmujacej niezabudowana dzialke oznaczona numerem (...) o

obszarze 2.504 m®, dla ktérej Sad Rejonowy w Gnieznie Wydzial V Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
(...) oraz nieruchomosci potozonej w P., gmina P., powiat (...), wojewodztwo (...), obejmujacej niezabudowana dziatke

oznaczong numerem (...) o obszarze 6.326 m>, dla ktérej Sad Rejonowy w Gnieznie Wydzial V Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Bezsporne, nadto dowod: wydruk KW nr (...) (k. 17-25), wydruk KW nr (...) (k. 26-34).

W dniu 11 kwietnia 2007 r. przed notariuszem A. A. doszlo do zawarcia w formie aktu notarialnego Rep. A numer
(...) przedwstepnej umowy sprzedazy. Na podstawie w/w umowy, powod oraz malzonkowie J. i T. P. zobowigzali
sie zawrze¢ umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej w P., gmina P., powiat (...), wojewddztwo (...), obejmujacej

niezabudowang dziatke oznaczong numerem (...) o obszarze 2.504 m>, dla ktérej Sad Rejonowy w Gnieznie Wydzial
V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz nieruchomosci polozonej w P., gmina P., powiat (...),

wojewddztwo (...), obejmujacej niezabudowang dziatke oznaczong numerem (...) o obszarze 6.326 m?, dla ktérej Sad
Rejonowy w Gnieznie Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene 265.000 zt (§ 3 umowy).

Strony postanowily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta w terminie najpdzniej do dnia 10 stycznia
2008 r. (§ 4 umowy).

Powdd oswiadcezyl, ze calg kwote z tytulu uméwionego zadatku w wysoko$ci 100.000 zl zaplacil, co J. i T. malzonkowie
P. potwierdzili i pokwitowali jej odbidr. Strony umowy postanowily, ze kwota uiszczona tytulem zadatku zaliczona
bedzie w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej na poczet umowionej ceny. Reszta ceny w kwocie 165.000 zl miala by¢
platna w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Notariusz poinformowatl strony o treéci przepisoéw art. 389 i
nast. Kodeksu cywilnego, a w szczegolnosci o tresci art. 390 i art. 395 (§ 5 umowy).

Bezsporne, nadto dowod: akt notarialny z dnia 11 kwietnia 2007 r. Rep. A nr 3506/2007 (k. 7-12 w zw. z k.
107-112).

T. P. oraz J. P. (2) zmarli w dniu 29 lipca 2007 r. Ich jedynymi spadkobiercami byli: petlnoletni syn J. P. (1) oraz
maloletnia cérka M. P.. Opiekunem prawnym M. P. byla babcia T. P..



Postanowieniem z dnia 19 grudnia 2007 r. Sad Rejonowy w Poznaniu Wydzial III Cywilny w sprawie III Ns 1195/07
stwierdzil, ze spadek po T. oraz J. P. (2) nabyli J. P. (1) oraz M. P. (obecnie R.) w udziale po %2 czeSci. Postanowienie
to stalo sie prawomocne w dniu 10 stycznia 2008 .

W sklad spadku po T. i J. P. (2) wchodzily: mieszkanie w P. na ul. (...), dom w P. na ul. (...) (poprzednio ul. (...)), dwie
dzialki niezabudowane w P., ktorych dotyczyl akt notarialny z 11 kwietnia 2007 r., meble — antyki i $rodki pieniezne.

W dniu 6 sierpnia 2009 r. pozwana M. P. (obecnie R.) osiggnela pelnoletnos$é (ur. (...)).

Pozwani na dzien zawarcia przez swoich rodzicow przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 11 kwietnia 2007 r. nie
wiedzieli o istnieniu tej umowy. Rodzice nie informowali ich o sprawach finansowych. O zawarciu powyzszej umowy
dowiedzieli sie od wujka.

Dowdd: skrbécony odpis aktu malzenstwa (k. 93), postanowienie Sadu Rejonowego w Poznaniu Wydziat I1I Cywilny
z dnia 19 grudnia 2007 r., sygn. akt III Ns 1195/07 (k. 95 ), zeznania pozwanego (k. 122-123).

