Sygn. akt VI ACa 959/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Zalewska (spr.)

Sedzia SA— Malgorzata Kuracka

Sedzia SA — Marek Kolasinski

Protokolant: — sekr.sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2016 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powédztwa Z. O.

przeciwko W. M. i I. M.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 23 sierpnia 2013 r.

sygn. akt II1 C 33/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od Z. O. na rzecz W. M. i I. M. kwote 2.700 zt (dwa tysiqce siedemset zlotych) tytulem
zwrotu kosztéow zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym;

III. przyznage adwokatowi R. D. prowadzgcemu Kancelarie Adwokackg w W. wynagrodzenie
w kwocie 2.700 zl (dwa tysiqgce siedemset zlotych) powicekszone o nalezny podatek VAT z tytulu
pomocy prawnej udzielonej z urzedu stronie powodowej w postepowaniu apelacyjnym i poleca
wyplacenie przyznanego wynagrodzenia ze Skarbu Panstwwa — Sqdu Okregowego (...) w W..

Sygn. akt VI ACa 959/15

UZASADNIENIE

Powbdka Z. O. wniosta powddztwo przeciwko I. M. i W. M. o zasadzenie kwoty 161.556 zi, w tym kwoty 70.000 zk
tytulem zwrotu dwukrotnoéci wplaconego zadatku i kwoty 91.556 zt tytulem skapitalizowanych odsetek ustawowych
wyliczonych za okres od 21 grudnia 2001 roku do 30 listopada 2011 roku. Jednoczeénie powodka wniosta o zasadzenie
kosztow procesu, zas pelnomocnik z urzedu powddki wnidst o przyznanie mu wynagrodzenia za pomoc prawng
$wiadczong powddce z urzedu.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, iz zawarlta z pozwanymi umowe sprzedazy nieruchomosci, potozonej w W.
przy ul. (...). Jednocze$nie powodka wywodzila, iz w zwiazku z zawarciem ww. umowy wplacila zadatek w kwocie



35.000 zt i zamieszkala w tej nieruchomosci wraz z dzie¢mi, zas pozostala kwote zobowiazala sie uregulowaé do 20
grudnia 2001 roku. Tymczasem pozwani w ww. dniu nie chcieli jej wpusci¢ do domu, w zwigzku z czym ostatecznie
w asyScie Policji wywiozla ona swoje rzeczy i opuscila te nieruchomos$é. Uzasadniajac swoje roszczenie powodka
wskazala tym samym, ze skoro to sprzedajgcy zerwali warunki umowy, powinni oni zwr6ci¢ jej zadatek w podwojnej
wysokosci, tj. w kwocie 70.000 zlotych. Powodka dodala przy tym, iz ww. nieruchomo$¢ byla obcigzona hipotecznie,
co uniemozliwialo jej otrzymanie kredytu na zakup nieruchomosci (k. 1-2, k. 24, k. 201).

W odpowiedzi na pozew pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa w catoSci oraz o zasadzenie na swoja rzecz kosztéw
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwani zaprzeczyli, by to oni odstapili od umowy, wskazujac jednocze$nie, ze to
powodka nie spelnila umowionych $wiadezen i nie przystapila do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwani podniesli,
iz terminy sporzadzenia aktu notarialnego byly kilkukrotnie odwolywane, poniewaz powddka nie dysponowala
srodkami finansowymi. Ostateczny termin na sfinalizowanie transakcji okres$lony zostal na 20 grudnia 2001 roku.
Tymczasem powodka w tym dniu wraz z rodzing wyprowadzila sie z nieruchomosci uzyczonej jej przez pozwanych,
pozostawiajgc nieoplacone media i zniszczenia w budynku. Nadto, pozwani z ostroznoSci procesowej podniesli zarzut
przedawnienia roszczenia o zwrot podwdjnego zadatku (k. 48-55).

Wyrokiem z dnia 23 sierpnia 2013 roku Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie w punkcie pierwszym oddalil
powddztwo; w punkcie drugim zasadzil od Z. O. na rzecz pozwanych kwote 3.600 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego; w punkcie trzecim przyznal adwokatowi R. D. wynagrodzenie w kwocie 3.600 zl wraz
z naleznym podatkiem VAT z tytulu pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu i polecil wyplaci¢ przyznane
wynagrodzenie z funduszéw Skarbu Panstwa; za§ w punkcie czwartym przejal na rachunek Skarbu Panstwa koszty
oplaty sadowej (k. 208).

