Sygn. akt IT Ca 1166/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 grudnia 2015 .

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Broda (spr.)

Sedziowie: SSO Beata Piwko

SSO Malgorzata Klesyk

Protokolant: starszy protokolant sgdowy Agnieszka Baran

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 2 grudnia 2015 r. w Kielcach
sprawy z powddztwa E. R.

przeciwko G. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sagdu Rejonowego w Konskich
z dnia 15 czerwca 2015 r., sygn. I C 209/14

oddala apelacje i zasqgdza od G. S. narzecz E. R. kwote 1.200 (Jeden tysiqc dwiescie) zlotych tytultem
kosztéow postepowania apelacyjnego.

SSO Beata Piwko SSO Mariusz Broda SSO Malgorzata Klesyk

Sygn. akt IICa 1166/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 15.06.2015r. Sad Rejonowy w Konskich uwzglednit w calo$ci powddztwo i zasadzit od
G.S.narzecz E. R. kwote 12 000 zl, z ustawowymi odsetkami od dnia 27.08.2012r. do dnia zaplaty , a takze kwote 2417
z} tytulem kosztow procesu, ponadto nakazal pobrac od G. S. na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego w Konskich)
kwote 600 71, tytulem oplaty sadowej. Podstawy faktyczne i prawne tej tresci orzeczenia Sad I instancji przedstawil
w pisemnym uzasadnieniu (k.197-202), w szczego6lno$ci wyjasniajac , ze wplacong przez powddke pozwanej kwote
12 000 z} nalezy traktowa¢ jako zaliczke , na poczet ceny przyszlej umowy sprzedazy nieruchomosci , a skoro do jej
zawarcia nie doszlo , to podlega ona zwrotowi , jako $§wiadczenie nienalezne. Zdaniem Sadu Rejonowego , jezeli nawet
potraktowac te kwote jako zadatek , to i tak nie mozna przyjac , ze do zawarcia umowy nie doszlo z przyczyn lezacych
po stronie powodki , bo pozwana nie byla gotowa do zawarcia umowy , a taka gotowo$¢ uzyskala dopiero po dniu
1.12.2010r.

Wyrok w caloSci zaskarzyla pozwana. W wywiedzionej apelacji zarzucila:

1/ naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 kpc poprzez bledna, sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczeniem
zyciowego ocene materialu dowodowego, to jest zeznan R. R. oraz samej powo6dki, polegajaca na przyjeciu, ze zeznania



te sa wiarygodne w zakresie twierdzen, jakoby pozwana miala sprawy wlasno$ciowe uporzadkowaé w ciggu miesiaca
oraz, ze dopiero w okresie p6Zniejszym powodka powziela informacje ze pozwana nie dysponuje jeszcze tytulem
wlasno$ci, podczas gdy R. R. i E. R. s3 zainteresowani rozstrzygnieciem sprawy na korzys$¢ powodki , ich zeznania sa
sprzeczne z zeznaniami G. S. i maja na celu wylgcznie probe uchylenia sie przez powddke od odpowiedzialnosci za
nie zawarcie umowy przyrzeczonej;

2/ naruszenie prawa materialnego, to jest:

- art. 65 §2 ke poprzez bledng wykladnie o$wiadczen woli stron i uznanie, ze zamiarem stron bylo ustanowienie
zaliczki, a nie zadatku podczas, gdy z okolicznoSci, a w szczeg6lnosci z pokwitowania odbioru pieniedzy, tresci
pisma profesjonalnego pelnomocnika, jak réwniez zeznan pow6dki wynika, ze powddka miala Swiadomos$é wreczenia
pozwanej zadatku celem umocnienia zawartej w przyszloSci umowy przedwstepnej kupna- sprzedazy przedmiotowej
nieruchomoséci,

- art. 410 § 2 ke, poprzez uznanie wplaconej przez powddke kwoty 12.000 za §wiadczenie nienalezne,
- art. 390 81 ke, poprzez uznanie, ze do zawarcia umowy nie doszlo z winy pozwanej,

- art. 394 § 11 2 ke poprzez ich niezastosowanie, z uwagi na bledne uznanie, ze sporna kwota byta zaliczka, a nie
zadatkiem.