W dniu 10 stycznia 2008 r. w Kancelarii Notarialnej Notariusza P. K. stawil sie wylacznie powo6d M. W.. Powo6d przed
notariuszem o$wiadczyl, ze zobowiazani do sprzedazy nieruchomoéci J. i T. P. nie zyja, za$§ wezwani do wykonania
przedwstepnej umowy sprzedazy spadkobiercy ustawowi stwierdzili, iz Sad w toczacej sie sprawie o stwierdzenie
nabycia spadku po zmarlych nie wydal prawomocnego orzeczenia.

Bezsporne, nadto dowéd: akt notarialny z dnia 10 stycznia 2008 r. Rep. A numer (...) — protokdl stawiennictwa
(k. 13-14 w zw. z k. 104-106).

Whnioskiem z dnia 9 stycznia 2009 r. powdd, reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, wystapit do Sadu
Rejonowego Poznani — Stare Miasto w P. z wnioskiem o zawezwanie pozwanych do proby ugodowej w sprawie o
zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci polozonych w P., powiat (...), obejmujacych dzialke nr (...)

o obszarze 2504 m” oraz dziatke nr (...) o obszarze 6326 m?, dla ktérych Sad Rejonowy w Gnieznie prowadzi ksiegi
wieczyste nr (...) oraz KW nr (...). W sprawie nie doszlo do zawarcia ugody.

Pismem z dnia 15 lutego 2010 r. pozwani reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, zawezwali M. W. do
proby ugodowej w sprawie o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci polozonych w P., dla ktérych
Sad Rejonowy w Gnieznie prowadzi ksiegi wieczyste nr (...) oraz KW nr (...). Pozwani jako warto$¢ przedmiotu sporu
wskazali kwote 165.000 z} (z pominieciem kwoty zadatku). W sprawie nie doszlo do zawarcia ugody.

Whnioskiem z dnia 18 maja 2010 r. powod, wystapit do Sgdu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w P. o zawezwanie
pozwanych do proby ugodowej w sprawie o zaplate zadatku wynikajacego z zawartej w dniu 11 kwietnia 2007 r.
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci. W sprawie nie doszly do zawarcia ugody.

Strony nie wypracowaly konsensusu w sprawie ewentualnej sprzedazy dzialek. Powod nie byt juz zainteresowany
zakupem nieruchomosci, tylko zwrotem zadatku.

Dowédd: wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z dnia 15 lutego 2010 r. (k. 96-98), wniosek o zawezwanie do
proby ugodowej z dnia 9 stycznia 209 r. (k. 99-100), wniosek o zawezwanie do proby ugodowej z dnia 18 maja 2012
r. (k. 101-103), zeznania pozwanego (k. 122-123).

Powdd, reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika, pismem z dnia 9 lipca 2010 r. wezwal spadkobiercow
J.iT. P.wosobach J. P. (1) i M. P. do zaplaty kwoty 100.000 zl.

Pozwani, reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, w piSmie z dnia 29 lipca 2010 r. stwierdzili, ze zadanie
powoda jest niezasadne z uwagi na to, ze roszczenia wynikajace z umowy przedwstepnej z dnia 11 kwietnia 2007 r.
ulegly przedawnieniu.



Dowéd: pismo z dnia 29 lipca 2010 r. (k. 15-16).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych powyzej dowodoéw z dokumentéw oraz zeznan
pozwanego J. P. (1).

Autentyczno$é dokumentéw prywatnych i urzedowych oraz prawdziwosé treéci dokumentéw urzedowych nie byla
kwestionowana przez zadng ze stron, a i Sad nie znalazl podstaw do tego, aby uczyni¢ to z urzedu. Dokumenty
te okazaly sie przydatne dla rozstrzygniecia sprawy. Fakt, iz zadna ze stron nie kwestionowala treéci kserokopii
dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy pozwolil na potraktowanie tych kopii jako dowodéw posrednich
istnienia dokumentéw o treéci im odpowiadajacej.

