Sygn. akt VI A Ca 51/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 marca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Irena Piotrowska

Sedziowie: SA Aldona Wapinska (spr.)

SA Marcin Lochowski

Protokolant: st. sekr. sqdowy Magdalena Meczkowska

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. z siedzibg w Z.

przeciwko E. P.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa - Praga w Warszawie
z dnia 21 sierpnia 2014 r.

sygn. akt II1 C 1657/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od (...) S.A. z siedzibq w Z. na rzecz E. P. kwote 5.400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

VI ACa 51/15

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 30 maja 2011 roku powod (...) Spotka Akcyjna w Z. wnosil o zasadzenie od pozwanego E. P. kwoty
251.559,00 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 14 kwietnia 2011 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow
procesu. Powdd domagal sie powyzszej kwoty tytulem zwrotu podwoéjnego zadatku powolujac sie na niewykonanie
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z winy pozwanego.

Nakazem zaplaty z dnia 8 wrze$nia 2010 r. wydanym w postepowaniu upominawczym (sygn. akt ITII Nc 47/11) Sad
Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie uwzglednil powodztwo w calosci.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwany E. P. wnosil o oddalenie powddztwa w calosci i podniost
zarzut przedawnienia roszczenia, wskazujac na uplyw terminu rocznego z art. 390 § 3 k.c. Z ostroznoéci procesowej
— na wypadek, gdyby Sad nie uwzglednil zarzutu przedawnienia — pozwany podnosil, iz do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda. Najpierw z inicjatywy powoda, ktéry poszukiwatl



gruntéw pod nowe inwestycje doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej Powod zobowiazal sie dopelni¢ wszystkich
formalnoSci niezbednych do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy. W dniu
podpisania umowy przedwstepnej, pozwany i pozostali Sprzedajacy udzielili powodowi odrebnych pelnomocnictw do
przeprowadzenia wszelkich postepowan majacych na celu uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci. Sprzedajacy
przekazali powodowi wszystkie niezbedne do przeprowadzenia postepowan spadkowych dokumenty, tj. akta stanu
cywilnego. Po przekazaniu tych dokumentoéw nikt w imieniu powoda nie kontaktowatl sie z pozwanym i pozostalymi
Sprzedajacymi. Ostatecznie postepowania spadkowe zostaly przeprowadzone przez Sprzedajacych, ktorzy pozyskali
wszystkie wymienione w § 3 umowy dokumenty, w tym za§wiadczenia o uiszczeniu naleznego podatku oraz wypisy z
ewidencji gruntow. Powod jednak nie byl zainteresowany zawarciem umowy przyrzeczonej, nie wezwal pozwanego i
pozostalych Sprzedajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej, jak rowniez nie rozwigzat z nimi umowy przedwstepne;j.

Wyrokiem z dnia 21 sierpnia 2014 r. Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie oddalil powddztwo i zasadzit od
powoda na rzecz pozwanego 7200 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Podstawa rozstrzygniecia Sadu
Okregowego byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

W dniu 6 czerwca 2007 roku przed notariuszem A. S. w W. powdd oraz: J. P. (1), D. P., E. P. — pozwany, J. P. (2), W.
K. (1), A. K. (1), A. D.i W. K. (2) zawarli umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci potozonej w W. w dzielnicy

(2)4 (...) z obrebu (...) o powierzchni 3.464

(...), oznaczonej numerami dzialek: (...) z obrebu (...) o powierzchni 4.159 m
m(? za cene w lacznej kwocie 1.677.060 zt. W § 3 strony umowy ustalily, ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi

do dnia 31 maja 2008 roku, nie wczeéniej jednak niz po spelieniu sie nastepujacych warunkow:

1. zostang stwierdzone nabycia spadku po C. P., W. P. i K. K. (1), w wyniku kt6rych spadki nabeda J. P. (1), D. P., E.
P.,J.P.(2), W.K. (1), A. K. (1), A. D. i W. K. (2), a prawomocne postanowienia sadu fakt ten stwierdzajace, ktérych
koszty poniesie powod, zostana przedlozone do umowy przyrzeczonej;

2. do umowy przyrzeczonej powod przedlozy wyrys z mapy ewidencyjnej obejmujacy dzialki nr (...), a spadkobiercy
S.P., W.P.iK. K. (1) zloza zasdwiadczenia z wlasciwego urzedu skarbowego o uregulowaniu podatku spadkowego.

Strony umowy ustalily, ze pow6d ma prawo zadaé zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy, mimo niespelnienia
jednego, badz kilku warunkéow.

W § 4 umowy ustalono, ze 30% ceny w kwocie 503.118,00 zl, jako zadatek w rozmienieniu art. 394 k.c., powdd wplaci
w dniu 12 czerwca 2007 roku na konta wskazane przez sprzedajacych proporcjonalnie do zbywanych udzialow, tj. J.
P. (1) kwote 125.779,50 zl, E. P. kwote 125.779,50 zl, J. P. (2) kwote 62.889,75 zl, D. P. kwote 54.639,75 zl, W. K. (1)
kwote 31.444,50 zl, A. K. (1) kwote 31.445 zl, A. D. kwote 39.695 zl oraz W. K. kwote 31.445 zl. Pozostale 70% ceny
sprzedazy w kwocie 1.173.942,00 zt mialo zostaé zaplacone przez powoda na rzecz sprzedajacych, proporcjonalnie do
zbywanych udzialéow, w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Pozwany E. P. otrzymal od powoda tytulem
zadatku kwote 125.779,50 zl.

W § 7 umowy ustalono, ze jesli do dnia 31 maja 2008 roku nie zostang spelnione warunki okre§lone w § 3 umowy,
okaze sie, ze nieruchomo$¢ bedzie obcigzona jakimikolwiek prawami na rzecz oséb innych niz powod, przedstawione
przez sprzedajacego dokumenty nie beda pozwalaly na przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na rzecz powoda, czy
tez okaze sie, ze zapewnienia odnoScie stanu prawnego nieruchomosci sg niezgodne z prawda, powod bedzie mogt od
umowy przedwstepnej odstapi¢ do dnia 30 wrzeénia 2008 roku.

