Sygn. akt I ACa 489/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Artur Kowalewski
Sedziowie: SSA Eugeniusz Skotarczak
SSO del. Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: sekretarz sadowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2012 r. na rozprawie w S.
sprawy z powodztwa G. B.

przeciwko R. K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Koszalinie

z dnia 13 kwietnia 2012 r., sygn. akt I C 355/11

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSO del. Z. Ciechanowicz SSA A. Kowalewski SSA E. Skotarczak
Sygn. akt I ACa 489/12
Uzasadnienie wyroku z dnia 13 wrzesnia 2012 r.:

Powédd G. B. wniodst o zasadzenie w postepowaniu upominawczym od pozwanego R. K. kwoty 100 000 1zl
z ustawowymi odsetkami od dnia 5.05.2010 r. tytulem podwdjnej wysokosci uiszczonego zadatku w kwocie 50
000 zl. zastrzezonego w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomos$ci polozonej w G. gmina M. zawartej w
dniu 27.06.2008 r. Do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 15.10.2008 r. nie doszlo. Pozwany przed uplywem
umoéwionego przez strony terminu zbyl nieruchomo$c osobie trzecie;j.



Skladajac sprzeciw od wydanego w sprawie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 31.05.2011 r.
pozwany R. K. zazadal oddalenia powodztwa, podnoszac, iz § 5 umowy przedwstepnej przewidywal zawarcie przed
umowa przyrzeczona kolejnej umowy przedwstepnej do dnia 31.07.2008 r., od czego powdd sie jednak uchylil, zag
pozwany uznal, ze umowa przedwstepna z dnia 277.06.2008 r. przestala go wigzac.

Sad Okregowy w Koszalinie ustalil, iz w dniu 27.06.2008 r. strony zawarly umowe pisemng przedwstepna
kupna nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w G., gmina M.. Projekt umowy przygotowal posérednik obrotu
nieruchomo$ciami. Strony uzgodnily, iz pozwany zobowigzuje sie sprzeda¢ nieruchomos$é za 6 000 000 zt. W § 4
umowy strony przewidzialy, iz na poczet przyszlej umowy sprzedazy powdd wplaci pozwanemu zadatek w kwocie 50
000 zl. Ustalono m.in., ze jezeli do umowy nie dojdzie z winy sprzedajacego, zwréoci on zadatek kupujacemu w kwocie
powiekszonej 0 100%, natomiast jezeli do umowy sprzedazy nie dojdzie z winy kupujacego, traci on zadatek na rzecz
sprzedajacego. Jednocze$nie w § 5 umowy strony zobowigzaly sie do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy w
formie aktu notarialnego do dnia 31.07.2008 r., a kupujacy do zaplacenia sprzedajacemu w dniu zawarcia taj umowy
dalszego zadatku w wysoko$ci 550 000 zl. Zastrzezono, ze wplacona suma zostanie zaliczona na poczet ceny sprzedazy
i bedzie platna na konto bankowe pozwanego. W § 6 ustalono, iz strony zawra umowe sprzedazy w formie aktu
notarialnego nie p6zniej niz do 15.10.2008 r. i w tym dniu nastapi zaplata na rachunek bankowy pozwanego reszta
ceny, tj. 5 400 000 zl. Zgodnie z § 9 umowy, jej zmiany wymagaty formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

Dwa dni przed umoéwionym uprzednio u notariusza terminem zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy powod
o$wiadezyl pozwanemu, iz nie jest do niej przygotowany finansowo i zachodzi konieczno$¢ zmiany terminu
jej zawarcia. Posrednik i pozwany podejmowali proby ustalenia z powodem innego terminu zawarcia umowy
przedwstepnej, ale byly one bezskuteczne.

Po uplywie terminu do zawarcia umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, przeciwko pozwanemu zostat
wydany nakaz zaplaty z powodztwa nieznanej mu spolki cypryjskiej. W ocenie pozwanego nakaz ten zostal wydany
na podstawie sfalszowanego weksla, a udziat w tej sprawie mial powo6d. Pozwany po 31.07.2008 r. uznal, ze umowa
przedwstepna z 27.06.2008 r. nie jest wigzaca i dokonal darowizny nieruchomo$ci na rzecz swojej zony.

