Sygn. akt I ACa 276/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 stycznia 2021 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Beata Kozlowska (spr.)
Sedziowie: SA Katarzyna Polanska - Farion

SO (del.) Anna Straczynska

po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2021 r. w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko B. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 13 listopada 2019 r., sygn. akt XXIV C 725/18

I. oddala apelacje,

II. zasadza od B. S. na rzecz A. P. kwote 4050 zl (cztery tysiace piecdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Katarzyna Polanska - Farion Beata Kozlowska Anna Straczynska

Sygn. akt I ACa 276/20

UZASADNIENIE

Powod A. P. pozwem 7 10 stycznia 2018 r. wniodst o orzeczenie nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym,
ze pozwana B. S. ma zaplaci¢ powodowi kwote w wysokoSci 77 000 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od
dnia 26 grudnia 2017 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu pow6d wskazal, ze strony zawarly w dniu 29 kwietnia 2009 r. w formie aktu notarialnego umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, na podstawie ktérej pozwana otrzymata od powoda tytulem zadatku kwote
77 000 zl. Do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomos$ci nie doszlo, nie powiodly sie takze proby
pozasadowego zalatwienia sporu. Wezwanie do zaplaty zostalo doreczone pozwanej 19 grudnia 2017 r., stad powdd
domaga sie odsetek od dnia 26 grudnia 2017r.

Sad Okregowy w Warszawie w dniu 8 czerwca 2018 r. wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, ktérym
uwzglednione zostaly zadania powoda.



Pozwana B. S. wniosla sprzeciw od nakazu, wnoszac o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od pozwanego
na rzecz powodki kosztow postepowania.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana podniosta zarzut przedawnienia, wskazujac, iz zgodnie z tre$cia umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta nie pdzniej niz do dnia 30
kwietnia 2015 r. We wskazanym terminie umowa nie zostala zawarta, natomiast pozwana otrzymala w dniu 19
grudnia 2017 r. wezwanie do zaplaty kwoty 77.000 zl na rzecz powoda tytulem bezpodstawnego wzbogacenia. Pozwana
argumentuje, iz przekazana na mocy umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci przez powoda kwota zostala jej
wreczona tytulem zadatku, co wylgcza stosowania przepiséw dotyczacych bezpodstawnego wzbogacenia, natomiast
roszczenie o zwrot zadatku przedawnia sie z uplywem roku od dnia, w ktorym umowa przyrzeczona miala zostac
zawarta, co oznacza ze roszczenie powoda uleglo przedawnieniu w dniu 30 kwietnia 2016 r.

Pismem zlozonym na rozprawie 13 czerwca 2019 r. powod zlozyt o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
umowy zawartej pod wplywem bledu. Wskazal, ze w chwili podpisywania umowy dzialal w mylnym przekonaniu,
ze spadek po pierwotnym wlascicielu nieruchomoé¢, zmarlej 22 wrzeénia 1983 r. H. P., nabyla pozwana B. S.. Po
zapoznaniu sie przez jego profesjonalnego pelnomocnika z aktami spraw o sygn. akt II Ns 1613/07 i I Ns 1520/08
dolaczonych do akt niniejszego postepowania powzial wiedze o tym, ze testament na mocy ktdérego B. S. miala naby¢
wskazang nieruchomo$c zostal sfalszowany.

W odpowiedzi na powyzsze o$wiadczenie pozwana powtoérzyla argumentacje o przedawnieniu roszczen zwigzanych
z umow3 przedwstepna wraz z uplywem 30 kwietnia 2016 r. Zdaniem pozwanej umowa wygasta w dniu 30 kwietnia
2015 r., wobec czego oSwiadczenie woli nie moze wywola¢ skutku ex tunc i jest prawnie bezskuteczne. Z ostroznosci
procesowej wskazala takze, ze wszystkie jej oSwiadczenia zawarte w umowie przedwstepnej z 29 kwietnia 2009 r. byly
prawdziwe na dzien jej zawarcia, za$ fakt nieumy$lnego postuzenia sie przez nig dokumentem sfalszowanym przez
nieznang osoba nie moze stanowi¢ podstawy do uznania, ze dzialala w ztej woli czy z zamiarem wprowadzenia powoda
wblad, co za tym idzie o§wiadczenie powoda jest prawnie bezskuteczne z uwagi na w dacie zawarcia umowy nie istnialy
okoliczno$ci faktyczne rzekomo wprowadzajace powoda w blad.

Pozwana podniosta rowniez zarzut przedawnienia roszczenia powoda w przypadku przyjecia, iz skutecznie uchylit sie
od zlozonego w dniu 29 kwietnia 2009 r. o§wiadczenia woli, gdyz w tym wypadku roszczenie o zwrot nienaleznego
Swiadczenia uleglo przedawnieniu 29 kwietnia 2019 r. Ponadto zdaniem pozwanej powod nie ma legitymacji co
do dochodzenia od pozwanej catoSci kwoty zadatku, gdyz zgodnie z umowa mial naby¢ jedynie udzial 1/6 w
nieruchomoéci, a umowa nie wylaczala prawa do zadania zadatku przez B. S. (2), ktory takze byt strong umowy, co
oznacza, zdaniem pozwanej, ze powdd ma prawo zadaé zwrotu 1/6 wplaconego zadatku.

Wyrokiem z dnia 13 listopada 2019 r. Sqad Okregowy w Warszawie:

1. zasqdzil od pozwanej B. S. na rzecz powoda A. P. kwote 77 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami
za opoéznienie od dnia 27 grudnia 2017 roku do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddalil;

3. ustalil, ze pozwana B. S. ponosi koszty postepowania w sprawie niniejszej w calosci i ich
szczegolowe wyliczenie pozostawia referendarzowi sqdowemu.

Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i nastepujacych ocenach
prawnych:

Postanowieniem z 20 grudnia 2007 r., wydanym w sprawie o sygn. akt IT Ns 1613/07, Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie stwierdzil, ze spadek po H. P. zmarlej 22 wrzeSnia 1983 r. na podstawie testamentu
wlasnorecznego z 25 grudnia 1982 r. nabyta B. S. w calosci.



W dniu 29 kwietnia 2009 r. B. S., A. P. i B. S. (2) zawarli przed notariuszem P. B. przedwstepna umowe sprzedazy
(rep. (...)), na mocy ktorej strony o$wiadczyly, ze zobowigzuja sie zawrze¢ umowe sprzedazy, na mocy ktorej B.
S. sprzeda A. P. i B. S. (2) nieruchomoé¢ polozong przy ulicy (...), gminie (...), powiecie (...), wojewodztwie (...),
stanowigca dzialke zurbanizowanych teren6w niezabudowanych oznaczona numerem (...) o powierzchni 0,3155 ha,
dla ktorej Sad Rejonowy w Otwocku IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...). A. P.iB. S. (2) mieli
naby¢ wskazang nieruchomos$¢ na wspoétwlasno$c, przy czym A. P. mial przypadac udzial do 1/6 czeéci za 100.000 zl,
natomiast B. S. (2) udzial do 5/6 czeéci za 500.000 zl (§ 5 aktu notarialnego).