Wobec powyzszego skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa i zasadzenie od
powddki na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm
przepisanych.

Powodka wniosta o oddalenie apelacji.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie nie zasadna i jako taka podlegala oddaleniu.

Wyrok Sadu I instancji jest prawidlowy , chociaz nie z przyczyn , ktore w pierwszej kolejnoéci zostaly wyeksponowane
przez Sad I instancji jako jego uzasadnienie.

Tak jak wskazal to juz Sad Okregowy w pisemnych motywach wyroku z dnia 13.03.2014r. (sygn. akt IICa 84/14) ,
ktérym uchylil uprzedni wyrok Sadu Rejonowego w Konskich w tej sprawie i przekazatl sprawe do ponownego
rozpoznania (k.109-111), istota zagadnienia sprowadzala sie do wyjasnienia , czy ta niespornie zaplacona w dniu
23.09.2010r., przez powodke - pozwanej, kwota 12 000 zl , byla zaliczka , czy tez zadatkiem, bo odpowiedz na to
pytanie determinowala dalsze konsekwencje , a w szczegdlnoSci w plaszczyznie istnienia , badZ braku obowiazku jej
zwrotu przez pozwang — powodce.

Poczynione przez Sad Rejonowy ustalenia co do wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy byly prawidlowe , w istotnym zakresie jak trafnie zauwaza Sad I instancji — niesporne. Natomiast tam, gdzie
ich Zrédlem pozostawaly przeprowadzone dowody , to ich ocena ma charakter swobodny , a nie dowolny, tym samym
pozostaje w granicach wyznaczonych regula opisang w tresci art. 233 § 1 kpc. Podniesiony w apelacji zarzut naruszenia
tego przepisu przez Sad I instancji nie ma znaczenia dla rozpoznania sprawy w granicach apelacji, skoro przedmiot w
ten sposob zwalczanych ustalen, nie mial bezposredniego znaczenia dla treéci zaskarzonego wyroku. Innymi stowy ,
to czy strony zgodnie ustalily, ze pozwana usunie wszystkie przeszkody natury ,wlasnoSciowej” do dnia 1.12.2010r. ,
by zawrzeé z powodka umowe sprzedazy nieruchomo$ci, nie bylo punktem odniesienia dla udzielenia odpowiedzi na
pytanie o to , dlaczego ostatecznie do zawarcia tej umowy nie doszlo. Innymi slowy nie byla to okoliczno$¢ prawnie
relewantna w tym postepowaniu.



Wobec powyzszego Sad Okregowy przyjmuje za wlasne ustalenia Sadu Rejonowego co do wszystkich okolicznosci
istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, z punktu widzenia wlasciwych do zastosowania w tej sprawie norm prawa
materialnego.