Pismem z dnia 19.04.2010 r. pozwany zostal wezwany do zaplat kwoty 100 000 zl stanowigcej podwdjny zadatek.

Oceniajac powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy w Koszalinie powddztwo oddalil, obcigzajac jednocze$nie powoda
kosztami postepowania.

Uznajac co do zasady dopuszczalno$é zawarcia umowy przedwstepnej zobowiazujacej do zawarcia kolejnej umowy
przedwstepnej Sad ten uznal, iz regulacja ujeta w § 4 umowy pozostawala w bezpoérednim zwiazku z jej § 5, ktory
wyraza sie opisem sposobu platno$ci ceny okreslonym zaréwno w § 4, jak i § 5. Przyjecie pogladu o autonomicznosci
zapisu w § 4 powstala by niejasno$¢ co do obowiazkéow kupujacego, albowiem suma zadatku w kwocie 50 000
zl. wraz z reszta ceny 5 400 000 zl. nie odpowiadala by uzgodnionej cenie nieruchomosci, za§ § 4 umowy nie
zawiera terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Analizujac brzmienie poszczegdlnych postanowien umowy jak i ich
wzajemny uklad oraz zeznania §wiadka W. J. (po$rednika) i pozwanego Sad Okregowy doszedl do wniosku, iz zawarcie
umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego stanowilo obligatoryjny etap prowadzacy do zawarcia przyrzeczonej
umowy. Fakt, iz zastrzezony w dniu 27.06.2008 r. w kwocie 50 000 zl. zadatek stanowil mniej niz 1% ustalonej ceny w
ocenie Sadu wskazywal na che¢ stron tymczasowego, do zawarcia umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego,
zabezpieczenia intereséw sprzedajacego.

Sad ustalil, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy powoda, gdyz ten uchylal sie od zawarcia umowy
przedwstepnej w formie aktu notarialnego, co upowaznialo pozwanego do zatrzymania zadatku w kwocie 50 000 zl.

Apelacje od orzeczenia Sadu Okregowego zlozyl powdd skarzac je w caloéci i zadajac dokonania zwrotu, odrzucenia
lub oddalenia wniosku pozwanego o przywrdcenie terminu do zlozenia sprzeciwu od nakazu zaplaty z dnia 31.05.2011
r. oraz odrzucenia sprzeciwu od nakazu jako zloZzonego po terminie, wzglednie zasgdzenie kwot opisany pozwem



wraz z kosztami postepowania, ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i skierowanie sprawy do ponownego
rozpoznania.

Apelujacy zarzucil wyrokowi Sadu I instancji:

I Naruszenie przepisow prawa materialnego tj. art. 65 § 2 k.c., art. 389 k.c. w zw. z art. 394 k.c. przez ich bledng
wykladnie i w konsekwencji niewlasciwe zastosowanie oraz uznanie, iz umowa przedwstepna z dnia 27.06.2008
r. stanowila jedynie pierwszy etap na drodze do zbycia spornej nieruchomosci i ze dopiero zawarcia umowy
przedwstepnej w formie aktu notarialnego stanowilo nalezyte wykonanie postanowienn w.w. umowy, a tym samym
uchylanie sie od jej zawarcia przez powoda bylo rbwnoznaczne z naruszeniem postanowien umowy przedwstepnej, co
pozbawilo powoda prawa do zwrotu zadatku w podwdjnej wysoko$ci.