Do zawarcia umowy przedwstepnej doszlo z inicjatywy powoda, ktéry poszukiwal gruntow pod nowa inwestycje
mieszkaniowa. Do pozwanego zglosila sie A. K. (2) i w imieniu powoda zlozyla oferte kupna nalezgcej do pozwanego
ijego rodziny nieruchomosci. Powdd zobowigzat sie zalatwi¢ wszystkie niezbednie formalnoéci w celu uregulowania
stanu prawnego nieruchomosci wraz z pokryciem kosztéw postepowan sadowych i urzedowych, w zamian za co
Sprzedajacy zgodzili sie na nizsza, niz rynkowa, cene sprzedazy nieruchomosci. Sprzedajacy dostarczyli powodowi
dokumenty niezbedne do przeprowadzenia postepowan o stwierdzenie nabycia spadku. Umowe przedwstepng



podpisano w siedzibie powoda. Tre$¢ umowy zostala odczytana przez notariusza, pozwany i jego rodzina nie zostali
wezeéniej zapoznani z jej projektem. Byli przekonani, ze warunki umowy przewiduja, iz to powdd dokona formalnosci
zwigzanych z uregulowaniem stanu prawnego nieruchomosci i oczekiwali na jego dzialania w tym zakresie.

W lutym 2008 roku pozwany zlozyl przygotowany przez powoda wniosek o stwierdzenie nabycia spadku po ojcu
C. P., ktoéry to wniosek zostal zwr6cony wobec nieusuniecia brakow formalnych. Potem juz nikt ze strony powoda
nie kontaktowal sie ze sprzedajacymi. Powod nie domagal sie przedstawienia przez sprzedajacych postanowienn o
stwierdzeniu nabycia spadku, nie pozyskal wyrysu z mapy ewidencji nieruchomo$ci bedgcej przedmiotem umowy
przedwstepnej i nie wykazal zadnego zainteresowania sfinalizowaniem umowy. Ostatecznie sprzedajacy zwrdcili sie
do posrednika obrotu nieruchomo$ciami D. K., zainteresowanego kupnem nalezacych do nich gruntéw, o pomoc
w przeprowadzeniu postepowan spadkowych i przygotowania dokumentéw potrzebnych do zawarcia z powodem
umowy przyrzeczonej. W 2009 roku zostaly przeprowadzone postepowania spadkowe po ojcu pozwanego i innych
czlonkach rodziny. D. K. pomogl réwniez uregulowaé podatek w urzedzie skarbowym, zalozy¢ ksiege wieczysta i
sprostowac dane w ewidencji gruntow.

W tym czasie nikt ze strony powoda nie kontaktowat sie z pozwanym i pozostalymi sprzedajacymi. Majac komplet
dokumentéw pozwany i jego rodzina probowali nawiaza¢ kontakt z powodem celem zawarcia umowy przyrzeczonej,
ale bezskutecznie. Powo6d stracil zainteresowanie kupnem nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot przedwstepnej
umowy sprzedazy z dnia 6 czerwca 2007 roku, gdyz nie udalo mu sie kupi¢ odpowiedniej liczby dzialek sasiadujacych
i zamierzenie inwestycyjne, dla ktérego miala by¢ zakupiona nieruchomos$é¢ z przedwstepnej umowy sprzedazy,
stracilo aktualno$¢. Na zadeklarowang przez pozwanego gotowo$¢ przystapienia do umowy przyrzeczonej powod
odpowiedzial wezwaniem do zwrotu zadatku.

Umowa przyrzeczona nie zostala zawarta ani w terminie okre§lonym w umowie przedwstepnej, ani do dnia wytoczenia
powodztwa. W toku procesu, w dniu 17 stycznia 2014 roku pozwany otrzymat o§wiadczenie powoda z dnia 14 stycznia
2013 roku o odstgpieniu od umowy przedwstepne;.

Pozwany wydatkowal wszystkie pienigdze z zadatku, miedzy innymi na utrzymanie ciezko chorego syna oraz oplacenie
podatku od spadku.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie powolanych szczegétowo w uzasadnieniu dokumentow,
zeznan §wiadkow: D. K., A. Z. (1), J. P. (1), A. K. (2), R. W., A. K. (3), D. P, A. D. oraz zeznan pozwanego.

Za bezsporne Sad pierwszej instancji przyjal, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo do dnia 31 maja
2008 roku, ani tez pow6d do dnia 30 wrzeénia 2008 roku od umowy nie odstapil. Swiadkowie J. P. (1), D. P.,
A. D. oraz pozwany zgodnie zeznali, iz byli przekonani, ze powod po otrzymaniu aktéw stanu cywilnego dopekni
wszystkich formalno$ci zwigzanych z uregulowaniem stanu prawnego nieruchomoéci i oczekiwali na zawiadomienie
ich o potrzebnych z ich strony czynnoSciach. Niewatpliwie tez powod nie udzielil pozwanemu i jego rodzinie pomocy w
przeprowadzeniu postepowan spadkowych, nie pokryt tez kosztow tych postepowan przeprowadzonych ostatecznie z
pomoca D. K.ijego wspodlpracownika A. Z. (2). Pozwany podnosit, ze powdd stracit zainteresowanie w zawarciu umowy
przyrzeczonej, co zostalo potwierdzone zeznaniami swiadkéw A. K. (2), R. W.i A. K. (3). Sad nie dal wiary zeznaniom
Swiadka R. W. w tej czesci, w ktorej zeznal, ze niezrealizowanie umowy przez pozwanego i jego rodzine bylto jednym z
czynnikéw, ktéry spowodowal odstapienie powoda od planowanej inwestycji mieszkaniowej. Zdaniem Sadu pierwszej
instancji zeznania te stoja w sprzeczno$ci z zeznaniami $wiadka A. K. (2), ktéra zeznala, ze jako przedstawicielka
powoda nie zabiegala o to, aby umowa przyrzeczona zostala zawarta w okre§lonym w umowie przedwstepnej terminie,
gdyz powodowi przestalo zaleze¢ na nabyciu nieruchomosci pozwanego i jego rodziny. Powdd napotkal bowiem
trudnoéci z wykupieniem dzialek sasiadujacych z nieruchomo$cia pozwanego i jego rodziny, a tym samym nie mog}
zrealizowaé planowanej inwestycji mieszkaniowej. Powod po zawarciu umowy przedwstepnej nie zainteresowat sie,
czy pozwany i pozostali Sprzedajacy przeprowadzili postepowania spadkowe. W ocenie Sadu Okregowego $wiadczy to
o tym, ze przestalo mu zalezeé na zawarciu umowy przyrzeczonej. Natomiast zeznania §wiadka A. K. (3) potwierdzaja,
iz pozwany i jego rodzina byli gotowi zawrze¢ z powodem umowe przyrzeczona. Swiadek pracuje u powoda od konca



2009 roku, zatem jej zeznan co do przyczyn nie zawarcia przez strony umowy ostatecznej Sad Okregowy nie wzial
pod uwage.