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W wyniku wcze$niejszych ustnych ustalefi, w dniu 20 pazdziernika 2001 roku strony zawarly umowe pisemnag
dotyczaca sprzedazy nieruchomosci, polozonej w W. przy ul. (...), dzialka nr (...), stanowiacej wlasno$¢ pozwanych
za cene 175.000 zl. Zadatek w kwocie 35.000 zl powddka uiscila i zobowiagzala sie, ze do 20 grudnia 2001 roku
ureguluje wszystkie zobowigzania finansowe, tj. wplaci gotéwka 30.000 zti zabezpieczy kredyt bankowy, zapewniajac,
ze bank takiego kredytu jej udzieli. Strony przewidzialy, iz w razie niedotrzymania przez kupujaca powyzszych
zobowigzan, kwota zadatku nie podlega zwrotowi, a w przypadku wycofania sie sprzedajacych, wplacony zadatek
podlega zwrotowi w wysoko$ci podwojnej (umowa k. 3 — 5). Za zgoda pozwanych, powodka wraz z rodzing zamieszkata
w tej nieruchomogci nieodplatnie. W dniu 20 grudnia 2001 roku powo6dka opuscita te nieruchomosé, zabierajac swoje
rzeczy. Od tego czasu strony nie mialy kontaktu. W dniu sporzadzenia umowy z 20 pazdziernika 2001 roku pozwani
spehili wszystkie warunki do zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. Stan prawny nieruchomosci
byl uregulowany (decyzja Nr (...) k. 91, mapa k. 93, zezwolenie na wykre§lenie hipoteki k. 8). We wrzesniu 2002
roku pozwani sprzedali przedmiotowa nieruchomo$¢ innemu nabywcy (k. 87). Pismem z 16 pazdziernika 2008 roku
powbdka wezwala pozwanych do zwrotu wplaconego zadatku w podwdjnej wysokoSci wraz z odsetkami ustawowymi,
wskazujace, iz pozwani wycofali sie z umowy z 20 pazdziernika 2001 roku (k. 9).

Powyzszy stan faktyczny Sad pierwszej instancji ustalil w oparciu o zalaczone do akt dokumenty oraz zeznania
Swiadkow: E. M. (k. 141 — 142), W. L. (k. 142 — 143), P. G. (k. 58 — 59), powddki (k. 198 — 200), pozwanych (k. 200
—201).

Jednocze$nie Sad Okregowy wskazal, iz na rozprawie w dniu 21 maja 2013 roku oddalil wnioski dowodowe strony
powodowej kolejno o zwrocenie sie do Komendy Powiatowej Policji w W. o udostepnienie notatnikow funkcjonariuszy
Policji i przeprowadzenie dowodu z zeznan tychze funkcjonariuszy oraz o przedstawienie przez Sad Okregowy
Warszawa — Praga w Warszawie pytania prawnego Trybunalowi Konstytucyjnemu o nastepujacej treéci: ,Czy art.
XXXV pkt 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r., nr 16,
poz. 94 ze zm.) w zakresie w jakim uznaje, ze jezeli termin przedawnienia wedlug przepisow kodeksu cywilnego jest



krotszy niz wedlug przepiséw dotychczasowych, bieg przedawnienia rozpoczyna sie z dniem wejscia w zycie kodeksu
cywilnego, jest zgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP (zasada réwnej ochrony innych niz prawo wlasnosci i prawo
dziedziczenia praw majatkowych), art. 31 ust. 3 Konstytucji RP (zasada proporcjonalnos$ci), art. 32 ust. 1 Konstytucji
RP (zasada rowno$ci wobec prawa) oraz art. 2 Konstytucji RP (zasada ochrony praw nabytych)?”. W ocenie Sadu
Okregowego powyzsze dowody nie mialy bowiem znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Zdaniem Sadu meriti z zeznan stron jednoznacznie wynikalo, ze zgodnym ich zamiarem bylo zawarcie umowy
sprzedazy zabudowanej nieruchomosci w W., przy czym — jak wskazal Sad pierwszej instancji - strony odmiennie
okreslaly przyczyny niedoj$cia tej transakeji do skutku. W ocenie Sadu Okregowego zeznania pozwanych zastlugiwaly
na wiare, bowiem byty one logiczne i spdjne. Zdaniem Sadu meriti pozwani dazyli do sprzedazy nieruchomogci i nie
mieli Zadnego interesu, zeby przedluzaé stan niepewnoS$ci oraz przedtuzac korzystanie przez powddke z nieruchomosci
bez wynagrodzenia. Wszystkie wymogi formalne po ich stronie byly spelnione. Zeznania zas powddki byly zdaniem
Sadu pierwszej instancji wewnetrznie sprzeczne i nielogiczne. W zasadzie zdaniem Sadu meriti powddka nie wyjasnila
przekonywujaco, dlaczego nie kupila tej nieruchomos$ci. Tymczasem sam fakt opuszczenia nieruchomosci przez
powddke (niezaleznie od przyczyn) pozostawal w ocenie Sadu Okregowego bez zwiazku z niewykonaniem umowy i
skutkami, jakie z tego wynikaja. Najbardziej prawdopodobna przyczyna — jak stwierdzil Sad meriti - byl brak srodkéw
finansowych, a w konsekwencji brak mozliwoéci wywiazania sie z umowy z 20 pazdziernika 2001 roku.