II Naruszenie przepiséw postepowania :

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie ustalen faktycznych w spos6b sprzeczny z trescig zebranego w sprawie
materialu dowodowego i uznanie ze umowa przedwstepna z dnia 27.06.2008 r. nie byla umowa autonomiczna, lecz
krotkoterminowym zobowigzaniem stron do czasu zawarcia umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, a
tym samym uchylenie sie przez powoda od zawarcia umowy w formie aktu notarialnego stanowilo niewykonanie
umowy przedwstepnej (...).06.2008 r., co pozbawilo powoda prawa do zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci. W
ocenie powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych wylacznie po stronie pozwanego, gdyz
przed nadejSciem terminu jej zawarcia tj. przed 15.10.2008 r. zbyl nieruchomos¢ opisang pozwem, co uniemozliwito
wykonanie jego zobowiazan wynikajacych z umowy przedwstepnej. Powdd podnosil, iz z treSci umowy z dnia
27.06.2008 r. nie wynikalo, aby zadatek w kwocie 50 000 zl nie podlega zwrotowi, jezeli strony nie zawarly by w
formie aktu notarialnego kolejnej umowy przedwstepnej do dnia 31.07.2008 .

2) art. 132 k.p.c. w zw. z art. 479 (9) § 1 k.p.c. w zw. z art. 169 Kk.p.c. poprzez przywrocenie pozwanemu terminu
do zlozenia sprzeciwu od nakazu zaplaty z dnia 31.05.2011 r. mimo, ze wniosek ten winien by¢ zwrécony, albowiem
jego odpis nie zostal przestany bezposrednio pelnomocnikowi strony przeciwnej, wzglednie odrzucony lub oddalony,
albowiem pozwany nie zlozyl tego wniosku w terminie tygodnia od czasu ustania przyczyny uchybienia terminu i nie
uprawdopodobnil okoliczno$ci uzasadniajacych ten wniosek.

Odpowiadajac na apelacje powoda pozwany zazadal jej oddalenia podnoszac m.in., iz interpretacja umowy z dnia
27.06.2008 r. zaprezentowana przez pozwanego wskazuje na to, iz jedynym celem, dla ktérego powod przystapil do tej
umowy bylo uzyskanie zadatku w podwdjnej wysokoSci. Za prawidlowe zostaly uznane ustalenia i wniosku Sadu I-€j
instancji sprowadzajace sie do stwierdzenia, iz do zawarcia przyrzeczonej umowy nie doszlo, gdyz powodowi zabrakto
funduszy.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Analiza zadan apelujacego skierowana na kwestie zwigzane z interpretacja umowy przedwstepnej z dnia 27.06.2008
r. winna by¢ poprzedzona rozpoznaniem wniosku zmierzajacego do formalnego zakonczenia postepowania
rozpoznawczego, zwigzanego z twierdzeniem powoda o niezachowaniu przez pozwanego terminu do zlozenia
sprzeciwu od nakazu zaplaty z dnia 31.05.2011r.

Whiosek zmierzajacy do podwazenia oceny Sadu I instancji o zaistnieniu przestanek prowadzacych do przywrocenia
pozwanemu terminu do zlozenia sprzeciwu od tego nakazu zaplaty nie byl jednak zasadny.

Pozwany juz w toku postepowania przez Sadem I-ej instancji wykazal, iz nie zamieszkiwal pod adresem podanym
pozwem w chwili skierowania na ten adres nakazu zaplaty z pozwem.

Powod nie zaprezentowal réwniez zadnych dowodow mogacych $wiadcezy¢ o tym, iz pozwany nie zlozyl wniosku o
przywrocenie terminu w terminie tygodnia od czasu ustania przyczyny uchybienia terminu i nie uprawdopodobnit
okolicznos$ci uzasadniajacych ten wniosek. Pelnomocnik powoda otrzymal tytul wykonawczy w dniu 29.06.2011