Oceniajac zasadno$¢ powddztwa Sad Okregowy wskazal, iz roszczenie o zwrot zadatku ma swoje zrodlo w umowie
przedwstepnej i wynika z jej niewykonania lub nienalezytego wykonania. Zgodnie z przyjetym orzecznictwem, zagdanie
zwrotu zadatku lub podwojnej kwoty zadatku albo prawo zatrzymania zadatku powstaje jedynie w sytuacji, gdy
strona zlozyla o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy. Jezeli mimo nie wykonania umowy przez drugg strone, strona
uprawniona nie odstgpila od umowy, stuzy jej prawo zadania odszkodowania na ogélnych zasadach, ktorego wysokoséé
jest okre§lona wysokos$cig poniesionej szkody (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2011 r., I CSK 149/11, LEX
nr 1084584, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2009 roku, III CZP 39/09, OSNC 2010/2/25). Umowa
przedwstepna sprzedazy zawarta w dniu 6 czerwca 2007 roku na warunkach okre$lonych w przepisie art. 389 § 1 k.c.
wskazywala termin, w ciaggu ktérego umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta, tj. do 31 maja 2008 roku. Z kolei termin
okre$lony w § 7 na dzien 30 wrze$nia 2008 roku byl terminem z art. 395 § 1 k.c., bowiem strony zastrzegly powodowi
— Kupujgcemu — prawo odstgpienia od umowy.

Sad pierwszej instancji przypomnial, iz termin zawarcia umowy przyrzeczonej okre§lony w umowie przedwstepnej
nie jest terminem koncowym, a jedynie terminem spelnienia §wiadczenia, ktérego uplyw nie powoduje wygas$niecia
zobowiazania do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Powdd poszukiwal nieruchomos$ci dla prowadzenia budowy i gdyby z jakichkolwiek przyczyn nie doszlo do
stwierdzenia nabycia spadku, czy tez nieruchomo$é zostalaby obcigzona prawami oséb trzecich lub stan
nieruchomoéci bylby inny od zapewnionego — pow6d mégt od umowy odstapi¢ do 30 wrzesnia 2008 roku. W
ocenie Sadu Okregowego wykonanie przez powoda prawa odstgpienia od umowy w toku procesu, a wiec po uplywie
oznaczonego w umowie terminu, nie moze by¢ uznane za skuteczne. Uprawnienie do zlozenia o$wiadczenia o
odstgpieniu nie ulega wprawdzie przedawnieniu, ale wygasa z chwila uplywu wyznaczonego w umowie terminu. Zatem
po dniu 30 wrzeénia 2008 roku powdd nie mogt wykonaé umownego prawa odstapienia.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji zlozenie o§wiadczenia o odstapieniu od umowy na zasadzie art. 394 § 1 k.c. jest takze
nieskuteczne, bowiem to powod ponosi odpowiedzialnoéé za niezawarcie umowy przyrzeczonej. Nie sfinansowal on
zgodnie zumowa i nie pomogl w prowadzeniu postepowan o stwierdzenie nabycia spadku, gdyz nieruchomo$¢ stracila
dla powoda znaczenie inwestycyjne. Polozenie nieruchomosci jest niekorzystne i tylko nabycie kilku sgsiednich dziatek
od innych, niz pozwany i jego rodzina, wlaécicieli mialo dla powoda znaczenie gospodarcze. Poniewaz nie doszly
do skutku inne transakcje - powod zrezygnowal z nabycia nieruchomosci od pozwanego i jego rodziny. Powod
podnosil, ze z tre$ci umowy nie wynika, kto bedzie prowadzil postepowania spadkowe, ale Sad Okregowy dal wiare
pozwanemu, iz powod deklarowat pomoc w zalatwieniu wszystkich formalnoSci zwigzanych z uregulowaniem stanu
prawnego nieruchomosci, a z tre§ci umowy przedwstepnej wynika, ze powo6d zobowiazal sie pokryé koszty postepowan
spadkowych. W ocenie tego Sadu nie ma wiec watpliwo$ci, ze sprzedajacy, w tym pozwany, byli przekonani, iz skoro
powodowi zalezy na zakupie ich nieruchomo$ci, to pomoze on sprzedajacym w prowadzeniu postepowan spadkowych.
Sad meriti zwroécil tez uwage na nierdwno$¢ stron umowy uznajac, iz powoda — jako profesjonaliste — obciazaja
nieprecyzyjne ustalenia umowy, a ponadto zadbalby on o to, aby postepowania o stwierdzenie nabycia spadku
zostaly przeprowadzone. Poniewaz tak nie byto, Zdaniem Sadu Okregowego nie mozna mieé zatem watpliwoSci, ze w
istocie powodowi przestalo zaleze¢ na zawarciu umowy przyrzeczonej. Mimo uplywu terminu zakreslonego w umowie
przedwstepnej, pozwany i jego rodzina uwazali, ze sa zwigzani zawarta umowa. Sad dal wiare ich zeznaniom, iz byli
gotowi zawrze¢ umowe sprzedazy. Pozwany nie ponosi zatem winy za nie zawarcie umowy przyrzeczone;j.

Odnoszac sie do podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia roszczenia powoda, Sad Okregowy uznal,
iz nie ma watpliwoéci co do charakteru $wiadczenia wreczonego przez powoda pozwanemu przy zawarciu umowy.
O tym bowiem czy wplacona kwota jest zadatkiem czy zaliczka, decyduje tre$¢ zawartej pomiedzy stronami umowy.
Przewidujac w § 4 umowy wplacenie zadatku, strony powotlaly sie na art. 394 k.c. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 9 grudnia 2011 r. ( III CSK 115/11, LEX nr 1147760), funkcje zadatku w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze



pelnic takze suma uiszczona kontrahentowi po zawarciu umowy, tak wiec czas wreczenia kontrahentowi kwoty, ktéra —
zgodnie z porozumieniem stron — ma stanowic zadatek, nie ma znaczenia decydujacego dla samej konstrukeji zadatku.

Sad Okregowy wskazal, iz wmysl art. 390 § 3 k.c., roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku
od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala byé zawarta. Jezeli sad oddali zagdanie zawarcia umowy przyrzeczonej,
roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie
prawomocne. Ustawodawca wprowadzil zatem krotki, wynoszacy tylko jeden rok, termin przedawnienia wszystkich
roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej. Zdaniem tego Sadu przez "roszczenia z umowy przedwstepnej"
nalezy rozumie¢ roszczenia objete trescia stosunku wynikajacego z tej umowy, a zatem roszczenie o zawarcie umowy
przyrzeczonej i roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla
ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, jak tez — ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie — roszczenia
strony umowy przedwstepnej z tytutu zadatku lub kary umownej (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 lutego 2009
r., II PK 174/08, LEX nr 736725). Roszczenie o zwrot zadatku podlega zatem rocznemu terminowi przedawnienia,
przewidzianemu w art. 390 § 3 k.c. ( por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., III CZP 102/06, OSNC
2007/7-8/104; uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007 r., III CZP 3/07, OSNC 2008/2/15). Jak wskazal Sad
Najwyzszy w przywolanej wyzej uchwale z dnia 8 marca 2007 roku krétki, roczny, termin przedawnienia wynika z
istoty umowy przedwstepnej, ktora stanowigc etap na drodze do zawarcia umowy przyrzeczonej, ma prowizoryczny
charakter. Roszczenie o zwrot zadatku ma swoje zrodlo w umowie przedwstepnej, wynika z jej niewykonania lub
nienalezytego wykonania.

