Sygn. akt I ACa 709/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 lipca 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Paulina Aslanowicz
Sedziowie: SA Marta Szerel (spr.)

SO del. Bernard Chazan

Protokolant: Sylwia Andrasik

po rozpoznaniu w dniu 4 lipca 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. S.

przeciwko D. M.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 grudnia 2015 r., sygn. akt XXIV C 615/15
I. oddala apelacje;

II. zasqdza od J. S. narzecz D. M. kwote 10.800 zl (dziesieé tysiecy osiemset zlotych) tytulem zwrotu
kosztéw postepowania apelacyjnego.

Bernard Chazan Paulina Astanowicz Marta Szerel
Sygn. akt I ACa 709/16

UZASADNIENIE

Pozwem z 15 pazdziernika 2014 r. J. S. wnibst o zasadzenie od D. M. kwoty 224.789,04 zl, z odsetkami ustawowymi
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych, tytulem zwrotu zadatku
uiszczonego przy umowie przedwstepne;j.

Nakazem zaplaty z 27 pazdziernika 2014 r., wydanym w postepowaniu upominawczym, Sad Okregowy orzekl zgodnie
z zagdaniem pozwu.

Postanowieniem z 30 czerwca 2015 r. przywrocono pozwanemu termin do wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty.

W sprzeciwie pozwany wnidst o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jego rzecz kosztdéw procesu wedlug norm
przepisanych. W szczegdlnos$ci, podniost zarzut przedawnienia roszczenia.



Wyrokiem z 22 grudnia 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo i ustalil zasade ponoszenia kosztow
postepowania w ten sposob, ze ich calo$é poniesie powod, szczegdlowe wyliczenie pozostawiajac referendarzowi
sagdowemu.

Sad Okregowy ustalil, ze 16 lutego 2011 r. D. M., czyli pozwany, J. S., czyli powod, A. S. i R. S. zawarli przedwstepna
umowe sprzedazy. Jej przedmiotem byla, stanowiaca wlasnoé¢ pozwanego, nieruchomosé polozona przy ul. (...) w

W., o powierzchni 2.668 m'?, dla ktdrej prowadzona byla ksiega wieczysta (...). Pozwany zobowiazal sie sprzedaé
A. S.iJ. S. przedmiotowa nieruchomosé, za kwote 4.600.000 zl. Strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie
zawarta w terminie do 14 dni liczac od dnia uprawomocnienia sie decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany i
udzielajacej pozwolenia na budowe na nieruchomosci obiektu handlowego o okre§lonych parametrach, zgodnie z
koncepcjg inwestora, stanowigca podstawe wystapienia przez inwestora z wnioskiem o wydanie warunkow zabudowy.
Nadto strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie nie p6zniejszym niz 31 pazdziernika 2011
r. Pozwany wyrazil zgode na dysponowanie nieruchomoscia na cele budowlane, w zakresie realizacji opisanego w
umowie obiektu budowlanego, przez A. S. i powoda. Nastepnie, kolejnymi aktami notarialnymi strony modyfikowaly
tre$¢ zawartej umowy. Aktem notarialnym z 3 lutego 2012 r. strony umowy przedwstepnej dokonaly zmiany jej
postanowien. Przesunieciu, na 31 lipca 2012 r., ulegl termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony o$wiadczyly, ze
tytulem zadatku powdd zaptacit pozwanemu kwote 50.000 zl, za§ pozwany pokwitowat jej otrzymanie. Dodatkowo
strony uzgodnily, ze na poczet zadatku powod przekaze pozwanemu dalsze 150.000 zl. Pozwany udzielil powodowi i A.
S. pelnomocnictwa do reprezentowania go we wszelkich sprawach zwigzanych z uzyskaniem decyzji zatwierdzajacej
projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe, reprezentowania go przed sadami, organami i urzedami
oraz dokonywania wszelkich czynnosci faktycznych i prawnych niezbednych do wykonania pelnomocnictwa, wedlug
uznania pelnomocnika. 3 lutego 2012 r. powdd przelal na rachunek bankowy pozwanego kwote 150.000 zL. W pi§mie
z 24 pazdziernika 2012 r. pozwany wskazal, ze ostateczng datg zawarcia umowy byt 30 wrzeénia 2012 r. Poniewaz
powod oraz A. S. nie wyrazili woli trwania umowy i zainteresowania kolejnym aneksem, pozwany o$wiadczyl, ze
uznaje umowe za wygasla i rozpoczyna negocjacje z nowymi podmiotami. W piS§mie, jako swoj adres zamieszkania,
pozwany wskazal M. (...), 43-391 M.. Przedmiotowe pismo zostalo przestane na adres kancelarii notarialnej, w ramach
ktorej powdd wykonywal zawod notariusza. Pracownik kancelarii wlasnorecznym podpisem i pieczecia kancelarii
potwierdzil odbior przesylki z datg 29 listopada 2012 r. O$wiadczenia o tozsamej treéci pozwany przestal A. S.iR. S..
Pismem z 1 pazdziernika 2013 r. powod wezwal pozwanego do zwrotu uiszczonej tytulem zadatku kwoty 200.000 zl.