r. (k. 38). Pozwany podal, iz w dniu 20.08.2011 r. po powrocie z wakacji ustalil sprawdzajac stan swojego
rachunku bankowego, ze zostal dokonany przelew kwoty 90 000 zl. na rachunek Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Koszalinie. Lektura akt niniejszej sprawy wskazuje, ze wniosek o przywrdcenie terminu
zlozony zostal w dniu 26.08.2011 r., tj. przed uplywem 7 dni od ustania przyczyny uchybienia terminu do
zlozenia sprzeciwu. Aczkolwiek, ustawodawca opisujac w art. 169 § 2 k.p.c. przestanki, ktérymi winien kierowaé
sie sad rozpoznajacy wniosek o przywrdcenie terminu nalozyl na wnioskodawce obowigzek uprawdopodobnienia
okoliczno$ci uzasadniajacych wniosek, co jest wyjatkiem od reguly formalnego przeprowadzenia dowodu, dzialajacym
na korzy$é strony powolujacej sie na okreslony fakt, to jednak nie oznacza to, ze moze ono opieraé sie tylko na
twierdzeniach strony. Prawo do weryfikowania twierdzen pozwanego w tej kwestii miat rowniez powdd, ktéry jednak
nie przedstawil jakichkolwiek rzeczowych argumentéw podwazajacych wywdd prowadzacy do uprawdopodobnienia
tezy, iz pozwany sprzeciw od wydanego nakazu zaplaty zlozyl w przewidzianym przez ustawe terminie.

Za zasadniczo bezprzedmiotowy uznaé¢ nalezy natomiast zarzut powoda dotyczacy tego, iz Sad pierwszej instancji
naruszyt art. 394 k.c. przez bledna jego wykladnie i w konsekwencji niewtaéciwe zastosowanie.

Umknelo uwadze apelujacego, ze podstawa wzajemnych relacji stron byla umowa przedwstepna z dnia 27.06.2008 r.,
za$ w zakresie zadania zaplaty powod wprost odniost sie do tresci jej § 4. Zwrocié tu nalezy uwage, ze strony dokonaly
modyfikacji wzorca kodeksowego instytucji zadatku wprowadzajac don element zawinienia jako przyczyny nie doj$cia
do zawarcia umowy.

Dla wyczerpania argumentacji o nietrafno$ci zarzutéw zawartych w samym uzasadnieniu apelacji zauwazy¢ wypada,
ze zgodnie z trescia § 4 przywolanej umowy ustalono m.in., ze jezeli do umowy nie dojdzie z winy sprzedajacego, zwroci
on zadatek kupujacemu w kwocie powiekszonej o 100%, natomiast jezeli do umowy sprzedazy nie dojdzie z winy
kupujacego, traci on zadatek na rzecz sprzedajacego. Kwestia istotng dowodowo bylo wiec wykazanie przez strony z
czyjej winy nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomogci.

Nie zostalo przez powoda podwazone twierdzenie pozwanego o gotowo$ci zawarcia umowy przyrzeczonej praktycznie
do zamkniecia przewodu przez Sad I instancji. Takich tez ustalen w efekcie dokonal Sad Okregowy. Nie przeceniajac
rozwazan stron i Sagdu Okregowego dotyczacych znaczenia zadatku w kwocie 50 000 zl. wreczonego pozwanemu,
zauwazy¢ nalezy, co stusznie zaakcentowal w odpowiedzi na pozew pozwany, iz istota umowy z dnia 27.06.2008 r. bylo
doprowadzenie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. I w tym sensie postanowienia umownego dotyczacego
zadatku w kwocie 50 000 zkL nie nalezy interpretowa¢ w oderwaniu od podstawowego celu umowy — sprzedazy
nieruchomoéci. Analiza tekstu umowy przedwstepnej przeprowadzona przez Sad Okregowy, ktéra w pelni podziela
Sad Apelacyjny, wskazuje na to, iz podobnie jak i wzorzec kodeksowy zadatku, tak i zadatek przywolany przez strony
w § 4 umowy z dnia 27.07.2008 r., byly w swojej istocie dodatkowym zastrzezeniem umownym majgcym umocnié
strony w zamiarze sfinalizowania umowy. W niniejszej sprawie, co wynika z tre$ci umowy z dnia 277.06.2008 r. zadatek
podobnie jak i jego ustawowy wzorzec mial funkcje zabezpieczajaca i zaliczkowa.