Sad pierwszej instancji przypomnial, iz tylko czynno$é przed sadem przedsiewzieta bezpos$rednio w celu dochodzenia
roszczenia przerywa bieg przedawnienia. Bezsporne jest natomiast, ze w ciggu roku od uplywu terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej, powod nie wystepowal do sagdu z zadnymi roszczeniami wynikajacymi z umowy przedwstepne;j.
Skoro wiec umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta do dnia 31 maja 2008 r., zatem z dniem 1 czerwca 2009 roku
przedawnilo sie roszczenie powoda o zwrot zadatku. Sad Okregowy zauwazyl ponadto, ze zastrzezenie zadatku stanowi
element umowy i jest kwalifikowane jako dodatkowe zastrzezenie umowne. Dlatego tez — zdaniem tego Sadu — powod
nie moze wywodzi¢ swojego roszczenia o zaplate uiszczonej kwoty w oparciu o przepisy o nienaleznym $§wiadczeniu w
rozumieniu (art. 410 § 2 k.c.). Skorzystanie przez pozwanego z przyslugujacemu mu zarzutu przedawnienia obligowato
wiec Sad do oddalenia zadania pozwu obejmujacego przedawnione roszczenie.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (j.t. Dz. U. z 2013

I., POZ. 490).

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w czesci tj. co do kwoty 125 780 zl wraz z odsetkami oraz co do kosztéw procesu
zaskarzyl apelacja powod (...) S.A. z siedzibg w Z., zarzucajac:

- naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego
i dokonanie jego oceny bez dania wiary zeznaniom $wiadka R. W. co w konsekwencji doprowadzilo do uznania, ze
wina co do niezawarcia umowy lezy wylacznie po stronie powoda, co nie koresponduje z caloScia zgromadzonego w
sprawie materiatu dowodowego.

- naruszenie prawa materialnego tj. art. 118 k.c. w zw. z art. 394 § 3 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie,
polegajace na jego niezastosowaniu w stanie faktycznym sprawy i uznaniu, ze roszczenie dochodzone pozwem
przedawnia sie w terminie wskazanym w art. 390 § 3 k.c., podczas gdy roszczenie dochodzone przez powoda, w
zakresie, w jakim dotyczy zwrotu wylacznie nominalnej kwoty danego przy zawarciu umowy przedwstepnej zadatku,
a nie zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej anizeli dany zadatek, nie jest rozliczeniem odszkodowawczym z umowy
przedwstepnej lecz roszezeniem o zwrot kwoty zaplaconej na poczet §wiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktéra nie
zostala zawarta.



Uzasadniajac zarzut naruszenia prawa procesowego powdd podniésl, iz pozwany wywigzal sie co prawda ze swojego
obowiazku przeprowadzenia postepowania spadkowego, ale dopiero w 2009 roku a nie jak przewidywala umowa
przedwstepna — w 2008 roku. Zdaniem apelujacego Sad pierwszej instancji przekroczyt granice swobodnej oceny
dowodow i nie odniost sie w sposéb dostateczny do postanowienn umowy, ktora taczyla strony, iz to na pozwanym na
mocy postanowien § 3 spoczywat obowiazek przedlozenia prawomocnego postanowienia spadkowego o stwierdzeniu
nabycia spadku w terminie do dnia 31 maja 2008 roku. Tymczasem — w ocenie skarzacego — ocena, kto ponosi
odpowiedzialno$¢, powinna zosta¢ dokonana z uwzglednieniem ww. czynnika czasowego, skoro zostal wlaczony do
umowy stron. Przemawia za tym, tez okoliczno$¢, ze zgodnie z § 7 umowy w razie niespelnienia przez pozwanego
obowiazku z § 3 umowy powo6d mial prawo odstapi¢ od umowy. Oznacza to, ze to na pozwanym ciazyl obowigzek
okreSlonego dzialania, w celu wykonania umowy przyrzeczonej, ktérego pozwany nie dochowal, albowiem wraz
z innymi czlonkami rodziny byt blednie przekonany, ze to powdd dokona wszystkich formalno$ci zwigzanych z
uregulowaniem stanu prawnego nieruchomosci i oczekiwal na jego dzialania. Jednakze przy braku uznania, ze
blad pozwanego byl usprawiedliwiony, tym bardziej okoliczno$é ta uwzgledniajac kryteria oceny dowoddéw, winna
prowadzi¢ do wniosku, iz powdd nie jest wylgcznie odpowiedzialny za niezawarcie umowy.

Zdaniem apelujacego nie mozna réwniez doszukiwaé sie odpowiedzialno$ci powoda w samym fakcie, ze nie staral
sie sfinalizowaé¢ umowy w sytuacji, gdy pozwany nie dochowat wszystkich obowigzkéw, za$ przedmiotowa umowa
przewidywala, ze Powod nie musi zawrze¢ umowy przyrzeczonej w przypadku, gdy Pozwany nie wywigze sie z
obowiazku zakonczenia postepowania spadkowego. W zwigzku z powyzszym = w ocenie skarzacego — nie mozna
zgodzié sie ze stwierdzeniem Sadu pierwszej instancji, ze to wylgcznie powdd ponosi odpowiedzialno$éc¢ za niezawarcie
UMOWY PIZyrzeczone;j.

Apelujacy zakwestionowal takze stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze powoda — jako profesjonaliste —
obcigzaja nieprecyzyjne ustalenia umowne, uznajac je za niezgodne z prawem rozciaganie ochrony podmiotow
nieprofesjonalnych (konsumentéw) w sytuacji, gdy dla obu stron umowa miata charakter zarobkowy, a pozwany mogt
positkowaé sie pomoca prawnikoéw, czy posrednikdéw nieruchomosci co zreszta uczynit w 2009 roku.

Apelujacy nie zgodzil sie takze ze stanowiskiem Sadu pierwszej instancji co do terminu przedawnienia, wskazujac, iz
wprawdzie dla roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej termin ten zostal okre$lony przez art. 390 § 3 k.c. na
jeden rok, jednakze dotyczy on wylgcznie roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej oraz zaplaty odszkodowania za
uchylenie sie od zawarcia umowy, nie ma za$ zastosowania do zadania zaplaty kwoty stanowiacej tak zwana nie-
odszkodowawczg czesc.