Zeznania pozwanego Sad uznal w pelni za wiarygodne, albowiem byly one logiczne i spojne z pozostalymi dowodami
przeprowadzonymi w sprawie. Sad dal wiare, ze pozwany nie posiadal wiedzy na temat okolicznoSci zawarcia przez T. i
J. P. (2) przedwstepnej umowy sprzedazy przedmiotowych nieruchomosci oraz wplacenia zadatku. Za niewiarygodne
i skladane na potrzeby niniejszego procesu uznal jednak zeznania pozwanego zmierzajace do zaprzeczenia faktowi
uzyskania przez jego poprzednikéw prawnych zadatku. Okoliczno$é ta jednoznacznie wynikala z dokumentow, w
szczegoblnosci przedwstepnej umowy sprzedazy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pi$miennictwie i orzecznictwie podkreéla sie, ze jezeli mimo zastrzezenia zadatku umowa nie zostanie wykonana,
dochodzi do zbiegu dwoch uprawnien: wynikajacego z art. 394 § 1 k.c. oraz z art. 471 i nast. k.c. i osobie, ktorej
interes zostal naruszony stuzy wybor miedzy tymi uprawnieniami. W zaleznoéci od tego, co jest lepsze dla ochrony jej
uzasadnionego interesu moze skorzystac z uprawnienia przewidzianego w art. 394 § 1 k.c. lub Zadania odszkodowania
na zasadach ogblnych. W tym stanie rzeczy sad obowiazany jest rozstrzygna¢ spor w ramach tej instytucji prawnej,
na ktéra powoluja sie powodowie (art. 321 k.p.c.).

Z treSci pozwu i zakre§lonej w nim podstawy faktycznej jednoznacznie wynika, ze powoéd domaga sie zwrotu
Swiadczenia, ktére spelnit w zwigzku z zawarciem umowy przyrzeczonej, dokladnie zadatku, a nie odszkodowania za
nienalezyte wykonanie umowy przedwstepne;j.

Zgodnie z art. 390 § 1 k.c. jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga
strona moze zadac naprawienia szkody, ktoéra poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej; strony
moga w umowie przedwstepnej odmiennie okre§li¢ zakres odszkodowania. Zgodnie z art. 390 § 2 k.c., jednakze gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$§¢é umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Jak stanowi § 3
powolanego artykulu, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym
umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne.

Stosownie do 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. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet Swiadczenia strony, ktéra go
dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi (§ 2). W razie rozwiazania umowy zadatek powinien
byt zwrbcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie
umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnos$ci albo za ktére ponosza
odpowiedzialno$é obie strony (§ 3).

Z ustalen faktycznych w sprawie jednoznacznie wynika, ze kwota 100.000 zl stanowila zadatek, a nie §wiadczenie na
poczet ceny. Z treSci przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 11 kwietnia 2007 r. wynika, ze ,,uiszczona kwota tytulem
zadatku zaliczona bedzie w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej na poczet umowionej ceny”. Powdd zaplacil 100.000



zl tytulem zadatku, a T. i J. P. (2) kwitowali odbior tej kwoty (§ 5 aktu notarialnego z dnia 11 kwietnia 2007 r.).
Powdd zostal pouczony o tresci przepiséw art. 389 i nast. kodeksu cywilnego, a w szczego6lnoéci o treSci art. 390 i
art. 395. Takze z treéci pism kierowanych do pozwanych przez powoda i wnioskéw o zawezwanie do proby ugodowe;j
wynika, ze dochodzona niniejszym pozwem kwota byla traktowana przez samego powoda jak zadatek, zwiazany z
przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 11 kwietnia 2007 r. Zadna z ustalonych w sprawie okolicznoéci faktycznych
nie przemawia za uznaniem, jak tego chce powod, ze przekazana przez powoda kwota 100.000 zt byla §wiadczeniem
na poczet przyszlej umowy sprzedazy nieruchomoséci. Co wiecej z tre$ci pozwu wynika, ze pow6d domaga sie zwrotu
kwoty, ktéra Swiadczyl tytutem zadatku.

Zdaniem Sadu, powdd blednie jako podstawe prawng swojego roszczenia wskazal art. 410 k.c., podczas gdy nie
ma on zastosowania w niniejszej sprawie (ani tez art. 405 k.c.). Przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu maja
zastosowanie jedynie woéwczas, gdy nie ma innych przepiséw regulujacych kwestie zwrotu $wiadczenia. Tymczasem
o zwrocie zadatku w zwiazku z niewykonaniem umowy wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci stanowi jednoznacznie art. 394 § 3 k.c.