W ocenie Sadu pierwszej instancji ww. umowa miata charakter umowy przedwstepnej, zawartej w formie pisemnej,
zawierala wcze$niejsze ustne uzgodnienia stron i odzwierciedlala zgodny zamiar stron zawarcia umowy przyrzeczonej
sprzedazy nieruchomosci. Sad Okregowy zwazyl, iz umowa ta okreslala istotne postanowienia umowy przyrzeczone;.
Zkontekstu § 4, § 51§ 6 umowy, jej celuizgodnego zamiaru stron wynikalo przy tym, iz umowa przyrzeczona miata by¢
zawarta w nieprzekraczalnym terminie do 20 grudnia 2001 roku. Z treéci § 4 umowy wynikalo za$, iz to pozwani byli
strong dopingujaca do sfinalizowania transakcji. Pow6dka natomiast — jak wskazal Sad Okregowy - wyrazita zgode na
takie zapisy umowy. Jednocze$nie Sad pierwszej instancji podniosl, ze umowa nie doszla do skutku, a zadna ze stron
umowy nie zlozyla oéwiadczenia o odstgpieniu od nie;j.

Analizujac okolicznoSci niniejszej sprawy Sad Okregowy zwazyl, iz pow6dka wywodzita swoje roszczenie z § 7 umowy,
ktory okreslal funkcje zadatku w przypadku odstapienia od umowy przez strony umowy. Zdaniem Sadu pierwszej
instancji postanowienia § 7 umowy odpowiadaly uregulowaniu z art. 394 § 1 k.c., ktéry przewiduje mozliwo$é zadania
podwdjnej kwoty zadatku, gdy strona umowy zabezpieczonej zadatkiem nie wykonuje jej z powodu okolicznoéci, za
ktdre ponosi odpowiedzialno$é. W takiej sytuacji — jak wskazal Sad Okregowy - strona, ktora dala zadatek moze od
umowy odstapié i zadaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Powolujgc sie na stanowisko Sadu Najwyzszego, ujete w wyroku z dnia 18 maja 2000 r., III CKN 245/00, LEX nr
51830, Sad pierwszej instancji zwazyl, iz zadatek jest szczeg6lna umowng sankcja za niewykonanie umowy. Jego
podstawowa funkcja jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem. Zdaniem
Sadu Okregowego powodka nie udowodnila, iz umowa przyrzeczona nie zostala zawarta wskutek okoliczno$ci,
za ktéore wylaczna odpowiedzialno§¢é ponosza pozwani. Tymczasem — jak wyjasnil Sad meriti - z okolicznoéci
faktycznych jednoznacznie wynikalo, iz po stronie pozwanych nie bylo zadnych przeszkéd do zawarcia umowy i
zalezalo im na sprzedaniu tej nieruchomosci, o czym $wiadczyl zdaniem Sadu Okregowego fakt, ze umozliwili powddce
zamieszkiwanie w tym domu nieodplatnie, a takze przesuwali termin zawarcia umowy notarialnej, czekajac az
powodka zalatwi formalno$ci w banku.

Jednoczes$nie Sad pierwszej instancji podnidsl, ze to powddka - opuszczajac nieruchomos¢ i zrywajac kontakt z
pozwanymi - uchylila sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, czego nastepstwem bylo niewykonanie umowy w
rozumieniu art. 394 § 1 k.c., ze skutkiem co do obowiazku zwrotu zadatku lub uprawnienia do jego zatrzymania.

Sad Okregowy zwazyl, iz roszczenie o zwrot zadatku ma swoje Zréodlo w umowie przedwstepnej i wynika z jej
niewykonania lub nienalezytego wykonania. Powolujac sie przy tym na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia
2011r1., I CSK 149/11, LEX nr 1084584 oraz uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2009 roku, III CZP 39/09,



OSNC 2010/2/25 — Sad pierwszej instancji wskazal, ze zadanie zwrotu zadatku lub podwdjnej kwoty zadatku albo
prawo zatrzymania zadatku powstaje jedynie w sytuacji, gdy strona zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od umowy.
Jezeli mimo niewykonania umowy przez druga strone, strona uprawniona nie odstgpila od umowy, shuzy jej prawo
zadania odszkodowania na ogblnych zasadach, ktérego wysoko$¢ jest okreslona wysokoS$cia poniesionej szkody.

W niniejszej sprawie zdaniem Sadu Okregowego powodka nie byla strona uprawniona do dochodzenia
odszkodowania, ani podwojnego zadatku.