Zdaniem apelujacego zadatek jest osobna instytucja prawa cywilnego, a roszczenia z niej wynikajace przedawniaja
sie na zasadach ogo6lnych na podstawie art. 118 k.c. W razie roszczenia o zwrot zadatku z powodu niewykonania
umowy wskutek okoliczno$ci, za ktéra odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony termin przedawnienia zwrotu zadatku
bedzie okreslany na zasadach ogodlnych (tak. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1973 III CRN 281/73,
OSN 1974, poz. 194, uchwala SN z dnia 8 marca 2007 r. III CZP 3/07). W ocenie Spotki krotszy okres
przedawnienia przewidziany w art. 390 § 3 nie ma zastosowania do zwrotu zadatku, (w tzw. nie-
odszkodowawczej czesci - czyli kwoty odpowiadajgceej jego wysokosci) poniewaz w razie zawarcia
umowy przyrzeczonej zadatek zostalby zaliczony na poczet swiadczenia umownego, w zwiqzku z
tym art. 390 § 3 k.c. nie bedzie mial zastosowania do roszczen o zwrot kwoty zaplaconej na poczet
Swiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktora nie zostala zawarta (uchwalta SN z dnia 8 marca 2007
r., III CZP 3/07, OSNC 2008, nr 2, poz. 15). Zdaniem apelujacego przy ocenie zadania zwrotu kwoty wplacone;j
na poczet §wiadczenia z umowy przyrzeczonej sad przeszedl do porzadku dziennego co do faktu, ze powod wplacit
kwote wysoka - siegajaca 1/3 wartoéci umowy przyrzeczonej, odbiegajacej od zwyczajowej wysokos$ci zadatku. Jezeli
nie nastepuje zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, kwota zaplacona na poczet ceny powinna zosta¢ zwrdcona
jako $wiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 k.c.). W zwiazku z powyzszym powdd mial prawo domagac sie zwrotu kwoty
wplaconej. W momencie zlozenia pozwu roszczenie przystugujace powodowi nie przedawnilo sie, co znajduje réwniez
potwierdzenie w komentarzach dotyczacych przepisu art 394 k.c. ("przedawnienie roszczen dochodzonych tytulem



zadatku nastepuje w terminie okre$lonych wedlug regul ogélnych (art 117 in. KC)" (A. Olejniczak, Komentarz do Art.
394 KC, Lex/el).

Odwolujac sie do literalnej wykladni przepisu art. 394 § 1 k.c. apelujacy podnosil, ze warunkiem zachowania zadatku
jest odstapienie od umowy, czego pozwany nie uczynil, w zwigzku z czym nie ma podstawy do zatrzymania zadatku,
a kwota wplacona przez powoda powinna by¢ potraktowana jako $wiadczenie nienalezne. Zdaniem powoda zadatek
w swej ,nie-odszkodowawczej czedci" tj. w sytuacji braku podstaw do jego zatrzymania lub zadania zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej w istocie jest §wiadczeniem na poczet niezawartej umowy, a wiec podlega przedawnieniu na
zasadach og6lnych.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty powdd wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeSci i
uwzglednienie powddztwa poprzez zasadzenie od Pozwanego Pana E. P. na rzecz Powddki - (...) S.A. kwoty 125
780 7z} zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty liczonymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu w obu instancjach, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o
kosztach postepowania apelacyjnego.

Pozwany E. P. wnosil o oddalenie apelacji w calo$ci i o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie, bowiem oba podniesione w niej zarzuty byly
niezasadne. Sqd Okregowy dokonal trafnej oceny materialu dowodowego zgromadzonego w
sprawie i na jej podstawie poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne i dokonal niewadliwej oceny
prawnej tych ustalen. Sqd Apelacyjny w pelni je podziela i przyjmuje za wlasne.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia prawa procesowego wskazaé nalezy, iz Sad pierwszej instancji rozwazyl caly
material dowodowy zgromadzony w sprawie i oceniajac go wskazal na jakich dowodach sie opart i z jakich przyczyn
dal im wiare, za$ innym dowodom jej odmowil.

Formulujgc zarzut naruszenia przepis6w prawa procesowego — art. 233 k.p.c. - poprzez brak wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego i dokonanie jego oceny bez dania wiary zeznaniom $wiadka R. W., co doprowadzito
do uznania, ze wylgcznie winnym niezawarcia umowy przyrzeczonej byla powdd, apelujgcy nie uzasadnil powyzszego
zarzutu i nie wskazal z jakich przyczyn zeznania Swiadka W. mialyby by¢ podstawa odmiennych ustalen faktycznych
W niniejszej sprawie. Samo uzasadnienie zarzutu naruszenia prawa procesowego odnosi sie natomiast do innych
kwestii, anizeli zeznania tego Swiadka. Zauwazy¢ przy tym trzeba, iz Sad pierwszej instancji nie pomingl zeznan tego
swiadka w caloéci, a jedynie w czeéci, w ktorej Swiadek ten twierdzil, Ze niezrealizowanie umowy przez pozwanego
ijego rodzine bylo jednym z czynnikéw odstapienia przez powoda od planowanej inwestycji. Trafnie Sad Okregowy
uznal, Ze zeznania Swiadka w tej czeSci nie moga by¢ podstawa do ustalenia okolicznoSci faktycznych bedacych
podstawa rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, albowiem z zebranego materialu dowodowego, w tym z zeznan
przedstawicielki powoda do realizacji umowy przedwstepnej - Swiadka A. K. (2) — wynika wprost, ze powdd w ogdle
nie zabiegal o realizacje umowy przedwstepnej, albowiem utracit zainteresowanie tg inwestycja z uwagi na zmiane
planéw, spowodowang trudno$ciami z wykupem dzialek sasiadujacych z nieruchomosécia bedaca przedmiotem umowy
przedwstepne;j. Zeznania te potwierdzaja takze §wiadkowie K., Z., J. P. (1), D. P. oraz A. D., a takze A. K. (3). Nawet
sam $wiadek W. przyznaje, ze powddce nie udalo sie kupi¢ na potrzeby planowanej inwestycji innych dzialek, nie tylko
dzialek pozwanego, w szczegblnosci wskazujac na konflikt z jednym z wlascicieli tych dzialek, tj. panem P., z ktérym
powdd nie osiggnal porozumienia i nie mial zadnych mozliwosci zakupu jego dzialki objetej planowana inwestycja.
Dodatkowo $wiadek W. zeznal, ze powod zdecydowal o zaprzestaniu realizacji inwestycji, m.in. na terenie dzialek



pozwanego, z uwagi na zalamanie sie rynku w roku 2008, w ktérym to roku do 31.05.2008 strony mialy zawrzeé
UMmowe przyrzeczona.