Racje ma natomiast skarzacy , jezeli zarzuca naruszenie przez Sad Rejonowy prawnomaterialnej oceny ustalonej
podstawy faktycznej, o ile ta doprowadzila do konkluzji, ze wplacona przez powoddke — pozwanej kwota 12 000 zt ,
byla w istocie zaliczka , a nie zadatkiem. Istotnie, jak wlasciwie interpretuje niesporne fakty skarzaca , istnialy pelne
podstawy , by to, co zdarzylo sie miedzy stronami w dniu 23.09.2010r. zidentyfikowa¢ jako umowe przedwstepna
w rozumieniu art. 389 § 1 ke. W pierwszej kolejnosci przypomniec nalezy , ze stosownie do treéci art. 60 ke , ze
zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych wola osoby dokonujacej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazona
przez kazde zachowanie sie tej osoby , ktére ujawnia jej wole w sposéb dostateczny. Z kolei zgodnie z art. 61 §
1 ke , o$wiadczenie woli , ktére ma by¢ zlozone innej osobie , jest zlozone z chwila , gdy doszlo do niej w taki
sposob , ze mogla zapoznac sie z jej trescia. Z przeprowadzonej pomiedzy powddka , a pozwana w dniu 23.09.2010r.
rozmowy , jednoznacznie wynika , ze obie doszly do porozumienia co do tego , ze powddka zamierza w przyszlosci
kupi¢ od pozwanej zidentyfikowang w sposbéb nie budzacy zadnych watpliwosci nieruchomos$é, za uzgodniona
cene. Juz wowczas obie strony dostrzegaly pewne przeszkody do tego , by uczyni¢ to bezzwlocznie, pozwana nie
dysponowala jeszcze tytulem wlasnoSci do nieruchomosci (miala uregulowaé¢ kwestie spadkowe) , a powodka nie
byla jeszcze odpowiednio przygotowana finansowo. Zdaniem Sadu Okregowego, nie bylo zadnych przeszkdd do tego,
by te niesporne wypowiedzi powddki i pozwanej, co do zawarcia w przysztoéci umowy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomodci , za uzgodniona cene, zidentyfikowaé jako o$wiadczenia woli kazdej z nich, skladajace sie na tresc
umowy przedwstepnej o zawarcie umowy sprzedazy (przyrzeczonej). Do takiej konkluzji prowadzi skorzystanie z
reguly interpretacyjnej wskazanej w tresci art. 65 § 1 ke. Zgodnie z jego brzmieniem oSwiadczenie woli nalezy
tak tlumaczy¢ , jak tego wymagaja zasady wspolzycia spolecznego , ze wzgledu na okolicznoéci, w ktorych zostalo
zlozone , zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Analiza wypowiedzi powodki i pozwanej z punktu
widzenia w/w kryteridw nie pozostawia Zzadnej watpliwosci co do treSci oSwiadczen woli , ktore zltozyly sie na w
ten sposéb zidentyfikowana umowe przedwstepna. Zaré6wno okolicznosci , w jakich zostaly one zlozone (oferta
sprzedazy w prasie, zainteresowanie ze strony powodki jako potencjalnego nabywcy, negocjacje ceny , zakonczone
ostatecznym, uzgodnieniem , wreszcie zamiar sprzedazy nieruchomoéci, istniejace w tym czasie przeszkody), panujace
w takich sytuacjach zwyczaje (czeste poprzestawanie podmiotéw na ustnych uzgodnieniach, przy jednoczesnej
zaplacie uzgodnionej kwoty ,zadatku”), jak i zasady wspotzycia spolecznego (oparte na tak zbudowanych podstawach
wzajemne zaufanie stron co do tego , ze uzgodnione warunki zostana dotrzymane i dojdzie do zawarcia umowy w
przysztoSci), nie mogg prowadzi¢ do odmiennego wniosku , niz ten juz wyprowadzony obecnie przez Sad Okregowy.
Szczegblne znaczenie ma w tym przypadku zaplacona przez powoddke kwota 12 000 zl. To , ze zostala okre§lona
przez sporzadzajaca pokwitowanie pozwana mianem zadatku , nie moze traktowane w kategoriach okolicznoéci
abstrakcyjnej , tj. oderwanej od tego , co w istocie strony uzgodnily , tj. jakiej tredci oSwiadczenia woli wzajemnie
zlozyly. Dokonanie tej wplaty, postrzegane przez strony jako swego rodzaju zabezpieczenie realizacji tego , do
czego sie zobowiazaly , interpretowane w kontek$cie tych zgodnych o$wiadczen woli co do zawarcia w przyszlo$ci
umowy sprzedazy, przy zastosowaniu przywolanej juz reguly wykladni o§wiadczen woli (art. 65 § 1 ke), prowadzi do
jednoznacznej konkluzji. W ten sposob strony wprowadzily do zawartej umowy przedwstepnej , dodatkowa klauzule
zadatku — w rozumieniu art. 394 § 1 ke. Skoro ponad wszelka watpliwo$c tej tre$ci czynnosé prawna miala forme ustna ,
to podnoszony w apelacji zarzut naruszenia art. 65 § 1 ke , jest bezprzedmiotowy. Trudno bowiem w tym przypadku
odnosi¢ sie do jej ,dostownego brzmienia” , skoro nie zostalo ono odzwierciedlone w taki sposob , ktory umozliwialby
jego odtworzenie. Dlatego istota zagadnienia sprowadza sie do identyfikacji tre$ci umowy poprzez wykorzystanie regul
opisanych w art. 60 kc oraz art. 65 § 1 kc.