Majac na uwadze tre$¢ przepisu art. 394 k.c. Sad pierwszej instancji uznal, ze nawet przy zalozeniu, iz powodka nie
ponosila odpowiedzialno$ci za niewykonanie obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej w okres§lonym terminie, to
wszelkie jej roszczenia z umowy przedwstepnej ulegly przedawnieniu z dniem 25 wrze$nia 2004 roku — art. 390 § 3
k.c. w zw. z art. XXXV pkt 2 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny (Dz. U. z
1964 r., nr 16, poz. 94 ze zm.).

Odnoszac sie szerzej do zarzutu przedawnienia roszczenia powodki, Sad Okregowy powolatl sie na tres¢ uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., III CZP 102/06, OSNC 2007/7-8/104, gdzie Sad Najwyzszy stwierdzil, iz
roszczenie o zwrot podwojnego zadatku wynikajace z umowy przedwstepnej zawartej przed wejsciem w zycie ustawy
z dnia 14 lutego 2003 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408),
powstale przed jej wejSciem w zycie, przedawnia sie z uplywem roku od dnia wejécia w zycie tej ustawy (art. 390 § 3k.c.
wzwigzku z art. XXXV pkt 2 p.w.k.c.). Po dokonanej zmianie, art. 390 § 3 k.c. przewiduje roczny termin przedawnienia
dla wszystkich roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej, w tym takze roszczenia o zwrot zadatku. Bieg terminu
przedawnienia liczony jest od poczatku, od dnia wejécia w zycie ustawy, tj. od 25 wrzeénia 2003 roku — art. XXXV
p-w.k.c. Uwzgledniajac powyzsze zarzut przedawnienia roszczen powddki podniesiony przez strone pozwang zdaniem
Sadu pierwszej instancji okazatl sie trafny i zaslugiwal na uwzglednienie.

W dalszej czeSci pisemnych motywow wyroku, Sad pierwszej instancji odniost sie jednoczes$nie do podniesionego przez
powodke zarzutu art. 5 k.c., sprowadzajacego sie do twierdzenia, ze powolywanie sie przez strone pozwana na zarzut
przedawnienia roszczenia o zaplate podwdjnego zadatku jest naduzyciem prawa, gdyz godzi w zasady wspdlzycia
spolecznego.

W tym zakresie Sad Okregowy — przytaczajac tre$¢ przepisu art. 5 k.c. i powotujac sie na wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 26 stycznia 2000 r., III CKN 566/98, LEX nr 52773 — zwazyl, iz odmowa udzielenia ochrony prawnej na
podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy charakter musi by¢ uzasadniona istnieniem okolicznosci wyjatkowo
razacych i nieakceptowanych w $wietle powszechnie uznawanych w spoleczenstwie wartosci. Ciezar zas dowodu
okoliczno$ci majacych istotne znaczenie dla zastosowania art. 5 k.c. spoczywa na stronie, ktéra powoluje sie na
ochrone z art. 5 k.c. U podstaw zakazu sformutowanego w art. 5 k.c. lezy przy tym zasada ,czystych rak”, tj. nie
moze korzysta¢ z ochrony art. 5 k.c. ten, kto sam narusza zasady wspolzycia spolecznego. Odnoszac powyzsze na
grunt niniejszej sprawy Sad Okregowy wskazal, ze w piémie z 12 grudnia 2012 roku (k. 136) podniesiono szereg
okoliczno$ci wskazujacych, iz pozwani nie mieli checi sprzedaé nieruchomosci Z. O., czego wyrazem mialo byé
np. podanie, iz nieruchomo$¢ jest wolna od obcigzen, podczas gdy faktycznie byla obcigzona hipoteka, wyrzucenie
powodki z domu 20 grudnia 2001 roku, niewreczenie powodce pisma o rozwigzaniu umowy ani wezwania do zawarcia
umowy, brak terminu zawarcia umowy. Powolane okoliczno$ci byly jednak zdaniem Sadu pierwszej instancji dowolnie
konstruowane przez powoddke i nie znalazly potwierdzenia w stanie faktycznym. Jednocze$nie zdaniem Sadu meriti
pozwani, podnoszac zarzut przedawnienia, realizowali jedynie prawo do obrony przed wygbérowanymi roszczeniami
powddki. W tych okoliczno$ciach zdaniem Sadu Okregowego powodka nie mogla skutecznie zadac zwrotu podwojnego
zadatku.

Majac powyzsze na uwadze Sad pierwszej instancji powodztwo w niniejszej sprawie oddalil.

O kosztach postepowania Sgd Okregowy orzekl stosownie do wyniku sporu na podstawie art. 98 k.p.c. oraz § 6 pkt
6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie



oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013
I., pOz. 461).