Zauwazy¢ takze trzeba , ze apelujacy nie kwestionuje wiarygodnoéci zeznan pozostalych $wiadkow, tj. K., Z., J.
P. (1), D. P, A. D. i A. K. (3), jak tez zeznan pozwanego oraz zalagczonych dokumentéow (w szczegbdlnoSci e-maili
kierowanych do powoda i pism, w ktorych pozwany zglaszal che¢ zawarcia umowy ostatecznej). Z tego materiatu
dowodowego natomiast wynika, co Sad pierwszej instancji wskazywal w swym uzasadnieniu, ze do niezawarcia
umowy przyrzeczonej doszlo z wylacznej winy powodowej Spolki, ktora z uwagi na zmiane planéw inwestycyjnych
spowodowanych nieskupieniem innych nieruchomos$ci niezbednych do realizacji inwestycji, a dodatkowo sytuacja
gospodarcza, nie byla juz zainteresowana realizacja umowy przedwstepnej i zakupem dzialki od pozwanego.

Dla oceny z czyjej winy nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej trzeba rozwazy¢ jakie zachowania przejawiala
kazda ze stron umowy. Powodowa Spoéltka po zawarciu umowy przedwstepnej ani razu nie skontaktowala sie ze
sprzedajacymi, ani tez nie czynita zadnych prob w celu osiggniecia tego kontaktu, nie podjela tez ani jednej czynnosci,
ktorej celem byloby zawarcie umowy ostatecznej, skontaktowania sie z pozwanym lub innymi przedstawicielami
sprzedajacego. Pierwszym i jedynym kontaktem zainicjowanym przez powoda po zawarciu umowy przedwstepnej bylo
wezwanie do zwrotu zadatku w podwojnej wysokoSci doreczone pozwanemu ponad 3 lata po podpisaniu tej umowy
przedwstepnej i ponad 2 lata po uméwionym terminie zawarcia umowy przyrzeczonej. Powod powyzszej okolicznosci
nie kwestionuje.

Pozwany natomiast podjal starania aby wywigzac sie z obowigzku przedstawienia postanowienia o nabyciu spadku,
cho¢ poczatkowo pozostawal w przekonaniu, iz postepowanie spadkowe zostanie przeprowadzone przez powodowa
Spolke, ktorej zbywcey udzielili daleko idacych pelnomocnictw. Pozwany zwrécil sie o pomoc do D. K., ktéry
kontaktowat sie z powodowa Spotka w celu doprowadzenia do sfinalizowania umowy, a ponadto udzielal zbywcom
pomocy przy zalatwianiu spraw zwiazanych z podatkiem od spadku. Po uzyskaniu niezbednych dokumentéw pozwany
wraz z pozostalymi spadajacymi deklarowat wobec powoda che¢ zawarcia umowy przyrzeczonej — nawet po zlozeniu
przez powoda w toku niniejszego postepowania o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. Jednakze
strona powodowa nie byla zainteresowana zawarciem umowy przyrzeczonej, a jedynie zazadala zwrotu zadatku w
podwdjnej wysokoSci.

Stawiajac zarzut naruszenia prawa procesowego oraz prawa materialnego powdd w istocie nie kwestionuje swojej
winy w tym, iz nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, jednakze twierdzi, iz nie doszlo do tego z przyczyn
obcigzajacych obie strony umowy, z czego wywodzi dalsze konsekwencje w postaci obowigzku pozwanego zwrotu
wplaconej mu przez powoda kwoty, wyrazajac poglad, iz z uwagi na jej wysoko$c¢ nalezy jg zakwalifikowac nie jako
zadatek, ale zaliczke na poczet ceny nabycia nieruchomo$ci na podstawie umowy, ktéra nie doszla jednak do skutku.
Do tego rodzaju za$ nalezno$ci maja — zdaniem apelujacego — zastosowanie ogélne terminy przedawnienia roszczen.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego z powyzszym pogladem nie sposéb sie zgodzic.

Przede wszystkim podkreéli¢ nalezy, iz w sprawie niniejszej powod dochodzil zasgdzenia od pozwanego kwoty
251 559 zl jako dwukrotnoSci zadatku wplaconego przez niego pozwanemu przy zawarciu umowy przedwstepnej,
twierdzac iz nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn zawinionych przez pozwanego. Stanowisko to
powod podtrzymywal do konca postepowania przed Sadem pierwszej instancji, jedynie z ostroznoéci procesowej
podnoszac, iz doszlo do rozwigzania umowy przedwstepnej przez facta concludentia, wobec czego zasadne jest zadanie
powoda co najmniej w odniesieniu do jednokrotno$ci wplaconej tytulem zadatku kwoty, tj. 125.780 zl . W apelacji
natomiast powdd nie podtrzymuje juz zadania zasadzenia podwojnego zadatku, wnoszac o zasgdzenie jedynie poltowy
dochodzonej pozwem kwoty, wskazujac na inne okoliczno$ci niz w pozwie. Oznacza to, iz powod nie kwestionuje, ze
zadanie zwrotu podwdjnego zadatku nie bylo uzasadnione, a ponadto, ze roszczenie takie uleglo przedawnieniu w
rocznym terminie wynikajacym z art. 390 § 3 k.c.

Powod zadajac w apelacji zasgdzenia kwoty 125.780 zt twierdzil, iz zaplacona przez niego pozwanemu kwota miala
nie tyle charakter zadatku, ale zaliczki na poczet ceny nabycia nieruchomosci, podlegajacej zwrotowi w przypadku



niedojécia umowy przyrzeczonej do skutku i podlegajacej ogélnym terminom przedawnienia. Apelujacy powolal sie
na poglad wyrazony w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007, III CZP 3/07 (OSNC 2008/2/15, Biul.SN
2007/3/9, LEX Nr 230987), iz : ,,Roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej na poczet Swiadczenia z umowy przyrzeczone;j,
ktobra nie zostala zawarta, nie przedawnia sie z uptywem terminu rocznego okreslonego w art. 390 § 3 k.c.”