W takim stanie faktycznym, ustalonym na podstawie niekwestionowanych przez strony dokumentéw, Sad Okregowy
stwierdzil, ze powddztwo jest nieuzasadnione.

Podstawe roszczenia powoda stanowil art. 304 § 3 k.c., zgodnie z ktérym w razie rozwigzania umowy zadatek
powinien byé¢ zwrdcony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy
niewykonanie umowy nastgpito wskutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo
za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony. Powod wskazywal, ze strony nie podjely dzialan zmierzajacych do
uzyskania przewidzianych w umowie przedwstepnej decyzji i pozwolen, dzieki ktéorym mozliwe bylo rozpoczecie
na nieruchomosci inwestycji budowlanej. W uzgodnionym terminie umowa przyrzeczona nie mogla zatem zostaé
zawarta, za co, zdaniem powoda, odpowiedzialnoé¢ ponosily obie strony. Kwota wplaconego pozwanemu zadatku
podlegala zatem zwrotowi.

Istota sporu pomiedzy stronami byta kwestia przedawnienia. Powéd twierdzil, ze do przedawnienia roszczenia z tytulu
zwrotu zadatku nalezy stosowac przepisy ogdlne, co uzasadnialoby zastosowanie 10-letniego terminu. Z kolei pozwany
stal na stanowisku, ze termin ten, na podstawie regulacji szczegblnej, tj. art. 390 § 3 k.c., odnoszacej sie do umowy
przedwstepnej, wynosi 1 rok, w zwiazku z czym roszczenie powoda uleglo przedawnieniu.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze shuszne jest stanowisko pozwanego. Zgodnie bowiem z aktualnym brzmieniem
zdania pierwszego art. 390 § 3 k.c., wprowadzonym ustawg z 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny
oraz niektorych innych ustaw, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uptywem roku od dnia, w ktérym



umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Chodzi zatem o wszelkie roszczenia wynikajace z umowy przedwstepnej,
a zatem rowniez o zwrot zadatku (art. 394 § 3 k.c.), ktory zostal w tego typu umowie okreslony. Taki tez poglad
prezentowany jest zar6wno w orzecznictwie, jak i doktrynie.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z ostateczng wersja zawartej przez strony umowy przedwstepnej postanowiono, ze
umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie decyzji zatwierdzajacej projekt
iudzielajacej pozwolenia na budowe na nieruchomosci przy ul. (...) w W. inie p6zniej niz do 31 lipca 2012 r. Od uptywu
tego dnia rozpoczat zatem bieg termin przedawnienia w sprawie. Tym samym termin przedawnienia uplynat 31 lipca
2013 r. W toku postepowania nie ustalono, by powdd podjat jakiekolwiek dzialania, o ktérych mowa w art. 123 k.c.,
skutkujace przerwaniem biegu terminu przedawnienia. W chwili wniesienia powo6dztwa, tj. 15 pazdziernika 2014 r.,
roszczenie powoda bylo juz zatem przedawnione, w zwigzku z czym uznaé nalezalo, ze pozwany skutecznie podniost
zarzut przedawnienia roszczenia.