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powddka, zaskarzajac przedmiotowy wyrok w catoSci.
Przedmiotowemu orzeczeniu skarzaca zarzucila:
1. obraze przepiséw prawa procesowego, tj.:

- art. 233 § 1 k.p.c., ktérego uchybienie mialo istotny wplyw na wynik sprawy, poprzez naruszenie obowigzku
wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego;

- art. 328 § 2 k.p.c., ktérego uchybienie mialo istotny wplyw na wynik sprawy, poprzez brak wskazania w uzasadnieniu
wyroku jednoznacznego kryterium oraz argumentacji, pozwalajacej na weryfikacje dokonanej przez Sad oceny
materialu dowodowego zebranego w aktach przedmiotowej sprawy;

2. obraze przepiséw prawa materialnego, tj.:

- art. 390 § 3 k.c. w zw. z art. XXXV pkt 2 PWKC poprzez jego bledne zastosowanie, wskutek czego powddztwo Z. O.
zostato oddalone w calo$ci przez Sad pierwszej instancji.

Wskazujac na powyzsze skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez orzeczenie co do istoty sprawy i
uznanie powodztwa w caloéci. Na wypadek za$ nieuwzglednienia powyzszego wniosku skarzaca wniosla o uchylenie
zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania (k. 226-228). Na
rozprawie apelacyjnej w dniu 21 pazdziernika 2016 roku pelnomocnik powo6dki wniost rowniez o przyznanie kosztow
pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu (k. 310).

Pozwani wnie$li o oddalenie apelacji w calo$ci oraz o zasadzenie na swojg rzecz kosztéw postepowania apelacyjnego
(k. 310).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powédki okazala sie bezzasadna.

Dokonujac oceny merytorycznej podniesionych przez skarzaca zarzutdw, ktérych miat dopuscic sie Sad Okregowy, w
pierwszej kolejnoéci nalezy odniesé sie do zarzutéw naruszenia prawa procesowego, ktorych ocena determinuje ocene
zarzutu naruszenia prawa materialnego.

I tak, nietrafny okazal sie zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Zwazy¢ nalezy, iz skarzaca w apelacji kwestionowala
ocene dowodoéw, dokonang przez Sad Okregowy, twierdzac, ze Sad meriti zaniechal wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu dowodowego. Zarzut tak sprecyzowany jest oczywiScie chybiony. Stosownie do
tresci art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Taka ocena dokonywana jest na podstawie przekonania sadu,
jego wiedzy i do$wiadczenia zyciowego, a winna tez uwzglednia¢ wymagania prawa procesowego oraz reguly
logicznego my$lenia. Jednak dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. konieczne jest wskazanie przede
wszystkim tego, ktére dowody sad ocenil z przekroczeniem zasady swobodnej oceny dowodow i wskazanie przyczyn
dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie. W szczego6lnoéci skarzacy powinien wskazac, jakie kryteria
oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowoddéw, uznajac brak ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej lub
niesluszne im je przyznajac (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r., sygn. akt IV CKN 970/00;
z dnia 12 kwietnia 2001 r., sygn. akt II CKN 588/99; z dnia 10 stycznia 2002 r., sygn. akt II CKN 572/99).
Inaczej mowigce, prawidlowe postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wskazania konkretnego
dowodu przeprowadzonego w sprawie, ktérego zarzut ten dotyczy i podania, w czym skarzacy upatruje wadliwg
jego ocene. To bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sagdu do dokonywania swobodnej oceny



dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej, anizeli przyjat sad, wadze (donioslosci)
poszczegbdlnych dowodow i ich odmienna ocena, niz ocena sagdu. W granicach swobodnej oceny dowodow rzecza
dopuszczalng, a nawet konieczng przy dowodach wzajemnie sprzecznych, jest danie wiary okre§lonym dowodom i
odmowienie wiarygodnoS$ci innym, w wyniku czego ustalenia faktyczne czynione sa jedynie na podstawie dowodow
uznanych za miarodajne i wiarygodne, z pominieciem pozostalych. Takie postepowanie nie uzasadnia skutecznego
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zakresie dokonanej oceny wiarygodno$ci poszczegbdlnych dowodow, gdy
jednoczeénie apelujacy nie wykaze - tak jak to ma miejsce na gruncie niniejszej sprawy - poprzez argumenty natury
jurydycznej, ze zastosowane przez Sad Okregowy kryteria oceny wiarygodnosci byly oczywiscie bledne. Podkreslenia
jednoczeénie wymaga, iz art. 233 § 1 k.p.c. dotyczy tylko oceny mocy i wiarygodnos$ci dowodéw. Przepis ten nie
dotyczy za$ poczynionych ustalen faktycznych, czy wyprowadzonych z materialu dowodowego wnioskow. Takze
zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego, czy tez pominiecie przez Sad
przy orzekaniu okreslonej okolicznoSci faktycznej, nawet jezeli strona uwaza ja za istotng dla rozstrzygniecia sprawy,
nie stanowi o naruszeniu powyzszego przepisu (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2003 roku, IT CK
293/02 i z dnia 16 grudnia 2005 roku, III CK 314/05).