W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy wyjasnil, iz: , Stosunkowo czesto zdarza sie, ze przed ustalonym w
umowie przedwstepnej terminem zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy - najczesciej juz przy zawarciu umowy
przedwstepnej - strona, ktora ma kupié rzecz (art. 535 k.c.) lub prawo (art. 555 k.c.), placi drugiej stronie, zgodnie
z dokonanym z nig uzgodnieniem, okreslona kwote. Nieraz bywa ona wysoka, gdyz zbliza sie do kwoty ceny z
przyrzeczonej umowy sprzedazy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., IT CK 116/03, niepubl.) lub
jest - jak w niniejszej sprawie - jej rowna. W wielu takich przypadkach prawidlowa wykladnia porozumienia stron
prowadzi do uznania tej kwoty, nawet jezeli strony okreslily ja mianem "zadatku" (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03, "Izba Cywilna" 2004, nr 10, s. 33), za zaliczke na poczet ceny z przyrzeczonej
umowy sprzedazy lub za uiszczona z gory cala cene z przyrzeczonej umowy sprzedazy. Nie ulega watpliwosci, ze
w lezgcym u podstaw przedstawionego zagadnienia prawnego stanie faktycznym chodzi wlasnie
o przypadek zaplaty na poczet ceny z przyrzeczonej umowy kwoty réownej jej wysokosci.

W omawianych przypadkach nastepuje czesciowe lub calkowite spelnienie swiadczenia przed
powstaniem zobowiqgzania opiewajagcego na to swiadczenie, nie ulega wiec watpliwosci, ze w
razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, uiszczona przez kupujgcego kwota podlega
zarachowaniu na poczet ustalonej ceny, czyli staje sie Swiadczeniem definitywnym. Jezeli
natomiast nie nastepuje zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, kwota zaplacona na poczet
ceny powinna zostaé zwrocona jako swiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 k.c.), nie zostaje bowiem
wowczas osiqggniety zamierzony cel swiadczenia (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r.,
ICK 129/03, z dnia 25 marca 2004 r., II CK; 116/03, "Izba Cywilna" 2004, nr 10, s. 33 i z dnia 12 stycznia 2006 r., Il CK
342/05, OSNC 2006, nr 10, poz. 170). Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej umowy, a wiec czy
stanowilo ja nieziszczenie sie warunku zawieszajacego, pod ktorym zostala zawarta umowa przedwstepna, skuteczne
podniesienie zarzutu przedawnienia roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, niewykonanie zobowigzania przez
strone umowy przedwstepnej, za ktoére nie ponosi ona odpowiedzialnoéci (art. 471 in fine k.c. w zw. z art. 472 k.c.),
lub niewykonanie zobowigzania przez strone umowy przedwstepnej, za ktére ponosi ona odpowiedzialnos¢.

Nienalezne §wiadczenie, o ktorym mowa, powinno by¢ zwrdécone w pelnym zakresie, tj. bez mozliwo$ci ograniczenia
jego wysokoéci na podstawie art. 409 k.c. Jak wyjasniono w literaturze oraz orzecznictwie (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03, i z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03), mimo ze w tego
rodzaju przypadkach Swiadczenie staje sie nienalezne dopiero z chwilg, w ktorej ostatecznie okaze sie, iz zamierzony
jego cel nie zostal osiagniety, wzbogacony powinien sie liczy¢ z obowigzkiem jego zwrotu juz od chwili otrzymania
go. Przemawia za tym specyfika tego rodzaju Swiadczen nienaleznych; ten, kto je otrzymal, wie, ze zobowigzanie, do
ktbérego wykonania ono zmierza, jeszcze nie powstalo.

Nie ma podstaw do tego, aby roszczenie o zwrot kwoty majacej charakter nienaleznego $§wiadczenia, zaplaconej na
poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, do ktorej zawarcia nie doszlo, obejmowac zakresem hipotezy art. 390 §
3 k.c. w znowelizowanym brzmieniu. (...)

Mimo przedstawionej tendencji do rozszerzania zakresu zastosowania rocznego terminu przedawnienia, w
odniesieniu do roszczen oséb, ktore zawarly umowe przedwstepna, wykladnia jezykowa, systemowa i celowo$ciowa
art. 390 § 3 k.c. w obecnym brzmieniu nie uzasadnia stosowania przewidzianego w nim terminu przedawnienia
do roszczenia o zwrot - majacej charakter nienaleznego $wiadczenia - kwoty zaplaconej na poczet §wiadczenia z
niezawartej Umowy przyrzeczone;j.

Przez "roszczenia z umowy przedwstepnej" nalezy rozumiec roszczenia objete tre$cia stosunku wynikajacego z umowy
przedwstepnej, a zatem - wskazane juz - roszczenie o zawarcie Umowy przyrzeczonej i roszczenie o naprawienie szkody



poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, jak tez -
ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie - roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytulu zadatku
lub kary umownej. Roszczenie o zwrot, majacej charakter nienaleznego $wiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet
$wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej nie wchodzi natomiast w zakres stosunku wynikajacego z umowy
przedwstepnej, lecz jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u podstaw ktorego lezy zdarzenie przewidziane w
przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. k.c.). Umowa przedwstepna pozostaje w zwigzku z tym
zdarzeniem tylko o tyle, o ile niedojscie do skutku umowy przyrzeczonej przesadza nienalezny charakter §wiadczenia
spelnionego na poczet wykonania umowy przyrzeczonej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., 11
CK116/03).”.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego poglad wyrazony w cytowanej wyzej uchwale nie znajduje zastosowania w sprawie
niniejszej, bowiem Swiadczenie spelnione w zwiazku z zawarciem umowy przedwstepnej na rzecz pozwanego
ewidentnie mialo charakter zadatku. W taki spos6b zostalo okreSlone przez strony w umowie, a nadto powolano
sie w niej wprost na zastosowanie przepisu art. 394 k.c., regulujgcego instytucje zadatku i stanowiacego, iz w braku
odmiennego zastrzezenia umownego lub zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie
niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczania terminu dodatkowego od umowy
odstgpic¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Przepis ten
przesadza wiec jakie sg skutki §wiadczenia spelnionego przy zawarciu umowy, o ile strony nie postanowily inaczej i
brak jest w tej mierze odmiennego zwyczaju. Tego rodzaju czynniki nie wchodzily jednak w rachube przy wykladni
umowy w tym zakresie w niniejszej sprawie.

Wskazac nalezy, iz wysoko$¢ zadatku nie zostala uregulowana w sposéb szczegblny, a tym samym podlega swobodzie

kontraktowej (art. 353" k.c.). Uwaza sie, ze suma wreczana tytulem zadatku stanowi "pewien ulamek - zwykle niewielki
- $wiadczenia pienieznego, ktore jedna ze stron ma speki¢ (...) na rzecz strony drugiej" (J. Gwiazdomorski, glosa do
uchwaly SN z 10 pazdziernika 1961r., 3 CO 28/61, OSPiKA 1963, z. 5, poz. 107); dopuszczalne jest jednak zastrzezenie
zadatku, ktorego warto$¢ jest duzo wyzsza, na przyklad przekracza polowe wartoéci calego Swiadczenia (por. wyrok
SN z 21 maja 2005 r., V CK 577/04, PUG 2006, nr 8, s. 32; P. Drapala, glosa do wyroku SN z 13 lutego 2002 r., IV
CKN 672/00, PiP 2003, z. 10, s. 122; zadatek zaplacony w pelnej wysokoéci uméwionej ceny dopuszcza W.J. Katner,
glosa do wyroku NSA z 21 listopada 1996 r., I SA/Po 292/96, Glosa 1999, nr 7, s. 17).