B. S. o$wiadczyla, ze H. P. byla wlascicielka wskazanej nieruchomosci, a po jej $mierci 22 wrze$nia 1983 r. spadek
po niej w calo$ci nabyla jej corka B. S., co zostalo stwierdzone prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego
dla Warszawy Mokotowa w Warszawie z dnia 20 grudnia 2007 r. sygn. akt II Ns 1613/07. Ponadto o$wiadczyla, iz
prawomocnym postanowieniem z dnia 10 stycznia 2008 r. sygn. akt I Ns 258/07 Sad Rejonowy w Otwocku stwierdzil,
iz J. W. nabyla przez zasiedzenie wlasno$¢ opisanej nieruchomoséci z dniem 21 grudnia 1981 r., przy czym w Sadzie
Rejonowym w Otwocku toczy sie postepowanie o wznowienie postepowania w powyzszej sprawie na skutek skargi o
wznowienie postepowania zlozonej przezB. S., a stosowna wzmianka o toczacym sie postepowaniu zostala wpisana w
dziale trzecim ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci (§ 1 aktu notarialnego).

B. S. zostala poinformowana, iz warunkiem sporzadzenia aktu notarialnego w celu zbycia wskazanej nieruchomosci
bedzie okazania zaswiadczenia Naczelnika wla$ciwego urzedu Skarbowego potwierdzajacego uregulowanie podatku
od spadku po H. P., za$ strony postanowily, iz brak takiego zaswiadczenia bedzie traktowany jako niewykonanie
umowy z winy B. S. (§ 3 aktu notarialnego).

Przyrzeczona umowa miala zosta¢ zawarta w ciggu jednego miesiaca od uprawomocnienia sie postanowienia sadu,
wydanego na skutek skargi B. S. o wznowienie postepowania o stwierdzenie nabycia przedmiotowej nieruchomosci
przez zasiedzenie na rzecz J. W., uchylajacego postanowienie wydane w tym przedmiocie z dnia 10 stycznia 2008 r.
sygn. akt I Ns 258/07 przez Sad Rejonowy w Otwocku lub oddalajacego wniosek o zasiedzenie, przy czym umowa
przyrzeczona miata zostaé zawarta nie pdzniej niz do 30 kwietnia 2015 r. W przypadku niezakonczenia prawomocnym
postanowieniem do tej daty postepowania o wznowienie powolanej sprawy strony byly uprawnione do odstapienia
od umowy przedwstepnej z obowigzkiem zwrotu kwoty zadatku w wysokoSci nominalnej. Za obop6lng zgoda
strony mogly przesuna¢ wskazany termin. W przypadku prawomocnego oddalenia powolanej skargi o wznowienie
postepowania w razie braku przestanek do wznowienia mialo by¢ to traktowane jako niedojscie do zawarcia umowy
z przyczyn niezaleznych od zadnej ze stron. W takiej sytuacji kazda ze stron byla uprawniona do jednostronnego
odstgpienia od umowy przedwstepnej z obowigzkiem zwrotu kwoty zadatku w wysoko$ci nominalnej (§ 6 aktu
notarialnego).

B. S. o$wiadczyla, ze otrzymala przed podpisaniem umowy przedwstepnej kwote 77.000 zl tytulem zadatku, ktéra
zaplacil A. P. (§ 8 aktu notarialnego). Zaplata reszty ceny, w wysokosci 523.000 z po zaliczeniu na poczet ceny
wreczonego zadatku, miala nastgpi¢ w terminie trzech miesiecy od podpisania umowy przyrzeczonej, w dniu wydania
nieruchomoésci kupujacym (§ 9 aktu notarialnego).

W razie niewykonania umowy przez B. S. A. P.1iB. S. (2) mogli bez wyznaczania dodatkowego terminu, wedlug swojego
wyboru, zada¢ sadownie wykonania umowy, albo od umowy odstapic i zadaé¢ zwrotu zadatku w podwojnej wysokoSci
(8§ 10 aktu notarialnego).

Prawomocnym postanowieniem z 4 kwietnia 2012 r. Sad Rejonowy w Piasecznie wydanym w sprawie o sygn. akt I
Ns 1520/08 postanowil zmienié postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie wydane w
sprawie o sygn. akt IT Ns 1613/07 w ten sposéb, ze stwierdzil, iz spadek po H. P. z domu F. zmarlej 22 wrze$nia 1983
r. nabyli z mocy ustawy maz M. P. oraz corka B. S. w Y2 czesci spadku kazde z nich.

Wyrokiem z 13 stycznia 2016 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w Warszawie w sprawie o sygn. akt V K 209/14
uznal B. S.winng czynu przedlozenia w dniu 5 pazdziernika 2007 r. w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Moktowa



w Warszawie jako autentycznego podrobionego przez nieznana osobe dokumentu w postaci oryginatu testamentu z
25 grudnia 1982 r. Na mocy podrobionego testamentu B. S. miala naby¢ spadek po H. P. w calo$ci. Sad Rejonowy w
uzasadnieniu wyroku uznal, ze B. S. przewidywala ze przedlozony przez nig testament byt podrobiony, za$ zarzuconego
czynu dopuécila sie w zamiarze ewentualnym.

Prawomocnym postanowieniem z 22 grudnia 2016 r. referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym w Piasecznie wydanym
w sprawie o sygn. akt I Co 2350/16 postanowil oddali¢ wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu
z 29 kwietnia 2009 r. co do obowiazku zaplaty przez dtuznika kwoty 154.000 zk.

Pismem z 11 grudnia 2017 r., doreczonym pozwanej 19 grudnia 2017 r. A. P. wezwal B. S. do zwrotu wplaconego przez
niego zadatku w kwocie 77.000 zl w terminie 77 dni.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt, gdyz nie bylo podstaw,
aby kwestionowa¢ ich wiarygodno$é.

W toku postepowania Sad Okregowy dopuscit dowod z przestuchania stron przestuchania stron z ograniczeniem do
przeshuchania powoda z uwagi na niestawiennictwo pozwanej. W ocenie Sadu zeznania powoda A. P. byly wiarygodne,
powod wypowiadat sie logicznie, a jego zeznania znalazly potwierdzenie w zgromadzonym materiale dowodowym.
Powdd zeznal, ze zamierzal naby¢ nieruchomo$é¢ od pozwanej po upewnieniu sie, ze jej matka figuruje w ksiedze
wieczystej jako wlaScicielka nieruchomosci, oraz po upewnieniu sie, ze pozwana jest jej jedyna spadkobierczynia. Sad
dal wiare, ze powdd nie probowalby naby¢ tej nieruchomosci, gdyby wiedzial, ze pozwana nie jest jej wlascicielka i
gdyby powzigl wiedze o postugiwaniu sie przez nig sfalszowanym testamentem i ze w takim wypadku nie doszloby
do zawarcia spornej umowy.

Sad Okregowy wskazal, ze podstawa roszczenia w niniejszej sprawie byla umowa przedwstepna dotyczaca sprzedazy
nieruchomoéci zawarta miedzy stronami w formie aktu notarialnego. Na jej mocy powod zaplacil pozwanej kwote
77.000 z} tytulem zadatku i w zwigzku z nie zawarciem umowy sprzedazy domagal sie jej zwrotu w kwocie nominalnej,
zgodnie z postanowieniami umowy przedwstepnej jako §wiadczenia nienaleznego. W niniejszej sprawie stan faktyczny
byl w swojej istocie niesporny pomiedzy stronami, wiec Sad ograniczy! sie wiec do rozwazan natury prawne;j.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. art. 410 § 2 k.c. $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je speknil,
nie byl w ogole zobowigzany lub nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktorej Swiadczyl, albo jezeli podstawa
$wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujgca
do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu §wiadczenia

W pierwszej kolejnosci nalezalo zbadaé¢ podniesiony przez pozwana zarzut przedawnienia roszczen. W ocenie
pozwanej roszczenie o zwrot zadatku, jako $ci$le zwiazane z umowa przedwstepna przedawnilo sie rok po dniu, w
ktoérym umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta, zgodnie z dyspozycja art. 390 § 3 zdanie pierwsze k.p.c., zgodnie z
ktérym roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta, tj. wraz z dniem 30 kwietnia 2016 .