Bez znaczenia dla dotychczas wyprowadzonych wnioskow pozostaje fakt zawarcia umowy w formie ustnej (to
zagadnienie ma bowiem znaczenie tylko w plaszczyZnie oceny jej skutkéw — ,mocniejszych” ,badz ,stabszych”),jakito,
co niespornie wynikalo z materiatu dowodowego , Ze strony kilka dni p6Zniej mialy zawrze¢ taka umowe przedwstepna
w formie aktu notarialnego (z punktu widzenia zasad do$wiadczenia zyciowego , szczegdblnie , ze bylo to juz po
konsultacji z notariuszem, bylo to zupelnie racjonalnym dazeniem). Raz jeszcze podkresli¢ nalezy , ze nie zmienia to



wniosku odno$nie tego, ze strony zawarly w dniu 23.09.2010r. umowe przedwstepna , z dodatkowa klauzula zadatku.
W aktualnym stanie prawnym , dla oceny wazno$ci i skuteczno$ci zawartej umowy przedwstepnej nie ma tez znaczenia
brak oznaczenia w jej treSci terminu do jakiego umowa przyrzeczona ma by¢ zawarta. W to miejsce zastosowanie
znajduje przepis art. 389 § 2 ke, ktérego postanowienia stanowig jej integralna cze$é (art. 56).

Wobec konkluzji , ze strony zawarly w dniu 23.09.2010r. ustna przedwstepng umowe o zawarcie w przyszloSci
przyrzeczonej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci za oznaczona cene , w nastepnej kolejnosci nalezalo
wyjasénié , z jakich przyczyn nie doszlo do zawarcia tej ostatniej. Od tego zalezala odpowiedz na pytanie o uprawnie
powodki do zadania zwrotu wplaconego zadatku, a to wszystko w kontekécie regul opisanych w tresci art. 394 § 3
zd. 2 ke.