Juz z tego tylko wzgledu powodztwo podlegalo oddaleniu. Tym niemniej Sad pierwszej instancji wskazal, ze nie
doszlo takze do zajécia przestanki uprawniajgcej powoda do zadania zwrotu zadatku. Zgodnie z art. 394 § 3 k.c., w
razie rozwigzania umowy zadatek powinien byé zwrécony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.
To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktore zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnoéci albo za ktore ponosza odpowiedzialno§é obie strony. Z postanowien umowy wynikato,
ze zdarzeniem aktualizujgcym roszczenie o zawarcie umowy bylo uzyskanie prawomocnej decyzji zatwierdzajacej
projekt i udzielajacej pozwolenia na budowe na nieruchomosci przy ul. (...) w W.. Zdaniem Sadu, nie ulegalo
watpliwosci, ze obowiazek w tym zakresie obciazal powoda i A. S. bowiem to strona kupujaca, a nie pozwany
(sprzedajacy), zainteresowana byla przeprowadzeniem prac budowlanych na nieruchomosci. Pozbawiona znaczenia
byla okoliczno$¢, ze powod tez formalnie mogl wystapic o wydanie decyzji w tym zakresie. Warto roéwniez zauwazy¢,
ze w akcie notarialnym z 3 lutego 2012 r. pozwany udzielil powodowi i A. S. niezwykle szerokiego pelnomocnictwa
do dzialania w jego imieniu, w zakresie uzyskania niezbednych decyzji i pozwolen. W ocenie Sadu dobitnie §wiadczy
to o tym, ze obowiazek dokonania wszelkich formalnosSci w tym zakresie mial spoczywa¢ na przyszlych nabywcach
nieruchomoéci, tj. powodziei A. S..

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu,
szczegOlowe ich wyliczenie pozostawiajac referendarzowi sgdowemu, stosownie do art. 108 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajac wyrok w catosci.

Na podstawie art. 379 pkt 5 k.p.c. zarzucil pozbawienie strony powodowej mozliwoéci obrony jej praw, skutkujace
niewaznoScia postepowania w pierwszej instancji, poprzez brak umozliwienia stronie powodowej przed zamknieciem
rozprawy zapoznania sie z trescig pisma pelnomocnika pozwanego z 31.08.2015 r. i zajecia wobec niego stanowiska,
zajecia stanowiska koncowego uwzgledniajacego tre$¢ tego pisma a takze przez odmowe otwarcia rozprawy i brak
rozpoznania wniosku o zwrot tego pisma oraz wniosku o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron, zgloszonych w
piSmie pelnomocnika powoda z 18.12.2015 r. W zwigzku z tym zarzutem, w pierwszej kolejno$ci wniesiono o uchylenie
zaskarzonego wyroku, zniesienie postepowania w zakresie dotknietym niewazno$cia i przekazanie sprawy sadowi
pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

W przypadku nieuwzglednienia powyzszego, na podstawie art. 380 k.p.c. powdd wnibst o rozpoznanie majacych
wplyw na rozstrzygniecie sprawy postanowien Sadu Okregowego o przywro6ceniu pozwanemu terminu do zlozenia
sprzeciwu od nakazu zaplaty oraz o przywroéceniu pozwanemu terminu do wniesienia zazalenia na postanowienie w
przedmiocie nadania klauzuli wykonalno$ci nakazowi zaplaty, a takze postanowienia stwierdzajacego utrate mocy
nakazu zaplaty, albowiem w ocenie powoda postanowienia te zostaly wydane na skutek naruszenia art. 168 § 1 k.p.c.
i art. 169 § 2 k.p.c. Powod wnioést o uchylenie tych postanowien, jak tez o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz o
umorzenie postepowania prowadzonego na skutek sprzeciwu pozwanego od nakazu zaplaty z 27.10.2014 r. oraz o
zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw tych postepowan i postepowania apelacyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.



Niezaleznie od powyzszych zarzutow i wnioskow, zaskarzonemu wyrokowi powod zarzucit:

1) naruszenie przepisoéw art. 390 § 3 k.c., art. 389 k.c. i art. 394 k.c. — poprzez bledne uznanie, ze roszczenie o zwrot
zadatku zabezpieczajacego wykonanie umowy przedwstepnej, okreslone w ostatnim zdaniu paragrafu 3 przepisu art.
394 k.c., jest ,roszczeniem z umowy przedwstepnej”, o ktorym mowa w art. 390 § 3 k.c., tj. przedawniajacym sie z
uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta,