Umowa wiazaca strony byta umowa przedwstepna. Strony umowy przedwstepnej, poza treScia przewidziang w

art. 389 § 1 k.c., moga zamiesci¢ w niej, przy uwzglednieniu wskazan z art. 353" k.c., inne postanowienia, ktére
nie dotycza jej istoty i skutecznos$ci, ale okreélaja ich postepowanie w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy
przyrzeczonej. Do takich postanowien nalezy wplacenie w caloSci lub w czeSci naleznoSci objetej umowa przyrzeczona,
ktora bedzie podlegala zaliczeniu na poczet umoéwionej ceny, chociaz takie zobowiazanie do jej zaplaty jeszcze nie
istnieje oraz nie istnieje podstawa prawna tego Swiadczenia. Nastepuje zatem czeSciowe lub calkowite spelnienie
$wiadczenia przed powstaniem zobowigzania opiewajacego na to $wiadczenie. Jednocze$nie dochodzi do zawarcia
przez strony porozumienia, dotyczacego celu wykonania tego zobowigzania, ktérym jest uzyskanie ekwiwalentnego
Swiadczenia w wyniku zawarcia umowy przyrzeczonej. W razie nie zawarcia umowy przyrzeczonej, zamierzony cel
$wiadczenia nie zostanie osiagniety, czego konsekwencja jest obowiazek jego zwrotu jako nienaleznego. Swiadczenie
to staje sie nienalezne (art. 410 § 2 k.c.) w chwili, w ktérej wiadomo, ze cel ostatecznie nie zostal osiagniety -



umowa przyrzeczona nie moze juz by¢ zawarta. Zwrot Swiadczenia obejmuje pelna jego wysokos¢, niezaleznie od
przyczyny nie zawarcia umowy przyrzeczonej, poniewaz druga strona umowy (wzbogacony) wie, ze otrzymala je przed
powstaniem zobowigzania i powinna liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu juz od chwili otrzymania go (por. uchwate Sadu
Najwyzszego z dnia 8 lipca 2007 r., III CZP 3/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 15; wyroki z dnia 12 stycznia 2006 r., II
CK 342/05, OSNC 2006, nr 10, poz.170; z dnia 15 listopada 2016 r., III CNP 9/16, niepubl.). Niemozno§¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej ma miejsce w sytuacji, gdy strony w umowie przedwstepnej okre$lily termin jej zawarcia,
czyli najp6zniej z uplywem przedawnienia roszczenia o jej zawarcie (art. 390 § 3 k.c.). Bieg terminu przedawnienia
rozpoczyna sie od dnia wymagalnoS$ci tego roszczenia, tj. od dnia oznaczonego przez strony jako termin zawarcia
umowy przyrzeczonej (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 9 marca 2004 r., I CK 443/03; z dnia 11 marca 2010
r., IV CSK 418/09). Przedawnieniu w tym czasie ulegajg rowniez pozostale roszczenia z umowy przedwstepnej, do
ktorych zalicza sie roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla
ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, z tytutu zadatku lub kary umownej (por. uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia
21 listopada 2006 r., IIT CZP 102/06, OSNC 2007 nr 7-8, poz. 104 i z dnia 8 lipca 2007 r., IIICZP 3/07). Termin
przedawnienia roszczen z umowy przedwstepnej zostal okreslony w sposob wyjatkowy, w stosunku do og6lnych regul.
Ma on na celu zapobieganie sytuacji, w ktorej strony zbyt dlugo moglyby pozostawaé zwigzane umowa przedwstepna.
Roszczenie o zwrot §$wiadczenia nienaleznie spelnionego na poczet umowy przyrzeczonej, z uwagi na nieosiagniecie
zamierzonego celu, spowodowanego niezawarciem umowy przyrzeczonej, nie przedawnia sie z uplywem rocznego
terminu okreslonego w art. 390 § 3 k.c., lecz z uplywem terminu ogélnego, przewidzianego w art. 118 k.c. (por. uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2007 r., III CZP 3/07; wyrok z dnia 24 marca 2003 r., I CKN 316/01, OSNC 2004, nr
7-8, poz. 117). Zobowiazanie do zwrotu tego §wiadczenia ma charakter bezterminowy, a zatem staje sie ono wymagalne
z dniem, w ktérym powinno by¢ spelnione, czyli po uplywie terminu wyznaczonego przez wierzyciela w wezwaniu do
zaplaty z art. 455 k.c. (por. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 26 listopada 2009 r., III CZP 102/09 oraz powolane w
jej uzasadnieniu wyroki z dnia 17 grudnia 1976 r., III CRN 289/76, z dnia 24 kwietnia 2003 r., I CKN 316/01; z dnia
16 lipca 2003 r., V CK 24/02, z dnia 28 kwietnia 2004 r., VCK461/03 i uchwate z dnia 6 marca 1991 r., III CZP 2/91).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt omawianej sprawy, Sad Okregowy nie uwzglednil zarzutu przedawnienia
podniesionego przez pozwana. Zgodnie z art. 118 k.c. w brzmieniu z dnia wniesienia pozwu, jezeli przepis szczegolny
nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen
zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej - trzy lata. Zgodnie z § 6 umowy przedwstepnej umowa
przyrzeczona miala zosta¢ zawarta nie pdzniej niz do 30 kwietnia 2015 r., przy czym strony nie skorzystaly z
przewidzianej w umowie mozliwosci przedluzenia tego terminu. Oznacza to, ze termin przedawnienia przypadal na
dzien 30 kwietnia 2015 r., co za tym idzie powdd, wnoszac pozew 10 stycznia 2018 r., tego terminu nie przekroczyt.

W dalszej kolejnosci Sad Okregowy rozwazyl zasadno§é zwrotu kwoty 77.000 zt wywodzonej w pozwie przez powoda.
Zgodnie z § 6 umowy przedwstepnej przyrzeczona umowa miala zostaé zawarta w ciaggu jednego miesigca od
uprawomocnienia sie postanowienia sadu, wydanego na skutek skargi B. S. o wznowienie postepowania o stwierdzenie
nabycia przedmiotowej nieruchomoS$ci przez zasiedzenie na rzecz J. W., uchylajacego postanowienie wydane w tym
przedmiocie z dnia 10 stycznia 2008 r. sygn. akt I Ns 258/07 przez Sad Rejonowy w Otwocku lub oddalajacego wniosek
o zasiedzenie, przy czym umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta nie p6zniej niz do 30 kwietnia 2015 r. W przypadku
niezakonczenia prawomocnym postanowieniem do tej daty postepowania o wznowienie powolanej sprawy strony byly
uprawnione do odstapienia od umowy przedwstepnej z obowigzkiem zwrotu kwoty zadatku w wysoko$ci nominalne;j.
Za obopoélna zgoda strony mogly przesunaé¢ wskazany termin. W przypadku prawomocnego oddalenia powolanej
skargi o wznowienie postepowania w razie braku przestanek do wznowienia mialo by¢ to traktowane jako niedojscie
do zawarcia umowy z przyczyn niezaleznych od zadnej ze stron. W takiej sytuacji kazda ze stron byla uprawniona do
jednostronnego odstapienia od umowy przedwstepnej z obowigzkiem zwrotu kwoty zadatku w wysoko$ci nominalne;j.