Nie powinno bowiem w niniejszej sprawie budzi¢ watpliwosci, ze przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 11 kwietnia
2007 r. nie zostala wykonana wskutek okolicznosci niezawinionych przez zadna ze stron tj. wskutek $mierci
malzonkéw P.. Po ich $mierci z kolei nie byto mozliwe zawarcie umowy przyrzeczonej albowiem jeden z ustalonych
postanowieniem z dnia 19 grudnia 2009 r. (prawomocnym z dniem 10 stycznia 2008 r.) spadkobiercow nie byl
pelnoletni. Zwazywszy za$, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej uplywat w dniu 10 stycznia 2008 r., oczywistym
jest, ze nie byto mozliwe dopelienie wymaganych procedur tak by moglo dojé¢ do skutecznego zawarcia umowy
przyrzeczonej przez spadkobiercow, w szczegolnosci uzyskania zgody sadu rodzinnego na zbycie nieruchomosci.

Zatem z chwila uplywu termin przewidzianego w umowie przedwstepnej tj. z dniem 10 stycznia 2008 r. po stronie
powoda powstalo roszczenie o zwrot zadatku wobec spadkobiercow po zmarlych kontrahentach i zaczal biec termin
przedawnienia.

Spoér w sprawie, wobec podniesionego zarzutu przedawnienia, sprowadzal sie w zasadzie do oceny jaki termin
przedawnienia ma zastosowanie do roszczenia powoda tj. czy ogoélny z art. 118 k.c. czy szczeg6lny z art. 390 § 3 k.c.

Zwazywszy, ze powod domagat sie zwrotu zadatku Sad uznal, Ze roszczenie to przedawnia sie w terminie okre§lonym
w art. 390 § 3 k.c., zgodnie z ktérym roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uplywem roku od dnia,
w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta.

Art. 390 k.c. w § 3 wprowadza szczeg6lny termin przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej. Dotyczy on
sroszczen z umowy przedwstepne;j” czyli wszystkich roszczen, ktore odnosza sie do obowigzkéw nalozonych na strony
w umowie przedwstepnej lub tez powstalych wskutek niewykonania czy nienalezytego wykonania tych obowigzkow,
zaréwno odszkodowaweczych jak i wynikajacych z zastrzezenia zadatku lub kary umowne;j. Nie podlega temu terminowi
roszczenie o zwrot nienaleznego $wiadczenia w postaci kwoty zaplaconej przy zawarciu umowy przedwstepnej na
poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktora nastepnie nie zostala zawarta (por. uchwala SN z 8 marca 2007
r., IIT CZP 3/07, OSN 2008, Nr 2, poz. 15). Co do tego, ze $wiadczenie powoda nie bylo Swiadczeniem z umowy
przyrzeczonej, ktéra nastepnie nie zostala zawarta, a zadatkiem Sad orzekajacy w niniejszej sprawie wypowiedzial
sie wyzej. Co wiecej jak wskazal Sad Apelacyjnego w Krakowie w wyroku z dnia 25 czerwca 2014 r. (I ACa 578/14,
Legalis numer 1185867) ,,Roszczenie o zwrot zadatku danego przy zawarciu umowy przedwstepnej jest roszczeniem
z tej umowy i przedawnia sie w terminie okreslonym w art. 390 § 3 k.c. Obowigzek zaliczenia zadatku na poczet
Swiadczenia (art. 394 § 2 k.c.) aktualizuje sie dopiero wtedy, gdy dochodzi do wykonania umowy. Jesli za§ umowa
przedwstepna nie zostala wykonana obowiazek taki nie powstaje i brak jest podstaw do domagania sie zwrotu zadatku
jako $§wiadczenia nienaleznego na podstawie art. 410 k.c.”.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze ,,Zadatek dany przy zawarciu umowy przedwstepnej przedawnia sie w terminie
okreslonym w art. 390 § 3 k.c., poniewaz jest on niewatpliwie roszczeniem z umowy przedwstepnej, w odréznieniu
od roszczenia o zwrot zaliczki, ktéra moze by¢ uiszczona w momencie zawierania umowy przedwstepnej, ale stanowi