Apelujacy skupiajac sie na dowodzonej kwestii samodzielnos$ci regulacji przewidzianej przez strony w § 4 analizowanej
umowy, pomija detaliczne rozwazania Sadu Okregowego dotyczace tego, dlaczego Sad ten przyjal, iz winnym
nie dojScia do zawarcia umowy przyrzeczonej byl powdd. Roztrzasajac zebrany material dowodowy, a zwlaszcza
wyjadnienia powoda oraz zeznania §wiadka W. J. — po$rednika w handlu nieruchomos$ciami, Sad ten doszed! do
wniosku, iz powod nie przystapil do umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, gdyz nie byl do tego
przygotowany finansowo. Ustalajgc przyczyne nie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci Sad jednoczeénie
posrednio wskazal, ze sporo powod nie byl w stanie przystapi¢ do umowy przedwstepnej uiszczajac dodatkowo zadatek
w kwocie 550 000 zl., to faktycznie nie byl przygotowany finansowo do sfinalizowania umowy do dnia 15.10.2008
r. Powod z takim rozumowaniem nie polemizuje w tresci apelacji. W jakikolwiek sposob nie odnosi sie rowniez do
skladanej w toku postepowania propozycji sfinalizowania umowy z dnia 27.06.2008 r. Skoro na powodzie spoczywa
ciezar dowodzenia stuszno$ci jego roszczen to juz tylko zwykly zdrowy rozsadek nakazywal by przyjaé, iz dowodzenia
winno skupi¢ sie na wykazaniu przez powoda faktycznej gotowosci do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
do dnia 15.10.2008 r. Istota bowiem problemu zaistnialego w niniejszej sprawnie bylo to, po czyjej stronie lezala



przyczyna nie dojécia do skutku planowanej umowy i czy byla ona zawiniona. Broniac sie przed zadaniami powoda
pozwany podnosil, iz powdd nie tylko nie miat érodkéw na sfinalizowanie umowy, ale przedsiebral réwniez czynnoSci
zmierzajace do pokrzywdzenia go za pomoca blizej nieokreslonej spotki cypryjskiej. Faktem pozostaje, iz ta ostatnia
okoliczno$é nie zostala przez pozwanego poparta jakimikolwiek innymi dowodami, poza jego wyjasnieniami, lecz nie
zostala ona réwniez zaprzeczona przez powoda.

Marginalnie tylko zauwazy¢ wypada, iz co prawda Sad Okregowy nie poddal wprost analizie przestanki zawinienia
powoda, ograniczajac sie jedynie do stwierdzenia, iz wina powoda zwigzana byla z uchylaniem sie od zawarcia do
dnia 31 lipca 2008 r. umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego i uiszczenia dodatkowego zadatku, tym
niemniej opierajac sie na ustalonym przez ten Sad stanie faktycznym za uzasadnione przyjaé nalezy twierdzenie,
iz powo6d nie byl przygotowany finansowo nie tylko do sfinalizowania transakeji, ale réwniez do dodatkowego
zabezpieczenia interes6w sprzedajacego. Okoliczno$¢ ta mozna uja¢ w kategoriach najlzejszej postaci winy, czyli co
najmniej lekkomys$lnosci powoda, ktory zbyt optymistycznie potraktowal swoje mozliwos$ci finansowe.

Skoro skarzacy nie wykazal wadliwo$ci orzeczenia Sadu Okregowego, ktoére mogly by stanowi¢ podstawe
uwzglednienia zadan opisanych w apelacji, to na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje taka nalezalo oddalic.

Orzekajac o kosztach postepowania apelacyjnego uznano, iz skoro powod przegral postepowanie apelacyjne w catoéci,
to stosownie do tresci art. 98 § 1 k.p.c. winien zwréci¢ pozwanemu poniesione przez niego koszty wynagrodzenia
radcy prawnego. A te w mysl § 6 pkt 6 w zwiazku z § 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z dnia 3 pazdziernika 2002 r.)
wynosza 2700 zh.

Dnia 30 wrze$nia 2012 .

SSO del. Zbigniew Ciechanowicz SSA Artur Kowalewski SSA Eugeniusz Skotarczak