Sad Okregowy wskazal, ze nie bylo sporne miedzy stronami, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej we wskazanym
w umowie przedwstepnej terminie nie doszlo, podobnie jak to, ze powdd wplacil na rzecz pozwanej wskazang w
pozwie kwote. Oznacza to, ze po stronie powoda powstato roszczenie o zwrot §wiadczenia nienaleznie spelnionego na



poczet umowy przyrzeczonej w wysokoéci 77 000 zl, z uwagi na nieosiggniecie zamierzonego celu, spowodowanego
nie zawarciem umowy przyrzeczonej.

Sad Okregowy nie podzielil argumentéw pozwanej, ze skoro powdd mial w wyniku przyrzeczonej umowy nabyé 1/6
nieruchomosci, to posiada legitymacje czynna tylko co do zadania 1/6 kwoty wplaconego zadatku. W ocenie Sadu
Okregowego twierdzenia te nie sa zgodne literalna wykladnia art. 405 k.c. Pomimo, ze obok powoda i pozwanej
strong umowy byl jeszcze niebedacy strona w niniejszym postepowaniu B. S. (2), w ustalonym stanie faktycznym
nie ma znaczenia, ze w wyniku zawarcia umowy przyrzeczonej mial naby¢ 5/6 przedmiotowej nieruchomosci przy
zasadzaniu zwrotu nienaleznego $wiadczenia. Niesporne bylo, ze to powdd wplacit sporna kwote, a wiec po stronie
powoda powstalo stosowne roszczenie.

Rozwazajac roszczenie o odsetki, Sad Okregowy wzial pod uwage to, ze roszczenie o zwrot nienaleznego $wiadczenia
ma charakter bezterminowy. Zgodnie z regulacja art. 455 k.c., jedli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony
ani nie wynika z wlasciwoSci zobowiazania, §wiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do
wykonania. W okolicznoS$ciach niniejszej sprawy Sad ustalil, ze pow6d wezwal pozwang do zwrotu wplaconego przez
niego zadatku w kwocie 77 000 zl w terminie 7 dni pismem z 11 grudnia 2017 r., doreczonym pozwanej 19 grudnia 2017
r. Roszczenie stalo sie wiec wymagalne dzien po uplywie przepisanego przez wierzyciela terminu, tj. 277 grudnia 2017 .

W takiej sytuacji Sad Okregowy zasadzil od pozwanej B. S.na rzecz powoda A. P. kwote 77.000 zl wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 27 grudnia 2017 roku do dnia zaplaty jak w punkcie 1 wyroku.

Powdd wnosit o orzeczenie odsetek od zadanej kwoty od dnia 26 grudnia 2017 r. W tym zakresie, w zwigzku z tym, ze
ulegt w swoim zadaniu o jeden dzien, powodztwo zostalo oddalone.

Sad Okregowy wskazal, ze powodztwo podlegaloby uwzglednieniu takze w wypadku uwzglednienia o$wiadczenia
powoda o uchyleniu sie od skutkéw prawnych umowy zawartej pod wplywem bledu, zlozonego na rozprawie 13
czerwca 2019 T.

Zgodnie z art. 84 § 1 k.c. w razie bledu co do tresci czynnoS$ci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkow prawnych swego
o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o§wiadczenie woli byto ztozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkdéw prawnych
dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziata
ona o bledzie lub mogla z latwoscia blad zauwazyé; ograniczenie to nie dotyczy czynnosci prawnej nieodplatne;j.
Mozna powolywac¢ sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby sktadajacy o§wiadczenie woli nie dzialal
pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby oSwiadczenia tej treéci (blad istotny). Blad oznacza
mylne wyobrazenie o istniejagcym stanie rzeczy lub mylne wyobrazenie o tresci zlozonego o$wiadczenia woli. Blad
moze dotyczy¢ faktu lub prawa. Blad jest to wada o§wiadczenia woli, polegajaca na tym, ze skladajacy je dziala pod
wplywem niezgodnego z prawda wyobrazenia o rzeczywistoSci lub jej elemencie albo pod wplywem braku takiego
wyobrazenia. Kodeks cywilny, choé nie definiuje pojecia bledu, okre$la przestanki, od zaistnienia ktorych zalezy
mozliwo$¢ uchylenia sie od skutkéw oéwiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu. Po pierwsze, musi wystapié¢
blad co do tresci czynnosci prawnej, po drugie, musi to by¢ blad istotny. Blad co do tresci czynnoSci prawnej nie musi
by¢ bledem co do essentialia tej czynno$ci, musi jednak dotyczy¢ elementu jej tresci. Nalezy przy tym zwrdcié¢ uwage,
ze na tre$¢ czynno$ci prawnej skladaja sie nie tylko elementy objete tre$cig o§wiadczen woli, lecz takze wynikajace
z ustawy, zasad wspoélzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow (art. 56 k.c.). Jednakze te skutki czynnoS$ci prawnej,
ktore wynikaja ze standardéw zewnetrznych, nie musza by¢ objete $wiadomoscia stron tej czynnoSci. Zagadnienie to
dotyka problemu prawnej doniostoSci btedu co do prawa, w istocie bowiem blad co do tego, jakie skutki nieobjete
trescia oswiadczen woli wywola dana czynno$¢ prawna, jest bledem co do prawa, nie za$ co do faktow. W orzecznictwie
Sadu Najwyzszego dopuszczono mozliwo$é uchylenia sie od skutkow o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem
btedu co do prawa (tak SN w wyr. z dnia 6 czerwca 2003 r., IV CK 274/02). Blad co do treéci czynnoSci prawnej
(art. 84 § 1 k.c.) moze dotyczy¢ réwniez stanu prawnego, a jego wykrycie oznacza zniesienie réznicy miedzy stanem
wyobrazanym przez sktadajacego o$wiadczenie woli a stanem rzeczywistym opartym na wykladni prawa i praktyce
jego stosowania, a takze wyr. z dnia 5 grudnia 2000 r., IV CKN 179/00. Bledem - w rozumieniu art. 84-88 k.c. -



jest niezgodne z rzeczywisto$cig wyobrazenie o czynnoSci prawnej, przy czym niezgodno$¢ ta moze dotyczy¢ zaré6wno
faktow, jak i prawa. Definicje btedu istotnego formuluje art. 84 § 2 k.c., powolujac dla obiektywizacji oceny istotnoéci
bledu miernik rozsadnego dzialania. Przepis ten wskazuje, ze blad jest istotny, jezeli zachodzi taka sytuacja, ze gdyby
skladajacy o$wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby oswiadczenia tej
treéci. Wchodzi tu w gre jednocze$nie subiektywna i obiektywna istotno$¢ bledu (subiektywna, polegajaca na tym, ze
indywidualnie pojmowany skladajacy, gdyby nie byl w bledzie, nie zlozylby o§wiadczenia woli tej tresci, i obiektywna,
polegajaca na tym, ze nie zlozylby o§wiadczenia woli tej tresci takze ujmowany generalnie rozsadny czlowiek w jego
sytuacji. Przepis art. 88 § 1 k.c. wskazuje, iz uchylenie sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli, ktére zostalo
zlozone innej osobie pod wplywem bledu lub grozby, nastepuje przez o$wiadczenie zlozone tej osobie na pi$mie.
Uprawnienie do uchylenia sie wygasa: w razie bledu - z uptywem roku od jego wykrycia, a w razie grozby - z uptywem
roku od chwili, kiedy stan obawy ustat.