od poczatku $wiadczenie na poczet umowy przyrzeczonej. Przyczyna, dla ktoérej nie doszto do zawarcia umowy
przyrzeczonej, jest za$ istotna dla okres$lenia wysokosci roszczenia (pojedynczy lub podwdjny zadatek), nie stanowi
natomiast okoliczno$ci, ktéra determinowalaby zastosowanie odrebnych terminéw przedawnienia: na podstawie art.
390 § 3 k.c. w razie winy jednej ze stron, za$ na podstawie art. 118 k.c. w przypadku gdy zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoSci za to, ze umowa przyrzeczona nie doszla do skutku” - wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 15 czerwca 2016 r., I ACa 1305/15, Legalis numer 1501911.

W wyroku z dnia 15 pazdziernika 2013 r. (I ACa 659/13) Sad Apelacyjny Warszawie stwierdzil, ze ,(...) termin
przedawnienia okreslony w art. 390 § 3 k.c. obejmuje wszystkie roszczenia wynikajace z obowiazkéw nalozonych
na strony w umowie przedwstepnej - zaré6wno roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, jak i roszczenia
odszkodowawcze majace swoje zrodlo w niewykonaniu lub nienalezytym wykonaniu obowigzkéw wynikajacych z
umowy przedwstepnej.”.

Podobne stanowiska zajelty Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 26 lutego 2016 r. (LEX nr 1994375), Sad Apelacyjny w
Szczecinie w wyroku z dnia 28 lipca 2016 r. (LEX nr 2137094), Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 22 marca
2017 r. (LEX nr 2291670) i Sad Okregowy w Lomzy w wyroku z dnia 5 wrze$nia 2013 r. (I Ca 64/13, Legalis numer
1547098). Odmienne stanowisko zajal jedynie Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 10 listopada 2015 r. (I
ACa 1028/15).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekajacy w niniejszej sprawie podzielil poglad, ze roszczenie o zwrot zadatku
przedawnia sie w terminie okre§lonym w art. 390 § 3 k.c.

Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta w dniu 10 stycznia 2008 r. Poczatkowy termin przedawnienia roszczenia
nalezy zatem liczy¢ od tej wlasnie daty, skoro poczatek biegu terminu nastepuje w dniu, w ktérym umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta. Tak wyznaczony poczatek biegu przedawnienia odnosi sie nie tylko do roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej, ale takze do roszczen odszkodowawczych (w szerokim znaczeniu, w tym wynikajacych z zastrzezenia
zadatku czy kary umownej), niezaleznie od terminéw ich wymagalnosci. Dla kazdego z tych roszczen termin biegnie
odrebnie, wiec wystapienie z powddztwem o jedno z roszczen nie przerywa biegu terminu przedawnienia drugiego
roszczenia (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2010 r., IT CSK 459/09, OSN 2010, Nr 9, poz. 126).

Z uwagi na $mier¢ matzonkow T. i J. P. (2), zobowiagzani do zawarcia umowy byli ich spadkobiercy: pelnoletni J. P.
(1) oraz maloletnia M. P. (obecnie R.) — art. 922 k.c.

Biorac pod uwage, ze w dniu 10 stycznia 2008 r. pozwana M. R. (wowczas P.) byla osoba maloletnia, a zatem nie
posiadajaca pelnej zdolnosci do czynnosSci prawnych, nalezy wskazac¢, ze zgodnie z art. 122 § 1 k.c. przedawnienie
wzgledem osoby, ktéra nie ma pelnej zdolnoSci do czynnoSci prawnych, nie moze skonczyé sie wezeéniej niz z uptywem
lat dwoch od ustanowienia dla niej przedstawiciela ustawowego albo od ustania przyczyny jego ustanowienia. W
mys$l § 2 art. 122 k.c., jezeli termin przedawnienia jest krotszy niz dwa lata, jego bieg liczy sie od dnia ustanowienia
przedstawiciela ustawowego albo od dnia, w ktorym ustala przyczyna jego ustanowienia.