2) naruszenie przepisow art. 233 § 1 k.p.c., art. 227 k.p.c. w zw. z art. 65 § 2 k.c. i art. 394 § 3 k.c. — poprzez
brak prawidlowego ustalenia przestanek wskazanych w drugim zdaniu paragrafu 3 art. 394 k.c. i dokonanie oceny
zasadno$ci roszczenia wylacznie na podstawie wybranych fragmentéw wybranych postanowienn umowy przedwstepne;j
i porozumien je zmieniajacych, bez wszechstronnej analizy calej ich tresci i bez dokonania prawidlowej, zgodnej z art.
65 § 2 k.c. ich wykladni,

3) naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. oraz art. 227 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. i w zw. z art. 394 § 3 k.c.
— poprzez zaniechanie przeprowadzenia dowodu z przeshuchania stron pomimo braku dostatecznego wyja$nienia
istotnych okolicznosci dotyczacych przyczyn niewykonania przez strony umowy przedwstepnej i odpowiedzialnosci
za nie. Zarzucajac powyzsze, powod wnioést o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania Sagdowi Okregowemu, z pozostawieniem temu sadowi orzeczenia o kosztach postepowania
apelacyjnego, ewentualnie — o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda
dochodzonej pozwem kwoty, z odsetkami i kosztami postepowania za obie instancje, w tym kosztami zastepstwa
procesowego w wysoko$ci 14.400 zl za pierwsza instancje oraz 7.200 zl za druga instancje.

Ponadto, w przypadku nieuwzglednienia powyzszych wnioskoéw oraz braku zwrotu pisma pozwanego z 31.08.2015r.,
powod wniost o dopuszezenie w postepowaniu apelacyjnym dowodu z przesluchania stron — na okolicznoéci jak
w piSmie pelnomocnika powoda z 18.12.2015r., w tym na okoliczno$é, ze jedyna przyczyna niewykonania umowy
przedwstepnej byt brak po obu stronach woli dzialania w tym kierunku, tj. ze obie strony przestaly by¢ zainteresowane
zawarciem pomiedzy sobg umowy przyrzeczonej, zawierajacej postanowienia ustalone w umowie przedwstepne;j.

Pozwany wni6st o oddalenie apelacji w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztoéw postepowania
wedlug norm przepisanych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja podlega oddaleniu.
Niezasadne okazaly sie zarzuty dotyczace zaréwno naruszenia prawa procesowego, jak i prawa materialnego.

Nie doszlo do niewazno$ci postepowania, w szczegdlnosci z przyczyn okre$lonych art. 379 pkt 5 k.p.c., a powdd nie
zostal pozbawiony moznoS$ci obrony swych praw na skutek tego, ze uniemozliwiono mu zapoznanie sie z trescia
pisma strony przeciwnej z 31 sierpnia 2015 r. Pismo to znajduje sie na k. 196 akt sprawy i dolaczono do niego dowdd
przeslania pelnomocnikowi strony przeciwnej, na taki sam adres, jak w przypadku innych pism zlozonych przez
strone pozwana w toku postepowania (k. 121, 140v., 154, 186). Na rozprawie bezposrednio poprzedzajacej zamkniecie
rozprawy obecny byt pelnomocnik powoda, ktéry zajmowal stanowisko w sprawie. Jak wynika z protokotu (nagranie,
00:11:55), pelnomocnik powoda wskazywal, ze nie zna przedmiotowego pisma, ale nie wiedzial, z jakiego powodu i sam
stwierdzil, ze ,moze kto$ go nie wlozyl do teczki”. Gdy Sad Okregowy stwierdzil, ze nie uniemozliwia to rozpoznania
sprawy i kontynuowal postepowanie, strona powodowa nie zglosita odpowiedniego zastrzezenia do protokotu w trybie
art. 162 k.p.c.. Co istotne jednak, pismo to nie zawieralo tresci tego rodzaju, ze brak mozliwoSci ustosunkowania sie
do niego przez powoda wplywalby na uniemozliwienie stronie powodowej obrony jej praw. Poruszalo bowiem kwestie
materialnoprawne, dotyczace zobowigzan z umowy i interpretacji prawa budowlanego. Ostatecznie za$, z uwagi na
stwierdzenie przez Sad pierwszej instancji, ze zasadny byl zarzut przedawnienia, okoliczno$ci te nie mialy istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, podobnie jak wnioskowany przez strone powodowa dowod z przestuchania
stron. Nie bylo takze podstaw do otwarcia rozprawy. Pozbawienie strony mozno$ci obrony swych praw w rozumieniu



art. 379 pkt 5 k.p.c. polega na tym, ze z powodu wadliwo$ci procesowych sadu lub strony przeciwnej, bedacych
skutkiem naruszenia konkretnych przepiséw kodeksu postepowania cywilnego, strona nie mogla braé i nie brala
udzialu w postepowaniu lub jego istotnej czesci. Taka za$ sytuacja w sprawie niniejszej nie zachodzila. Nie byto zatem
podstaw do uchylenia zaskarzonego wyroku.