W ocenie Sadu Okregowego uchylenie sie od skutkéw prawnych umowy przedwstepnej zawartej przez strony bylo
skuteczne. Pow6d uchylil sie pismem zlozonym na rozprawie 13 czerwca 2019 r. do rak pelnomocnika strony
pozwanej. W ocenie Sadu blad ten byl istotny. Nie ulega watpliwosci, ze w chwili podpisywania umowy powod dzialal
w mylnym przekonaniu, ze spadek po pierwotnym wlaScicielu nieruchomo$¢, zmarlej 22 wrze$nia 1983 r. H. P.,
nabyla pozwanaB. S.w caloéci. Postanowienie Sadu Rejonowego w Piasecznie (sygn. akt I Ns 1520/08) zmieniajacego
postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie wydane w sprawie o sygn. akt IT Ns 1613/07
ze stwierdzajacego, ze spadek po H. P. z domu F. zmarlej 22 wrze$nia 1983 r. nabyla z mocy testamentu B. S. w calo$ci
na takie, iz spadek po H. P. z mocy ustawy maz M. P. oraz corka B. S. w V2 czeSci spadku kazde z nich, zapadlo 4
kwietnia 2012 r., a wiec juz po zawarciu umowy. W ocenie Sadu powdd uprawdopodobnil, ze z tym orzeczeniem, a
takze orzeczeniem stwierdzajacym postugiwanie sie przez pozwang sfalszowanym przez nieznang osobe testamentem,
dopiero po dolaczeniu ich do akt niniejszej sprawy, co oznacza ze roczny termin wyznaczony przez art. 88 § 2
k.c. - na uchylenie sie od skutkéow prawnych oéwiadczenia woli, ktére zostalo zlozone innej osobie pod wplywem
bledu zostal zachowany. W ocenie Sadu nie bylo takze watpliwosci, ze blad co do tego, komu przystuguje prawo
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci spelnia warunki wynikle z art. 84 § 2 k.c. Nie ulega watpliwosci, ze powdd
nie zawarlby umowy przedwstepnej kupna nieruchomosci, oraz nie wplacilby wskazanego zadatku, z osoba nie bedaca
jej wlascicielem.

O kosztach sadowych Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. wedle ktorego strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwroéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). W niniejszej sprawie powod ulegl nieznacznie, jedynie o jeden dzien zasadzenia odsetek,
w zwiazku z czym nalezalo uznaé pozwang za strone ktéra przegrala niniejsze postepowanie. Natomiast zgodnie
z art. 108 k.p.c. Sad rozstrzyga o kosztach w kazdym orzeczeniu koniczacym sprawe w instancji. Sad moze jednak
rozstrzygnaé jedynie o zasadach poniesienia przez strony kosztéw procesu, pozostawiajgc szczegblowe wyliczenie
referendarzowi sadowemu; w tej sytuacji, po uprawomocnieniu sie orzeczenia konczacego postepowanie w sprawie,
referendarz sagdowy w sadzie pierwszej instancji wydaje postanowienie, w ktérym dokonuje szczegbdlowego wyliczenia
kosztow obciazajacych strony.

Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana.
Pozwana zaskarzyla wyrok w zakresie pkt. 11 3 wyroku, zarzucajac:

1. naruszenie przepiséw postepowania, moggcych mie¢ wplyw na tre$¢ wyroku, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
zaniechanie obowigzku wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu oraz przekroczenie granicy
swobodnej oceny dowodow, przejawiajace sie:

a. pominieciem przez Sad I instancji istotnych okoliczno$ci wynikajacych ze zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego w tym:

« faktu, iz powdd w toku przestuchania na rozprawie w dniu 26 lutego 2019 roku wskazywal, ze posiada wiedze
na temat tego, iz pozwana nie jest jedyng spadkobierczynia po zmarlej H. P. oraz, iz testament, na ktéry



powolywala sie pozwana zostal sfalszowany przez nieznang osobe, a po otrzymaniu informacji o tym, ze pozwanej
nie przystuguje nieruchomo$¢ w calosci, powod probowat z nig sie porozumieé¢ osobiscie i za po$rednictwem
poczty, co potwierdza przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 29 grudnia 2016 r. zlozone do akt sprawy
przez pelnomocnika pozwanej oraz wezwanie do zaplaty z dnia 19 grudnia 2017 r. (k.11.), co w konsekwencji
doprowadzilo do bledu w ustaleniach faktycznych sprawy i przyjeciu, ze pow6d dochowal rocznego terminu z
art. 88 § 2 k.c. do uchylenia sie od skutkéw prawnych zlozonego o§wiadczenia woli z dnia 29 kwietnia 2009 r.,
pomimo tego, ze o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych z dnia 13 czerwca 2019 r. zlozone zostalo po
ponad trzech latach od powziecia przez powoda ww. informacji;

« faktu, iz oSwiadczenie powoda z dnia 13 czerwca 2019 r. o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zlozonego
o$wiadczenia woli z dnia 29 kwietnia 2009 r. nie zostalo nigdy doreczone powddce, za takie doreczenie nie mozna
uznac przekazanie jednego egzemplarza o§wiadczenia podczas rozprawy 6wczesnemu pelnomocnikowi powodki,
ktéry posiadal pelnomocnictwo procesowe, a w konsekwencji bledne przyjecie ze doszto do skutecznego uchylenia
sie przez powoda od zlozonego w dniu 29 kwietnia 2009r. os§wiadczenia woli;

« faktu, iz nieumyslne postuzenie sie przez pozwana sfalszowanym przez n/n osobe dokumentem z roku 1982, nie
moze stanowic o zlej woli pozwanej i zamiaru wprowadzenia w blad, a pozwana jak kazda inna osoba posiadajaca
taki dokument nie miata prawa zaktadaé, iz dokument ten zostal sfalszowany, a nawet gdyby tak nie byto, to nie
posiadala wiedzy o instrumentach prawnych pozwalajacych na weryfikacje prawdziwosci tego dokumentu;

« faktu, iz umowa przedwstepna z dnia 29 kwietnia 2009 r., Rep. (...)wygasla z dniem 30 kwietnia 2015 r., a wszelkie
roszczenia z niej wynikajace przedawnily sie z dniem 30 kwietnia 2016 r., a co za tym idzie ewentualne uchylenie
sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli dotyczacego umowy dwustronnej, ktéra wygaslta, nie moze wywoltaé
skutku ex tunc, a co za tym idzie jest prawnie bezskuteczne, niezaleznie od faktu, iz o§wiadczenie to nie zostalo
doreczone drugiej stronie;