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie sposéb podzieli¢ stanowiska apelujacego ze zadana pozwem kwota pelnila — obok
funkcji zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. — role cze$ciowego spelnienia §wiadczenia na poczet przyszlej umowy.
Zdaniem bowiem Sadu drugiej instancji nalezy podzieli¢ stanowisko, ze warto$¢ wreczonych przy zawieraniu umowy
pieniedzy lub rzeczy zamiennych ma wplyw na kwalifikacje tej czynno$ci. Skoro przedmiot zadatku jest utozsamiany
tylko z pewna czeécia $wiadczenia i stanowi zazwyczaj stosunkowo nieznaczny jego ulamek, to regula interpretacyjna
z art. 394 k.c. nie moze znajdowac¢ zastosowania, gdy przy zawieraniu umowy wreczane s rzeczy lub pieniadze,
ktorych warto$é jest zblizona do wartoSci uméwionego Swiadczenia, réwna jej albo ja przekracza (vide: wyrok Sadu
Najwyzszego z 27 stycznia 2000 r., II CKN 707/98, OSP 2000/10/147; A. Olejniczak (w:) Komentarz do art. 394 k.c.,
Legalis; F. Blahuta (w:) Komentarz do Kodeksu Cywilnego, t. II, 1972, s. 938 ). Na takie rozr6znienie zwraca rowniez
uwage Sad Najwyzszy m.in. w cytowanej uchwale z dnia 8 marca 2007r., sygn. III CZP 3/07 , jak tez w wyrokach z
dnia 25 marca 2004r., sygn. II CK 116/03 oraz z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03 . W wymienionych sprawach,
kwoty przekazane tytulem zadatku przy zawarciu umowy przedwstepnej zblizaly sie do kwoty ceny z przyrzeczonej
umowy sprzedazy lub byly jej rowne. W takich wlaénie przypadkach prawidlowa wykladnia porozumienia stron —
w ocenie Sadu Najwyzszego — prowadzi do uznania tej kwoty za zaliczke na poczet ceny z przyrzeczonej umowy
sprzedazy lub za uiszczona z gory cala cene z przyrzeczonej umowy sprzedazy, nawet jezeli strony okreslily ja mianem
"zadatku". W przedmiotowej jednakze sprawie mamy do czynienia z przypadkiem, kiedy zadatek stanowi jedynie
jedna trzecig ceny zakupu udzialu we wspoétwlasnoéci nieruchomogci przewidzianej w umowie przyrzeczone;j. Nie stoi
to wiec w sprzecznoéci z istota zadatku, ktéry moze obejmowaé nawet wiecej niz polowe ceny rzeczy (Sad Najwyzszy
w wyrokach z dnia 21 maja 2005 roku, V CK 577/04, z 13 lutego 2002 roku, IV CKN 672/00). Powyzsze zatem
Swiadczy o tym, ze kwoty przekazane przez powoda sprzedajacym przed zawarciem umowy przedwstepnej mialy



pemié funkcje dyscyplinujaca — motywujaca zbywcdw do zawarcia umowy sprzedazy, a jedynie w przypadku zawarcia
umowy przyrzeczonej mialy zostaé zarachowane, zgodnie z art. 394 § 2 k.c., na poczet ceny nabycia udzialu we
wspotwlasnoéci nieruchomoscei. Spelnione przez powoda na rzecz pozwanego $wiadczenie nie mialo wiec charakteru
wylacznie zaliczkowego pokrycia czeéci naleznej ceny nieruchomosci. Roszezenie o jego zwrot podlegalo zatem nie
przepisom o bezpodstawnym wzbogaceniu, lecz wynikalo z samej umowy przedwstepnej oraz art. 394 § 1- 3 k.c.

W takiej sytuacji nalezalo wziaé pod uwage tresé art. 390 § 3 k.c. statuujacego roczny termin przedawnienia liczony
od dnia, w ktérym miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona dla roszczen z umowy przedwstepnej. Do roszczen takich
zalicza sie niewatpliwie roszczenie o zwrot danego zadatku (Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 lutego 2009 roku, IT
PK 174/08, a takze w uzasadnieniu uchwaly z dnia 21 listopada 2006 roku, III CZP 102/06).

W sprawie niniejszej oznaczono termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 maja 2008 roku. Pozew zlozono
natomiast 30 maja 2011 roku, a wiec prawie 3 lata p6zZniej. Powdd nie powolywal i nie udowodnil jakichkolwiek
zdarzen powodujacych przerwe badz zawieszenie biegu terminu przedawnienia. Strona powodowa nie powolywala sie
réwniez na sprzeczno$¢ zarzutu przedawnienia z zasadami wspoélzycia spolecznego.

W konsekwencji powodztwo podlegalo oddaleniu w caloSci. Zwrot podwojnego zadatku nie nalezal sie, gdyz
przyczyny niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej obcigzaly powoda. Nawet gdyby za$ przyjaé — jak chcialby tego
apelujacy, co jednak nie znajduje potwierdzenia w materiale dowodowym — iz przyczyny niedojscia do skutku umowy
przyrzeczonej obciazaly obie strony, to roszczenie na podstawie art. 304 § 3 k.c. o zwrot zadatku w jednokrotnej
wysokoSci okazalo sie przedawnione z uwagi na tre$c art. 390 § 3 k.c. jako przepisu regulujacego w sposob szczegolny
przedawnienie roszczen z umowy przedwstepne;j.

Majagc na uwadze powyzsze Sqd Apelacyjny — uznajqc ustalenia faktyczne Sqdu pierwszej instancji
i ich ocene prawng za prawidlowe — na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda jako
nieuzasadniong. O kosztach procesu w instancji odwolawczej Sad Apelacyjny orzekl na podstawie
art. 98 § 11 3 oraz art. 99 k.p.c., jednakze omytkowo zastosowat stawke minimalnqg wynikajqcq z §
6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002
r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego zurzedu (j.t. Dz. U. z2013 r., poz.
490 ze zm.) zamiast stawki okreslonej w § 6 pkt 6 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 tego rozporzqgdzenia.