W ugruntowanym orzecznictwie wskazuje sie, iz ,art. 122 k.c., wymieniajacy przypadki zawieszenia biegu
przedawnienia, nie ma zastosowania do maloletnich, ktérzy mieli przedstawiciela ustawowego. Chodzi w nim o
ochrone interesu osob, ktore nie maja prawnej mozliwosci dzialania, a wiec oséb niemajacych pelej zdolnos$ci
do czynno$ci prawnych i nie reprezentowanych przez ich przedstawicieli ustawowych (rodzicéw) lub opiekunéow
prawnych (takze kuratoréw)” (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 grudnia 2014 r., I ACa 986/14,
LEX nr 1651982, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 20 marca 2014r., I ACa 63/14, LEX nr 1451748, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 8 stycznia 2013 r., I ACa 993/12, LEX nr 1289621).

Z okoliczno$ci sprawy wynika, ze pozwana miala opiekuna prawnego, lecz na podstawie dostepnego materiatu
dowodowego nie sposéb ustali¢ poczatkowego terminu jego ustanowienia. Tym samym nalezaloby przyjaé najbardziej
korzystna dla powoda opcje, w postaci uznania, ze pozwana do osiggniecia pelnoletnioéci (6 sierpnia 2009 r.) nie



miala w ogble opiekuna prawnego. Niemniej jednak nalezy wskazaé, ze art. 122 k.c. dziala na korzy$é maloletniego,
a nie przeciwko niemu.

W judykaturze powyzsze jest roznie interpretowane. ,Przedawnienie wzgledem osoby” oznacza przedawnienie
roszczen przystugujacych osobom, o ktérych mowa w tym artykule, a nie roszczen przeciwko tym osobom. Art.
122 § 1 nawiazuje do hipotezy art. 121 pkt 2 i stanowi jej normatywne uzupelnienie, wzmacniajac ochrone osoby
niemajacej pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych przez ustanowienie dwuletniego okresu ochronnego. Przez ten
czas nastepuje wstrzymanie uplywu przedawnienia, ktéry nie moze nastapi¢ wcze$niej niz po dwobch latach od
chwili ustanowienia przedstawiciela ustawowego albo ustania przyczyny jego ustanowienia. Ten dwuletni okres jest
okresem sztywnym, to znaczy ma zastosowanie do wszystkich terminéw przedawnienia, w tym takze do tych, ktore
sq krotsze niz dwa lata. Celem tego przepisu jest ochrona intereséw oséb niemajgcych pelnej zdolnoéci do czynnosci
prawnych, chodzi bowiem o to, azeby one albo ich przedstawiciele ustawowi mogli nalezycie zorientowac sie w
swoich sprawach majatkowych i podja¢ niezbedne kroki w celu ich ochrony, prowadzenia lub realizacji, co zawsze
wymaga pewnego czasu (Gudowski Jacek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega pierwsza. Cze$¢ Ogolna, Teza
1, LexisNexis 2014). Ochrona z art. 122 § 2 dotyczy roszczen o terminie przedawnienia krotszym niz dwa lata i
polega na wstrzymaniu rozpoczecia biegu przedawnienia badz na przerwaniu juz rozpoczetego biegu. Przedawnienie
rozpoczyna bieg (od nowa, w pelnej dlugosci) od dnia ustanowienia dla uprawnionego przedstawiciela ustawowego
albo od dnia, w ktérym ustala przyczyna jego ustanowienia (Ciszewski Jerzy (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd.
II, Teza 2, LexisNexis 2014). Komentowany przepis wprowadza kolejna instytucje oddzialujaca na bieg przedawnienia,
a mianowicie tzw. wstrzymanie zakonczenia biegu przedawnienia. Ratio legis unormowania jest oczywista; podobnie
jak w art. 121 pkt 1—2, chodzi o ochrone interesu osob, ktore nie maja prawnej mozliwosci dzialania. Wynika stad, ze
mimo pewnej niezreczno$ci sformulowania przepisu (,przedawnienie wzgledem osoby”), wstrzymanie zakonczenia
biegu przedawnienia dotyczy roszczen przystugujacych osobom niemajacym pelnej zdolnos$ci do czynnoéci prawnych.
Przepis gwarantuje czas na ich realizacje po uzyskaniu przez te osoby rzeczywistej mozliwosci dochodzenia swych
praw, czy to na skutek ustanowienia opiekuna lub kuratora, czy to na skutek uzyskania przez nie pelnej zdolnosci do
czynnoéci prawnych. (Ksiezak Pawel (red.), Pyziak-Szafnicka Malgorzata (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Cze$c
ogoblna, wyd. II, Teza 1, LEX 2014).