- faktu, iz o§wiadczenie powoda o uchyleniu sie od skutkdéw prawnych umowy przedwstepnej z dnia 29 kwietnia 2009
r. jest prawnie nieskuteczne rowniez dlatego, ze powod upatruje podstawy faktycznej wprowadzenia go w blad w fakcie
rzekomego sfalszowania przez pozwang testamentu, co jak wprost wynika z wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Woli w Warszawie z dnia 13 stycznia 2016 roku nie mialo miejsca, zatem powdd w swoim o§wiadczeniu powolal sie
na okolicznosci, ktore niezaistnialy

b. nieprawidlowe uznanie, iz pow6d ma legitymacje do dochodzenia od pozwanej calo$ci kwoty zadatku, podczas gdy
powdd mial nabyé udzial 1/6 w nieruchomosci (§ 5 umowy), a umowa nie wylgczata prawa do zadania zwrotu zadatku
przez B. S. (2), co oznacza, ze kazdy z kupujacych mial prawo do zadania zwrotu zadatku, przy czym w takim utamku w
jakim mial naby¢ prawo wlasno$ci nieruchomogci - w przypadku powoda A. P. - 1/6 prawa wlasno$ci nieruchomosci,
zgodnie z § 5 umowy z dnia 29 kwietnia 2009r;

c. sprzeczne z zasadami logik i do§wiadczenia zyciowego przyjecie, ze strony umowy przedwstepnej uregulowaly w
niej postanowienie dotyczace zaplaty czeSci $§wiadczenia podlegajacego nastepnie zaliczeniu na poczet umoéwionej
ceny, podczas gdy strony w umowie przedwstepnej wprost wskazywaly na zastrzezenie zadatku i wszelkie zapisy
umowy zwigzane z odstapieniem od umowy wywolywaly skutek w postaci obowigzku zwrotu zadatku w wysoko$ci
nominalnej (§ 6 umowy), a nadto w zwiazku z faktem, iz zadatek w wysoko$ci 77.000 zl zostal wplacony przed
zawarciem umowy przedwstepnej, a zatem zgodnie z literalnym brzmieniem definicji zadatku z art. 394 § 1 k.c. to
nie sposob twierdzié, ze w przypadku niedojScia do skutku umowy przedwstepnej powstato nienalezne Swiadczenie,
ktore mogloby ewentualnie zaistnie¢ w przypadku, gdyby kwota 77.000 zl wplacona zostala po zawarciu umowy
przedwstepnej, a zatem dopiero wowczas ulegalaby ona zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy przedmiotu umowy;

2. Naruszenie przepisOw prawa materialnego, tj. art. 390 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie, oraz art. 118 k.c.
poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze roszczenie o zwrot zadatku przedawnia sie z uplywem terminéw
wskazanych w art. 118 k.c., podczas, gdy roszczenie o zadatek jest roszczeniem wynikajacym z umowy przedwstepnej,
gdyz nie jest on samodzielng umowg, jaka moze istnie¢ niezaleznie od umowy przedwstepnej, w zwiazku z czym



przedawnia sie w terminie rocznym od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta i tym samym nie
znajdujg w stosunku do niego zastosowania ogolne przepisy o przedawnieniu roszczen z art. 118 k.c.

3. Naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 410 § 2 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i uznanie,
ze powod domagatl sie zwrotu zadatku w kwocie nominalnej zgodnie z postanowieniami umowy przedwstepnej,
jako $wiadczenia nienaleznego podczas, gdy skoro zwrot zadatku regulowany jest trescig art. 394 k.c., to wlacza
zastosowanie w odniesieniu do niego mozliwo$ci dochodzenia roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia
sie, tym bardziej, ze zadatek zostal uiszczony przed zawarciem umowy przedwstepnej, a zatem nie moze mieé¢ on
charakteru §wiadczenia na poczet ceny sprzedazy.

4. Naruszenia przepisOw prawa materialnego tj. art. 61 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie i bledne uznanie, iz
o$wiadczenie powoda z dnia 13 czerwca 2019 r. o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o§wiadczenie zlozonego w dniu
29 kwietnia 2009 r. zostalo doreczone pozwanej, a w konsekwencji czego wywotuje skutki prawne, w sytuacji gdy w
rzeczywistoS$ci zostalo doreczone wylacznie pelnomocnikowi procesowemu pozwanej na rozprawie, czego nie mozna
uznac¢ za skuteczne doreczenie o§wiadczenia woli do drugiej strony.

W oparciu o ww. zarzuty pozwana wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez oddalenie powbdztwa i
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego, ewentualnie uchylenie zaskarzonego
orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi orzeczenie
o kosztach postepowania apelacyjnego.

Powo6d wnibst o oddalenie apelacji pozwane;.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zasluguje na uwzglednienie, pomimo zasadnoSci duzej czeSci zarzutéw apelacji.

Co do zasady zgodzi¢ sie nalezy z pozwana, ze Sad Okregowy dokonal blednej wykladni o§wiadczen wili stron umowy
przedwstepnej, uznajac ze kwota 77 000 zt zaplacona pozwanej przez powoda stanowila zaplate czeéci §wiadczenia,
tj. ceny, do ktdrej uiszczenia mieli by¢ zobowigzani nabywcy nieruchomosci. Z tre$ci umowy jednoznacznie wynika,
ze kwota 77 000 zl uiszczona pozwanej przez powoda, stanowila zadatek dany przy zawarciu umowy przyrzeczonej,
z wszystkimi skutkami, o ktérych mowa art. 394 k.c.

Sam zatem fakt, Zze strony przewidzialy, ze w razie wykonania umowy, tj. zawarcia umowy przyrzeczonej, zadatek
ulega zaliczeniu na poczet $wiadczenia kupujacych, nie daje podstaw do uznania, ze w istocie kwota ta stanowila
cze$¢ Swiadczenia kupujacych, a nie zadatek. Taki bowiem skutek jest przewidziany w art. 394 § 2 zd. pierwsze k.c.
odnoszacym sie do zadatku. Przepis ten stanowi, ze w razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet
$wiadczenia strony, ktéra go dala.

W konsekwencji blednie Sad Okregowy uznal, ze do roszczenia powoda nie ma zastosowania roczny termin
przedawnienia, o ktérym mowa w art. 390 § 3 k.c. Przepis ten stanowi, ze roszczenia z umowy przedwstepnej
przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Termin ten ma
zastosowanie rowniez do roszczenia o zwrot zadatku.

Umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta do dnia 30 kwietnia 2015 r., zatem trafnie wskazuje pozwana, ze roszczenie
uleglo przedawnieniu z dniem 30 kwietnia 2016 r. (kwestia wznowienia postepowania o zasiedzenie nieruchomosci
zostala prawomocnie zakoficzona postanowieniem z dnia 13 pazdziernika 2014 r.). W tym zakresie zarzuty apelacji
pozwanej uznaé nalezy za zasadne.

Tym niemniej, zdaniem Sadu Apelacyjnego, sam fakt uplywu rocznego terminu przedawnienia, nie oznacza, ze
roszczenia powoda nie jest zasadne. Zdaniem Sadu Apelacyjnego istnieja podstawy do przyjecia, ze podniesienie
przez pozwang zarzutu przedawnienia jest sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. Po pierwsze, ze nie mozna
traci¢ z pola widzenia, ze pozwana nie tylko nie twierdzila, ale i nie przedstawila zadnych dowodéw na to, ze



informowala powoda o zakoniczeniu postepowania ze skargi o wznowienia postepowania o zasiedzenie nieruchomosci,
nie informowala réwniez powoda o postepowaniu sgdowym, wskutek ktérego doszlo do zmiany postanowienia o
stwierdzeniu przez nia nabycia spadku po jej matce. Te okoliczno$ci mialy natomiast znaczenie dla zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Po drugie, powdd, po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie pozostawal bezczynny. Powdd, jak
wynika z jego zeznan, niezakwestionowanych przez pozwana, po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej,
tj. po dniu 30 kwietnia 2015 r. prowadzil z pozwang i jej synem rozmowy na temat dobrowolnego zwrotu przez
pozwana zadatku i dopiero po tym, gdy okazalo sie, Ze pozwana dobrowolnie nie zwrdci zadatku, powod zlozyl pozew
w niniejszej sprawie. Powolujac sie na § 12 umowy przedwstepnej, w ktérym to postanowieniu pozwana poddala sie
rygorowi egzekucji co do zwrotu powodowi zadatku w razie niewykonania umowy, powod wszczal postepowanie o
nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu z dnia 29 kwietnia 2009 r. Wniosek ten zostal jednak oddalony
postanowieniem z dnia 22 grudnia 2016 r. Nastepnie na pi$mie powo6d skierowal do pozwanej wezwanie do zaplaty z
dnia 29 grudnia 2016 r., w ktorym nie tylko wezwal pozwana do zwrotu zadatku, ale i zlozyl o§wiadczenie o odstapieniu
od umowy przedwstepnej. Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony w dniu 15 stycznia 2017 r., tj. tuz po uplywie
terminu na spehienie $§wiadczenia zakreslonego w wezwaniu do zaplaty.