Wobec wniosku w trybie art. 380 k.p.c. o rozpoznanie postanowien dotyczacych przywrdcenia pozwanemu terminu
do wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty Sad Apelacyjny stwierdzil, iz decyzje Sadu Okregowego w przedmiotowym
zakresie byly uzasadnione okoliczno$ciami sprawy. Prawidlowo Sad pierwszej instancji uznal, ze nakaz zaplaty na
adres wskazany przez powoda w pozwie nie mogl zosta¢ uznany za prawidlowo doreczony. Wbrew stanowisku
powoda, nie jest istotne, gdzie pozwany byl zameldowany, ale gdzie mieszkal w relewantnym okresie. Oczywistym
za$ jest i zostalo to nie tylko uprawdopodobnione, ale wrecz wykazane, ze pozwany nie mieszkal przy ul. (...) w
W., a wiec pod adresem wskazanym przez powoda w pozwie, a te wiedze mial pow6d wnoszac pozew w niniejszej
sprawie. Do wniosku o przywrdcenie terminu strona pozwana dolaczyla szereg pism, w szczegdlnoSci postanowienie
o umorzeniu dochodzenia z 26 pazdziernika 2014 r. w zakresie zniszczenia mienia przy ul. (...) w W. i z tresci
tego dokumentu jasno wynika, ze w tym czasie budynek znajdujacy sie pod tym adresem byt opuszczony i to duzo
weczesniej, bo przebywali tam bezdomni. Postanowienie powyzsze pochodzi z miesigca, w ktédrym zostal wniesiony
pozew w niniejszej sprawie. Dodatkowo, juz z samej umowy przedwstepnej zawartej miedzy stronami wynikalo, ze
przedmiotowa nieruchomoscia przy ul. (...) w W. dysponowal nie pozwany, lecz powod (§ 2 ust. 1 aneksu z 3 lutego
2012r1.)ito takze powdd, a nie pozwany, posiadat klucze do budynku znajdujacego sie na tej nieruchomosci, w ktorym
jakoby pozwany mial zamieszkiwa¢ w dacie wniesienia pozwu i dacie doreczenia nakazu. Co wiecej, umowa stron
powdd zostal tez umocowany do dysponowania ta nieruchomoscia na cele budowlane i inwestycyjne, ktére miaty byc
na tej nieruchomosci prowadzone. Z tych wszystkich wzgledéw nie mozna uznaé, aby nieprawidlowo przywrécono
pozwanemu termin do wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty. Z pewno$cia bowiem pozwany bez swojej winy
uchybil terminowi wyznaczonemu do wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty (art. 168 k.p.c.). W istocie nawet mozna
twierdzi¢, ze — wobec braku doreczenia na adres faktycznego zamieszkania pozwanego — termin ten w ogole nie
zaczal biec, a w konsekwencji wniesiony sprzeciw nie mogl byé uznany za sp6zniony. W tych okolicznosSciach, wbrew
stanowisku powoda, nakaz zaplaty nie mog} sie uprawomocnié.

Sad Okregowy nie naruszyl wskazanych w apelacji przepisow postepowania, w tym art. 233 § 1, 227, czy 299 k.p.c.
Whbrew zarzutom powoda, wszystkie istotne w sprawie dowody, w szczegdlno$ci z dokumentow, zostaly uwzglednione.
Nie bylo podstawy do przeprowadzania dowodu z przestuchania stron, albowiem nie pozostaly niewyjaénione istotne
dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci. Z tych samych przyczyn wniosek ten nie podlegal uwzglednieniu takze
w postepowaniu apelacyjnym. Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy sa konsekwentne, spdjne i
wyczerpujace. Zostaly oparte na zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym w postaci dokumentow, ktore nie
byly kwestionowane przez zadng ze stron. Ustalenia te Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne. Podobnie jak podziela
dokonang ich ocene prawna.