W niniejszej sprawie skarzaca nie dostrzega takiego znaczenia i zastosowania art. 233 § 1 k.p.c. W tresci samego
zarzutu nie wskazala ona nawet w istocie, jakiego konkretnie dowodu zarzut naruszenia tego przepisu dotyczy, czyli
jaki dowdd zostal jej zdaniem przez Sad pierwszej instancji oceniony sprzecznie z wymogami omawianego przepisu
i dlaczego. Jedynie przy tym z uzasadnienia apelacji, dotyczacego zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. mozna
wywie$¢ wniosek, ze powddka na gruncie niniejszej sprawy kwestionowala dokonang przez Sad pierwszej instancji
ocene zeznan powodki i strony pozwanej i to bez wskazania czy chodzi o zeznania obojga pozwanych, czy jednego
z nich. Ponadto poza stwierdzeniem, ze ocena tych zeznan jest ,ogo6lnikowa” (por. k.228), apelacja nie zawiera
zadnych konkretnych argumentéw natury jurydycznej mogacych skutecznie dyskwalifikowac postepowanie sadu w
tym zakresie. Juz zatem z tych tylko przyczyn zarzut skarzacej w tym zakresie — ktdra wszak byla reprezentowana
przez zawodowego pelnomocnika - nie mogl odnie$¢ zamierzonych skutkéw prawnych.

Stad zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. okazal sie chybiony.

W konsekwencji powyzszego Sad Apelacyjny podziela tym samym ustalenia faktyczne poczynione przez Sad pierwszej
instancji, przyjmujac je za wlasne.

Jako nietrafny nalezalo réwniez uzna¢ zarzut naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c. Przepis ten okreSla zakres
koniecznej treéci uzasadnienia wyroku, ktére powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, tj.
ustalenie faktéw, ktére sad uznal za udowodnione, dowodéw na ktorych sie opart i przyczyn, dla ktérych innym
dowodom odmowit wiarygodno$ci i mocy dowodowej oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem
przepiséw prawa. O skutecznym postawieniu zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. mozna méwic tylko wtedy, gdy
uzasadnienie wyroku nie zawiera elementéw pozwalajacych na weryfikacje stanowiska sadu, a braki uzasadnienia w
zakresie poczynionych ustalen faktycznych i oceny prawnej musza by¢ tak znaczne, ze sfera motywacyjna orzeczenia
pozostaje nieujawniona, badz ujawniona w sposob uniemozliwiajacy poddanie jej ocenie instancyjnej. Zarzut ten moze
wiec odnies¢ skutek jedynie w tych wyjatkowych sytuacjach, w ktérych tresé uzasadnienia orzeczenia sadu pierwszej
instancji uniemozliwia calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktéry doprowadzil do wydania zaskarzonego
orzeczenia. Istotnym jest przy tym, na ile uchybienia w konstrukeji uzasadnienia wywieraja wpltyw na wynik sprawy
oraz czy na jego podstawie mozliwe jest odtworzenie przeslanek, ktérymi kierowal sie sad pierwszej instancji,
wydajac rozstrzygniecie w sprawie. Stopien szczegdlowosci argumentacji sagdu wyznaczaja przy tym przede wszystkim
okoliczno$ci doniosle dla rozstrzygniecia sprawy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 28 kwietnia 2016
r., sygn. akt I ACa 1126/15). Sad, w ramach regul okre$lonych art. 328 § 2 k.p.c., nie ma zatem obowigzku odnoszenia
sie do wszystkich twierdzen stron wyrazonych w toku postepowania, ale jedynie tych, ktére moga mie¢ wplyw na
rozstrzygniecie sporu (podobnie Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 14 czerwca 2016 r., sygn. akt V ACa
865/15).