W $wietle tych okoliczno$ci, a w szczegolnoSci niezakwestionowanego przez pozwang faktu prowadzenia przez strony
rozméw co do dobrowolnego zwrotu zadatku i wystapienia na droge postepowania sagdowego bez zbednej zwloki,
po tym, gdy okazalo sie, Ze pozwana nie spelni §wiadczenia, w ocenie Sadu Apelacyjnego podniesienie zarzutu
przedawniania jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego.

Poza tym, zdaniem Sadu Apelacyjnego o zasadnoS$ci powodztwa $wiadezy rowniez skuteczno$é odwiadczenia powoda
o uchyleniu sie od skutkéw o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu. Co prawda juz wezesniej, bo w pisémie
z dnia 29 grudnia 2016 r. powod zlozyl oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej, ale okoliczno$¢ ta
nie uniemozliwiala pézniejszego uchylenia sie przez powoda od skutkéw zlozonego oS§wiadczenia woli. Co do zasady
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy rodzi ten skutek, jakby umowa w ogole nie zostala zawarta, czyli umowa nie
wywiera skutkéw prawnych ex tunc, to jednak, w ocenie Sadu Apelacyjnego od tej reguly zachodzg wyjatki. Takim
wyjatkiem jest odstgpienie od takiej umowy, w ktorej strony przewidzialy okre$lone obowiazki wlasnie w przypadku
odstgpienia od tej umowy. Taka umowg jest umowa przedwstepna, przy zawarciu ktorej zostalt wreczony zadatek. W
my$l bowiem 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 tresci § 10 umowy przedwstepnej strony nie odstapily od tego rozwiazania, bowiem uzgodnily,
ze w razie niewykonania umowy przyrzeczonej przez pozwang, powod oraz drugi kupujacy moga bez wyznaczania
dodatkowego terminu od umowy odstapi¢ i zgda¢ zwrotu wplaconego zadatku w podwojnej wysokoSci. Pomimo zatem
odstgpienia od umowy, nie zostal zniweczone ze skutkiem ex tunc postanowienia odnoszace sie do zadatku.

Zatem pomimo wcze$niejszego odstgpienia od umowy, powdd byt uprawniony do zlozenia o$wiadczenia woli o
uchyleniu sie od skutkow zlozonego o§wiadczenia woli, ktore stanowilo postawe zaplaty przez niego 77 000 zl tytulem
zadatku.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego o$wiadczenie o uchyleniu sie do skutkéw oswiadczenia woli zlozonego przy zawarciu
umowy przyrzeczonej, bylo skuteczne.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem apelacji, ze doszlo do naruszenia art. 61 § 1 k.c., ktérego to naruszenia pozwana
upatruje w blednym uznaniu, iz o§wiadczenie powoda z dnia 12 czerwca 2019 r. o uchyleniu sie od skutkow prawnych
o$wiadczenie zlozonego w dniu 29 kwietnia 2009 r. zostalo doreczone pozwanej, gdy w rzeczywistosci zostalo
doreczone wylacznie pelnomocnikowi procesowemu pozwanej na rozprawie, czego nie mozna uznac za skuteczne
doreczenie o$wiadczenia woli do drugiej strony. Co do zasady zgodzi¢ sie nalezy z pozwana, ze o$wiadczenie o
uchyleniu sie od skutkéw zlozonego o$wiadczenia woli, jako o$§wiadczenie materialnoprawne, winno byé¢ zlozone



drugiej stronie umowy przyrzeczonej. Nie jest skuteczne zloZenie takiego o§wiadczenia pelnomocnikowi procesowemu
pozwanej. Trzeba jednakze wskazaé, ze na rozprawie 13 czerwca 2019 r. powdd zlozyl swe pismo o uchyleniu sie
od skutkéw o$wiadczenia woli i wskazal, ze doreczyl je pozwanej. Co wiecej, wniost o dopuszczenie dowodu z
przesluchania pozwanej na okoliczno$é otrzymania przez nig tego pisma. Pelnomocnik pozwanej zostal zobowiazany
do odniesienia sie do tresci pisma powoda i uczynil to w piSmie procesowym z dnia 4 lipca 2019 r. (k. 151). Ani na
rozprawie dnia 13 czerwca 2019 r., ani w piSmie procesowym z dnia 4 lipca 2019 r. w ktérym pelnomocnik pozwane;j
odnosit sie do os§wiadczenia powoda o uchyleniu sie od skutkéw prawnych os§wiadczenia woli, pelnomocnik pozwane;j
nie zaprzeczyl, ze pozwana otrzymala pismo powoda z dnia 12 czerwca 2019 r. W tym stanie rzeczy, zdaniem Sadu
Apelacyjnego, nalezalo przyjaé, ze doreczenie pisma powoda z dnia 12 czerwca 2019 r. jako okoliczno$é niezaprzeczona
przez strone przeciwng, nie wymagata dowodu. Zatem zarzuty apelacji pozwanej w tym zakresie nie zaslugiwaly na
uwzglednienie.

Pozwana w apelacji zarzucila bledne pominiecie, ze powdd w toku przestuchania na rozprawie w dniu 26 lutego
2019 r. wskazywal, ze posiada wiedze na temat tego, iz pozwana nie jest jedyna spadkobierczynia po zmarlej H. P.
oraz, ze testament, na ktéry powolywala sie pozwana, zostal sfalszowany przez nieznana osobe, a po otrzymaniu
informacji o tym, ze pozwanej nie przystluguje nieruchomo$é w calosci, powdd probowal z nig sie porozumiec
osobiécie i za poSrednictwem poczty, co potwierdza przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 29 grudnia 2016 r.
zlozone do akt sprawy przez pelnomocnika pozwanej oraz wezwanie do zaplaty z dnia 7 grudnia 2017 r., co w
konsekwencji doprowadzilo do bledu w ustaleniach faktycznych sprawy i przyjeciu, ze powoéd dochowatl rocznego
terminu z art. 88 § 2 k.c. do uchylenia sie od skutkéw prawnych zlozonego o§wiadczenia woli z dnia 29 kwietnia 2009
r., pomimo tego, ze o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych z dnia 12 czerwca 2019 r. zlozone zostalo
po ponad trzech latach od powziecia przez powoda ww. informacji. Zarzuty te nie sg zasadne. Ot6z, na rozprawie
dnia 26 lutego 2019 r. pow6d wskazal, ze w postepowaniu o wznowienie postepowania o zasiedzenia nieruchomo$ci,
padl zarzut sfalszowania testamentu, co bylo przedmiotem badania m.in. w postepowaniu karnym prowadzonym
przeciwko pozwanej, ale nie wskazal, by mial w tym zakresie konkretna wiedze. Wrecz przeciwnie, wskazywal na swe
przypuszczenia w tym zakresie. Co istotne, z o§wiadczenia powoda z dnia 12 czerwca 2019 r. wynika, ze powod o swym
bledzie co do przyslugiwania pozwanej wlasnosci calej nieruchomosci dowiedziat sie po dolaczeniu na jego wniosek
do akt niniejszej sprawy akt sprawy II Ns 1613/17. Zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezy daé wiare powodowi w tym
zakresie, skoro w swym wczeéniejszym piSmie procesowym z dnia 25 wrzesSnia 2018 r. powod wskazal, ze istnieje
duze prawdopodobienstwo podrobienia przez pozwana testamentu, wskazal, ze zweryfikowanie tych informacji ma
duze znaczenie, jego zdaniem wyrok skazujacy pozwana znajduje sie prawdopodobnie w aktach sprawy o stwierdzenie
nabycia spadku i dlatego wnibst o dolaczenie ich do niniejszej sprawy.