Z powyzszego wynika, ze poczatek biegu terminu przedawnienia nalezy liczy¢ od dnia 10 stycznia 2008 r. i co do
zasady powinien zakonczy¢ sie z dniem 10 stycznia 2009 r. Niemniej jednak powdd w dniu 9 stycznia 2009 r. w
sprawie I Co 17/09 wnidsl o zawezwanie do proby ugodowej w sprawie o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy,
co spowodowalo, Ze zostal przerwany bieg terminu przedawnienia. Zgodnie bowiem z art. 123 § 1 pkt 1 k.c., bieg
przedawnienia przerywa sie przez kazda czynno$¢ przed sadem lub innym organem powolanym do rozpoznawania
spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sadem polubownym, przedsiewzietg bezposrednio w
celu dochodzenia lub ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia. Z kolei art. 124 § 11 2 k.c. stanowi,
iz po kazdym przerwaniu przedawnienia biegnie ono na nowo. W razie przerwania przedawnienia przez czynno$é
w postepowaniu przed sagdem lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen
danego rodzaju albo przed sadem polubownym albo przez wszczecie mediacji, przedawnienie nie biegnie na nowo,
dopdki postepowanie to nie zostanie zakonczone.

Skoro wniosek o zawezwanie do proby ugodowej zostal ztozony w dniu 9 stycznia 2009 r., a material dowodowy nie
pozwala na ustalenie kiedy doszto do zakoniczenia postepowania wywolanego tym wnioskiem, z duzym marginesem
mozna zalozyé, ze postepowanie w sprawie I Co 17/09 zakonczylo sie do konica roku 2009 r., a wiec najp6zniej do 31
grudnia 2009 r. — zatem rozpoczety na nowo bieg terminu przedawnienia zakonczy! sie najp6zniej 31 grudnia 2010 r.
Zatem termin przedawnienia na nowo zaczal biec od 31 grudnia 2009 r. i zakonczyt sie 31 grudnia 2010 .

Z}lozony przez pozwanych w dniu 15 lutego 2010 r. wniosek o zawezwanie do proby ugodowej (I Co 2135/10) —
do zawarcia umowy przyrzeczonej, w ktorym jako warto$§é przedmiotu sporu wskazali kwote 165.000 zl, a wiec z
uwzglednieniem zadatku w kwocie 100.000 zl, mozna rozwazaé w kategoriach uznania niewlaéciwego. Ponownie
zatem doszlo do przerwania biegu terminu przedawnienia, rozpoczetego na nowo poprzez wniosek powoda o
zawezwanie do proby ugodowej. Ponownie z duzym marginesem mozna zalozy¢, ze postepowanie w sprawie z wniosku



pozwanych zakonczyto sie do konca roku 2010 r., a wiec najp6zniej do 31 grudnia 2010 r. — zatem rozpoczety na nowo
bieg terminu przedawnienia zakonczy! sie najp6zniej 31 grudnia 2011 r.

Dlatego tez nie przerwal terminu przedawnienia kolejny wniosek powoda o zawezwanie do proby ugodowe;j z dnia 18
maja 2012 r. o zwrot zadatku. Zostal bowiem zlozony po uplywie terminu przedawnienia.

Majac na wzgledzie, ze pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony do tut. Sgdu w dniu 10 kwietnia 2017 r. zarzut
przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku wynikajacego z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 11
kwietnia 2007 r. okazat sie skuteczny.

Sad rozwazal zastosowanie w kontek$cie zarzutu przedawnienia w niniejszej sprawie art. 5 k.c., zgodnie z ktorym
nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory by byt sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego
prawa lub z zasadami wspdlzycia spolecznego; takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za
wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Pomimo, iz powdd nie podnidst zarzutu z art. 5 k.c., Sad z urzedu jest zobligowany do stosowania prawa materialnego.
Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze ,ocena czy powolanie sie na zarzut przedawnienia narusza zasady wspolzycia
spotecznego, powinna by¢ dokonywana z duza ostroznoscia, poniewaz podniesienie takiego zarzutu moze byé¢ uznane
za naduzycie prawa jedynie zupelnie wyjatkowo. Aby w danym przypadku mozna bylo przyja¢, ze podniesienie
zarzutu przedawnienia jest nie do pogodzenia z zasadami wspoélzycia spolecznego musi byé¢ w szczegblnoSci jasne, ze
bezczynno$¢ wierzyciela w dochodzeniu roszczen byla usprawiedliwiona wyjatkowymi okoliczno$ciami.” (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie - I Wydzial Cywilny z dnia 6 grudnia 2016 r., I ACa 19/15, Legalis numer 1564485).