Rowniez zarzuty dotyczace naruszenia prawa materialnego nie byly zasadne. Sad pierwszej instancji prawidlowo
zastosowal wlaéciwe przepisy prawa. W szczegodlnoSci, stusznie uznal, iz dochodzone w niniejszej sprawie roszczenie
o zwrot zadatku jest przedawnione, a w konsekwencji — pow6dztwo podlega oddaleniu.

Zastrzezenie zadatku stanowi element umowy i jest kwalifikowane jako dodatkowe zastrzezenie umowne. Mozna go
wprowadzié¢ odrebnym porozumieniem, modyfikujacym pierwotny kontrakt. Zadatek nie jest samodzielng umowa,
jaka moze istnie¢ niezaleznie od umowy, dla wzmocnienia ktérej go dano. Zrodlem roszczenia o zaplate zadatku
jest art. 394 k.c., ale przepis ten dopelnia skutki czynnoéci prawnej, sktadajac sie na roszczenia z umowy, w ktorej
zastrzezenie o zadatku poczyniono. Jezeli przepis szczegélny przewiduje krotsze terminy przedawnienia dla roszczen
wynikajacych z danej umowy, roszczenie to przedawnia sie zgodnie ze szczeg6lnymi terminami przedawnienia, co
dotyczy rowniez roszczenia o zwrot zadatku (tak Sad Najwyzszy w wyroku z 25 lutego 2016 r., III CSK 136/15, Lex
nr 2023159).



Powod dochodzil zwrotu zadatku danego wobec zawarcia umowy przedwstepnej. Stosownie za$ do art. 390 § 3
k.c., roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta. Roszczenia te, jak wladciwie stwierdzil Sad Okregowy, obejmujg takze zadatek. Poglad ten jest
ugruntowany i w pelni zasadny w okoliczno$ciach niniejszej sprawy. Termin przedawnienia roszczenia o zwrot
zadatku jest roczny i wynika z art. 390 § 3 k.c., w brzmieniu obowiazujacym w niniejszej sprawie (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z 21 listopada 2006 r., III CZP 102/06, OSNC 2007/7-8/104). Inne bylo brzmienie tego przepisu przed
zmiang wprowadzona ustawa z 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. Nr 49, poz. 408). Wowczas termin przewidziany w § 3 tego przepisu odnosit sie do roszczen przewidzianych w §
1i2 art. 390 k.c. Jednak w sprawie niniejszej ta weze$niejsza tre$é jest bez znaczenia i nie ma zastosowania. Po wejsciu
powolanej zmiany w zycie, termin wskazany w art. 390 § 3 k.c. odnosi sie do ogoétu roszczen z umowy przedwstepnej,
w tym takze roszczenia o zwrot zadatku przewidzianego taka umowa, ktérego dotyczy pozew w niniejszej sprawie.
Stad Sad Okregowy wlasciwie zastosowal odpowiedni rezim prawny. Niezasadne zatem byly zarzuty naruszenia art.
390, 3891 394 k.c., jak rowniez art. 65 k.c.

Niewatpliwie, ostatecznie umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta do dnia 31 lipca 2012 r. Bezspornym jest, ze do jej
zawarcia w tym terminie i w ogoéle nie doszlo, a podkresli¢ nalezy, ze w § 2 ust. 3 umowy przedwstepnej z 16 lutego 2011
r. jednoznacznie wskazano, ze prawo zadania zawarcia umowy przyrzeczonej zastrzezone jest tylko dla kupujacych,
czyli powoda w niniejszej sprawie. Trudno zatem w ogdle obcigza¢ pozwanego odpowiedzialnoScia za niezawarcie
umowy przyrzeczonej. Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony 15 paZzdziernika 2014 r., a wiec znaczaco ponad
rok po uplywie terminu przedawnienia.

Zwazywszy na powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c., nalezalo orzec jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono zgodnie z art. 98 k.p.c., zasadzajac na rzecz wygrywajacego
pozwanego od przegrywajacego powoda koszty zastepstwa, w wysoko$ci ustalonej stosownie do § 10 ust. 1 pkt 2 wzw. z
§ 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
(Dz.U. z 2015 1., poz. 1800), w pierwotnej wersji obowigzujacej w niniejszej sprawie, wobec wniesienia apelacji w
lutym 2016 .

Bernard Chazan Paulina Astanowicz Marta Szerel