Nie ma przy tym racji pozwana wskazujac w apelacji, ze wiedze powoda potwierdza przedsagdowe wezwanie do zaplaty
z dnia 29 grudnia 2016 r. W wezwaniu tym powo6d wskazal na nieprzedstawienie za§wiadczenia o uiszczeniu podatku
oraz brak powiadomienia o zakonczeniu postepowania, o ktérym mowa § 6 umowy przedwstepnej, tj. postepowania ze
skargi o wznowienie postepowania o zasiedzenie nieruchomosci oraz brak ujawnienia w ksiedze wieczystej wlasciciela
nieruchomoéci po zakonczeniu postepowania ze skargi o wznowienie. Jeéli natomiast chodzi o wezwanie do zaplaty
z dnia 7 grudnia 2017 r. (k. 11), to mowa jest w nim jedynie o tym, ze wezwanie do jest skierowane do pozwanej w
zwigzku z niedojéciem do skutku umowy przedwstepne;j.

W $wietle wyzej przedstawionych okoliczno$ci nie mozna zgodzic sie z pozwang, ze o§wiadczenie powoda o uchyleniu
sie od skutk6w o$wiadczenia woli zostato zlozone po uplywie rocznego terminu z art. 88 § 2 k.c.

W ocenie Sgdu Apelacyjnego nie mozna réwniez zgodzié sie z pozwang, ze nieumy$lne postuzenie sie przez pozwana
sfalszowanym przez n/n osobe dokumentem z roku 1982, nie moze stanowié o zlej woli pozwanej i zamiarze
wprowadzenia powoda w blad, a pozwana, jak kazda inna osoba posiadajaca taki dokument, nie miata prawa zakladac¢,
iz dokument ten zostal sfalszowany, a nawet gdyby tak nie bylo, to nie posiadala wiedzy o instrumentach prawnych
pozwalajacych na weryfikacje prawdziwoéci tego dokumentu. Takie twierdzenia pozostaja w sprzecznoSci z trescig
wyroku skazujacego z 13 stycznia 2016 r., z ktérego jednoznacznie wynika, ze Sad Rejonowy dla Warszawy-Woli w
Warszawie w sprawie o sygn. akt V K 209/14 uznal B. S. winng czynu przedtozenia w dniu 5 pazdziernika 2007 r.



w Sadzie Rejonowym dla Warszawy Moktowa w Warszawie jako autentycznego podrobionego przez nieznana osobe
dokumentu w postaci oryginalu testamentu z 25 grudnia 1982 r. Na mocy podrobionego testamentu B. S.miala naby¢
spadek po H. P. w caloéci. Sad Rejonowy w uzasadnieniu wyroku uznal, ze B. S. przewidywala, ze przedlozony przez nig
testament byl podrobiony, za$ zarzuconego czynu dopuscila sie w zamiarze ewentualnym. Trzeba przy tym wskazaé,
ze w my$l art. 84 § 1 zd. drugie k.c. jesli oéwiadczenie woli bylo zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw
prawnych dopuszczalne jest wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala
ona o bledzie lub mogla z latwo$cia blad zauwazy¢.

Okoliczno$é, ze pozwana zawierajac umowe przedwstepna, w istocie nie byla wlascicielka calej nieruchomogci, ktorej
dotyczyla umowa przedwstepna, uzasadniania twierdzenie powoda, ze dzialal pod wplywem istotnego bledu.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie jest rowniez zasadny zarzut blednego nieuwzglednienia przez Sad Okregowy tresci
o$wiadczenia powoda o uchyleniu sie od skutkéw prawnych umowy przedwstepnej z dnia 29 kwietnia 2009 r.
Zdaniem pozwanej o$wiadczenie to jest prawnie nieskuteczne dlatego, ze powdd upatruje podstawy faktycznej
wprowadzenia go w blad w fakcie rzekomego sfalszowania przez pozwana testamentu, co jak wprost wynika z wyroku
Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie z dnia 13 stycznia 2016 r. nie mialo miejsca, zatem powdd w
swoim oSwiadczeniu powolat sie na okolicznosci, ktore niezaistnialy. Nawet jesli powdd blednie przypisal pozwanej
sfalszowanie testamentu jej matki, to jednak fakt ten sam przez sie nie uzasadnia twierdzenia, ze pow6d w swym
o$wiadczeniu nie wskazal faktycznej podstawy uchylenia sie od skutkoéw o$wiadczenia woli. Powod bowiem wskazal,
ze dzialal w mylnym przekonaniu, ze spadek po bylej wladcicielce nieruchomosci nabyla w calosci pozwana. To jest
okoliczno$é przesadzajaca o istotnym bledzie powoda.

Nie ma réwniez racji pozwana podnoszac w swej apelacji, ze nieprawidlowo Sad Okregowy uznal, ze powoéd ma
legitymacje do dochodzenia od pozwanej catoSci kwoty zadatku, podczas gdy powod mial naby¢ udzial 1/6 w
nieruchomoéci (§ 5 umowy), a umowa nie wylaczala prawa do zadania zwrotu zadatku przez B. S. (2), co oznacza, ze
kazdy z kupujacych mial prawo do zadania zwrotu zadatku, przy czym w takim ulamku w jakim mial naby¢ prawo
wlasno$ci nieruchomoéci - w przypadku powoda A. P. - 1/6 prawa wlasno$ci nieruchomoéci, zgodnie z § 5 umowy z
dnia 29 kwietnia 2009 r. Zarzut ten jest o tyle niezasadny, Ze strony w umowie jednoznacznie wskazaly powoda, jako
wplacajacego zadatek (§ 8 umowy) i jako tego, na rzecz ktérego ma nastapic¢ zwrot zadatku (§ 12 umowy).

Skoro to powdd dokonal wplaty caloéci zadatku, to jego kosztem pozwana jest wzbogacona, zatem to powodowi
pozwana powinna zwrocié otrzymang w 2009 r. kwote 77 000 zt

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny oddalil apelacje pozwanej, jako niezasadna. Na podstawie art. 98 k.p.c.
Sad Apelacyjny zasadzil od B. S. na rzecz A. P. kwote 4050 z} tytulem zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego.
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