W tym zakresie wskaza¢ nalezy, ze o skutkach prawnych dania zadatku i terminach przedawnienia powo6d byl pouczony
przez notariusza przy zawarciu umowy przedwstepnej. Jak zostalo ustalone, pozwani nie uchylali sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej. Z chwila osiagniecia przez pozwana pelnoletnio$ci podejmowali czynno$ci zmierzajace do
uregulowania sytuacji prawnej — wystapili o stwierdzenie nabycia spadku po malzonkach P., doszlo do ustanowienia
opiekuna prawnego dla maloletniej M. P.. Od zlozenia przez powoda wniosku o zawezwanie do proby ugodowej w
dniu 9 stycznia 2009 r. do 6 sierpnia 2009 r. (osiggniecia pelnoletnioSci przez M. P.) nie mogli zawrze¢ umowy
przyrzeczonej. Natomiast w piSmie z dnia 15 lutego 2010 r. wezwali powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej i to
na warunkach z umowy przedwstepnej z dnia 11 kwietnia 2007 r. Powéd jednak juz wowczas nie byl zainteresowany
zawarciem umowy, nawet na warunkach umowy przyrzeczonej, a jedynie zwrotem zadatku. Jeszcze w toku niniejszego
procesu pozwany byl sklonny do rozwazenia zawarcia umowy przyrzeczonej, tyle, ze z uwagi na uplyw czasu, z
uwzglednieniem aktualnych cen nieruchomosci. Wszystko to wskazuje, ze pozwani nie uchylali sie od wywigzania sie
ze zobowiazania swoich poprzednikow prawnych. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze zadatek ma funkcje gwarancyjna dla
umowy przedwstepnej i funkcja ta nie stuzy wylacznie przysztemu nabywcy, ale réwniez zbywcy nieruchomogci.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad stangl na stanowisku, ze podniesiony przez pozwanych zarzut przedawnienia nie
jest sprzeczny z zasadami wspolzycia spolecznego.

Biorac wszystko powyzsze pod uwage Sad w pkt 1 wyroku oddalit powodztwo.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z § 2 pkt 61 § 15 ust. 11 3 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz.U.2015.1800). Sad nie
znalaz}l podstaw do zasadzenia na rzecz pozwanych zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w wysokoSci podwojnej
stawki minimalnej. Naklad pracy pelnomocnika pozwanych nie byl tak znaczny, aby zasadzi¢ wyzsza niz minimalng
stawke. Udzial pelnomocnika pozwanych sprowadzil sie do sporzadzenia odpowiedzi na pozew i uczestnictwa w jednej
rozprawie.

Pomimo, ze powo6d byl czeSciowo zwolniony od kosztéw sagdowych, Sad nie znalazl podstaw do zastosowania w sprawie
art. 102 k.p.c. Zwolnienie od kosztéw sadowych jest bowiem instytucjg prawna majgca na celu tymczasowe zwolnienie
strony od obowiazkéw fiskalnych tak by mogta skorzystaé z drogi sadowej. Zwolnienie od kosztéw sadowych nie



zwalnia strony od obowiazku zwrotu kosztéw przeciwnikowi — art. 108 u.k.s.c. Powod wytaczajac powodztwo w
niniejszej sprawie, znajac stanowisko strony przeciwnej, co do tego, ze roszczenie jest przedawnienie, winien liczyé¢
sie z konieczno$cig zwrotu kosztow procesu przeciwnikom.

Majac na uwadze powyzsze, Sad zasadzil od powoda na rzecz pozwanych kwote 5.417 zt tytulem zwrotu kosztow
procesu, w tym kwote 5.400 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

/-/ SSO Magdalena Lawrynowicz