Na gruncie niniejszej sprawy Sad Apelacyjny nie dostrzega takich uchybien w konstrukcji uzasadnienia zaskarzonego
wyroku, ktére uniemozliwialyby kontrole instancyjna orzeczenia Sadu pierwszej instancji. Wrecz przeciwnie, w
ocenie Sadu Apelacyjnego, tre$¢ uzasadnienia wyroku Sadu Okregowego wskazuje, ze wyzej przedstawione wymogi,
pozwalajace uznaé zapadle orzeczenie za odpowiadajace prawu w kontekScie podstawy faktycznej roszczenia, w
przedmiotowej sprawie zostaly spelnione. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera bowiem wszystkie te elementy,
ktoére odzwierciedlajg i ujawniaja w dostatecznym stopniu tok procesu myslowego i decyzyjnego Sadu Okregowego, a
tym samym pozwala na kontrole tego procesu przez Sad Apelacyjny. W pisemnym motywach zaskarzonego wyroku
Sad pierwszej instancji wyjasnil rowniez podstawy prawne zapadlego w sprawie rozstrzygniecia z przytoczeniem
przepisow prawa. Wyjasnil tez dlaczego nie dal wiary zeznaniom powodki tj. wskazal, ze uwaza je za wewnetrznie
sprzeczne, nielogiczne, nieprzekonywujace i z ta oceng nalezy sie zgodzi¢, w szczeg6lnoSci, ze strona skarzgca nie
przedstawila w apelacji argumentow, ktore pozwolilyby na zakwestionowanie tej oceny.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nie zastlugiwal rowniez na uwzglednienie zarzut, sformulowany w uzasadnieniu apelacji,
a sprowadzajacy sie — jak nalezy domniemywacé - do kwestionowania w trybie art. 380 k.p.c. rozstrzygniecia Sadu
pierwszej instancji oddalajacego wnioski strony powodowej (por. 228) o zwrdcenie sie do Komendy Powiatowej Policji
w W. o udostepnienie notatnikéw funkcjonariuszy Policji i przeprowadzenie dowodu z zeznan tychze funkcjonariuszy
oraz o przedstawienie przez ten Sad pytania prawnego Trybunalowi Konstytucyjnemu o treéci wskazanej powyze;j.
Zwazy¢ bowiem w pierwszej kolejnoéci nalezy, iz skarzaca — pomimo, iz byla reprezentowana przez zawodowego
pelnomocnika — nie zlozyla formalnie wniosku w tym zakresie, co juz czyni ten zarzut nieskutecznym. Abstrahujac
od powyzszego, zwazy¢ nalezy, iz pelnomocnik powodki ani na rozprawie w dniu 21 maja 2013 roku, na ktorej Sad
pierwszej instancji oddalil ww. wnioski dowodowe (por. k. 188-190), ani réwniez na nastepnej rozprawie, ktéra
odbyla sie w dniu 9 sierpnia 2013 roku (k. 198-202), pomimo, ze byt na nich obecny, nie wnosil w tym zakresie
zastrzezen do protokolu w trybie art. 162 k.p.c. W zwigzku z tym uznaé nalezy, ze strona powodowa nie moze
obecnie skutecznie zarzucaé w apelacji uchybienia przez Sad pierwszej instancji przepisom postepowania, dotyczacego
wydania postanowienia oddalajacego ww. wnioski o przeprowadzenie dowodu (por. np. uchwaly Sadu Najwyzszego:
z dnia 27 pazdziernika 2005 r., III CZP 55/05, OSNC 2006/9/144 i z dnia 277 czerwca 2008 r., III CZP 50/08).

Niezasadny okazal sie wreszcie zarzut apelacji dotyczacy naruszenia prawa materialnego, a mianowicie przepiséw art.
390 § 3 k.c. wzw. z art. XXXV pkt 2 p.w.k.c., poprzez ich bledne zastosowanie.

Analizujac ten aspekt niniejszej sprawy w pierwszej kolejnoéci nalezalo podzieli¢ ocene Sadu Okregowego co do
charakteru prawnego laczacej strony umowy z dnia 20 pazdziernika 2001 roku (k. 3-5). Nie budzi bowiem watpliwosci,
ze umowa ta miata charakter umowy przedwstepnej w rozumieniu art. 389 k.c., zobowigzujacej do zawarcia umowy
przyrzeczonej w postaci umowy sprzedazy spornej nieruchomosci. Charakter prawny przedmiotowej umowy nie byt
zreszta sporny pomiedzy stronami.

W ramach kontroli instancyjnej Sad Apelacyjny nie dopatrzyl sie rowniez przestanek niewaznosci ww. faczacego strony
stosunku prawnego.

Zaznaczy¢ przede wszystkim nalezy, iz do wazno$ci umowy przedwstepnej, nawet takiej, ktora dotyczy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci, nie jest wymagana zadna forma szczegdlna, co oznacza, ze moze by¢ ona zawarta w dowolnej
formie, w tym w zwyklej formie pisemnej — jak mialo to miejsce w okoliczno$ciach niniejszej sprawy. Nie obowiazuje tu
forma aktu notarialnego, bowiem kodeks cywilny nie zastrzega dla tej czynnosci zadnej z wymienionych w przepisach
form (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 19 maja 2005 roku, sygn. akt I ACa 1717.14).