Z wyeksponowanych przez obie strony okoliczno$ci faktycznych ilustrujacych ich relacje (rozmowy , korespondencja,
akceptacje stanowisk , ich brak) w ciggu calego okresu po zawarciu umowy przedwstepnej , niespornie wynika , ze
pomimo tego , iz w umowie przedwstepnej nie oznaczyly terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, to zadna z nich
nie postapila w sposo6b , jaki wyznacza w takich sytuacjach przepis art. 389 § 2 ke. Skoro w okolicznoéciach tej
sprawy , obie strony byly uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej , to kazda z nich bez przeszkod
mogla zlozy¢ drugiej stronie stosowne co do tego o$§wiadczenie w rozumieniu art. 389 § 2 zd. 2 kc. Poza sporem
pozostaje to, ze strony po zawarciu umowy przedwstepnej caly czas mialy ze soba kontakt. Mialy Swiadomos$é co
do tego , ze poczatkowo nie moga zawrze¢ umowy przyrzeczonej , z uwagi na nieuporzadkowany stan prawny
nieruchomoéci , pdzniej powodka dowiedziala sie o tym , ze od tej nieruchomoéci odlaczona jest energia elektryczna
z uwagi na niesplacone zadluzenie , ze zameldowany pozostaje tam brat pozwanej. W dniu 1.12.2010r. podjela
czynno$ci przed notariuszem — ,,porzadkujace” stan prawny nieruchomosci. Mimo to nie wykazala by zaproponowala
powddce konkretny termin zawarcia umowy przyrzeczonej, by go wyznaczyla. Z kolei pow6dka prezentowala wole
zawarcia umowy sprzedazy jeszcze w dniu 1.03.2011r. , w kierowanym do pozwanej liScie (k.14) , przy czym takze nie
wyznaczala terminu zawarcia tej umowy. Ostatecznie mingl rok od zawarcia umowy przedwstepnej, a po jego upltywie
pozwana sprzedala nieruchomos¢ innej sobie. Wobec tego , nie tylko Zadna ze stron nie skorzystala z uprawnienia
do wyznaczenia terminu dla zawarcia umowy przyrzeczonej , ale ta umowa nie zostala zawarta. Jezeli zatem w ciagu
roku od zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej , to po jego
uplywie , nie mozna bylo zadac jej zawarcia (art. 389 § 2 zd. 3 ke). Dlatego , w ocenie Sadu Okregowego , przyczyn ,
dla ktérych nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej nalezy upatrywaé¢ w zachowaniu obu stron, skoro zadna z
nich nie skorzystala z uprawnienia wskazania terminu jej zawarcia. Dopiero zlozenie tej treSci o§wiadczenia przez
jedna ze stron, czyniloby uzasadnionym poszukiwanie odpowiedzi na dalsze pytanie , czy wobec takiej sytuacji ,
przeszkoda do zawarcia umowy byla nieche¢ do zawarcia umowy drugiej strony , czy tez pomimo tego, przyczyna
jednak tkwila w zachowaniu tej strony , ktéra wyznaczyla termin , a nie byla wlasciwie do tego przygotowana. Raz
jeszcze podkreslic¢ nalezy , ze w sytuacji , w ktdrej zadna stron nie eliminuje podstawowej obiektywnej przeszkody
do zawarcia umowy przyrzeczonej , jaka jest brak oznaczonego w umowie przedwstepnej terminu i jednocze$nie
niewyznaczenie takiego terminu w ciggu roku od zawarcia umowy przedwstepnej , a co najistotniejsze , posiadajac co
do tej ostatniej kwestii jednakowe uprawnienie , to tym samym powstaje stan niewykonania umowy przedwstepne;j
na skutek okoliczno$ci, za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony (art. 394 § 3 ke w zw. z art. 389 § 1 kc). Dodaé
nalezy , ze w stanie faktycznym niniejszej sprawy brak okoliczno$ci , ktore w jakikolwiek sposob usprawiedliwiatyby
tego rodzaju zachowania ktorejkolwiek ze stron, stad podstawy do przyjecia jego zawinionego charakteru. Zatem na
pozwanej spoczywa obowiazek zwrotu zadatku wyplaconego jej przez powodke. Nie ma zadnego innego racjonalnego
wytlumaczenia skutkoéw takiej , a nie innej postawy obu stron — w kontekscie art. 394 § 3 ke. To wszystko , co
strony probowaly eksponowaé dla wykazania przypisywanej przeciwnikowi przeszkody stawianej zawarciu umowy
przyrzeczonej , bylo jedynie odzwierciedleniem pewnych lakonicznych fragmentarycznych i niekonsekwentnych
zachowan, potwierdzajacych jedynie dazenie z obu stron do odejScia od zrealizowania postawionego w umowie
przedwstepnej celu , natomiast z calg pewno$cia , nie mialo bezposredniego znaczenia dla udzielenia odpowiedzi na
pytanie o okolicznosci , dla ktorych nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczone;j.



Wobec tego zasadnie zarzuca apelujaca , ze Sad wadliwie zastosowal przepis art. 410 § 2 ke, identyfikujac dochodzona
kwote , jako $wiadczenie nienalezne , skoro byl to zadatek podlegajacy rozliczeniu, ale nie na podstawie art. 394
§ 1 ke, jak bezpodstawnie (wobec dotychczasowej argumentacji Sadu Okregowego) wywodzi to skarzaca, lecz przy
uwzglednieniu przepisu art. 394 § 3 kc.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy na podstawie art. 385 kpc oddalil apelacje.
SSO Malgorzata Klesyk SSO Mariusz Broda SSO Beata Piwko
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