Zwazy¢ jednocze$nie nalezy, iz zdaniem Sadu Apelacyjnego, laczaca strony ww. umowe przedwstepna nalezalo uznaé
za wazna, skoro w jej treéci strony okreslily istotne postanowienia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomoéci w
rozumieniu art. 389 k.c., a mianowicie przedmiot umowy definitywnej, tj. nieruchomos$é (§ 1) oraz cene sprzedazy
tej nieruchomosci (175.000 zlotych - § 1). Zdaniem Sadu Apelacyjnego na gruncie niniejszej sprawy istnieja
rowniez wystarczajace podstawy do uznania, ze w treSci ww. umowy przedwstepnej strony zastrzegly takze termin
zawarcia umowy definitywnej, co do dnia 25 wrze$nia 2003 roku stanowilo przeslanke waznos$ci kazdej umowy



przedwstepnej. Nie sposéb bowiem pominac¢, ze w chwili zawarcia spornej umowy (2001 r.) przepis art. 389 § 1
k.c. (w brzmieniu obowiazujacym do dnia 25 wrze$nia 2003 roku ) stanowil, ze umowa, przez ktora jedna ze stron
lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okresla¢ nie tylko istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej ale rowniez termin, w ciagu ktérego ma by¢ ona zawarta. W niniejszej sprawie
co prawda termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostal wyrazony wprost i jednoznacznie w tresci laczacej strony
umowy przedwstepnej. Niemniej jednak Sad Apelacyjny podziela zasadniczo ustalenia Sadu pierwszej instancji na
okoliczno$¢, ze zgodnym zamiarem stron bylto w tym przypadku, by umowa definitywna w postaci umowy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci zawarta zostala w nieprzekraczalnym terminie do 20 grudnia 2001 roku. Nie mozna
bowiem pomija¢, ze ustalenie tre$ci danej umowy nastepuje nie tylko z uwzglednieniem wyraznych postanowien
umowy, ale w razie potrzeby mozliwie jest zastosowanie przepisu art. 65 § 2 k.c., ktéry stuzy tlumaczeniu treéci
o$wiadcezen woli i wzajemnych relacji miedzy nimi, gdy ich doslowne brzmienie pozostawia margines niepewnosci
co do rzeczywistej woli stron (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 1998 r., III CKN 307/97,
OSNC 1998, nr 9, poz. 135). Ustawodawca w art. 65 § 2 k.c. przyznaje prymat subiektywnej metodzie wykladni, ktéra
ma pozwoli¢ na ustalenie znaczenia, jakie obie strony nadawaly skladanemu o$wiadczeniu woli w momencie jego
wyrazania, a nie z chwili dokonywania wykladni. Uzasadnione jest to charakterem uméw jako czynnosci (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 3 czerwca 2016 roku, sygn. akt I ACa 1198/15).

Odnoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy, analiza treSci postanowien laczacej strony umowy z dnia 20
pazdziernika 2001 roku (a przede wszystkim jej paragraféow 4, 5, 6 i 7) w powiazaniu chocby z zeznaniami pozwanego
(k. 200), pozwala w ocenie Sagdu Apelacyjnego - w oparciu o reguly okreslone w art. 65 § 2 k.c. - przyjac, ze zgodng wola
strony niniejszego procesu ustalily ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej na koniec grudnia 2001 roku.
Powyzsze znajduje réwniez w istocie potwierdzenie w zeznaniach samej powddki (k. 199), gdzie skarzaca przyznala,
ze ,2termin aktu” zostal ustalony na ,grudzien (...), przed $wietami” (k. 199).

W tym tez kontekscie w ocenie Sadu Apelacyjnego istnialty podstawy do uznania laczacej strony umowy przedwstepne;j
za wazng. ZwazyC przy tym nalezy, iz zadna ze stron — ktore wszak byly reprezentowane przez zawodowych
pelnomocnikow - nie kwestionowala waznosci laczacej ich ww. umowy.

Nie budzi jednoczesnie watpliwo$ci Sadu Apelacyjnego, ze strony w umowie przedwstepnej co do zasady mogly w
tym przypadku zastrzec instytucje zadatku. Porozumienie w sprawie zadatku stanowi bowiem dopuszczalne w kazdej
umowie dodatkowe zastrzezenie umowne o charakterze realnym, jako ze musi by¢ on dany przy zawarciu mowy, chyba
ze strony postanowia inaczej (por. Komentarz do Kodeksu cywilnego pod red. K. Pietrzykowskiego k. 1046). Nie ulega
tez watpliwosci, ze zadatek mozna zastrzec we wszystkich umowach przedwstepnych (zar6wno o silniejszym, jak i o
stabszym skutku) (zob. A. Olejniczak, Uwagi o zastrzeganiu zadatku w umowach przygotowujacych zawarcie umow
zasadniczych, w: L. Ogieglo, W. Popiotek, M. Szpunar (red.), Rozprawy prawnicze. Ksiega pamigtkowa Profesora
Maksymiliana Pazdana, Krakow 2005, s. 1233 i n.).

Danie zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. ma przy tym zasadniczo taki skutek, ze w przypadku niewykonania umowy
przez dtuznika, wierzyciel moze bez wyznaczenia dodatkowego terminu od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek
zachowad i to bez wzgledu na to, czy i w jakiej wysoko$ci poniost szkode. Zadatek pelni bowiem wedlug dominujacego
w doktrynie pogladu funkcje odszkodowania i miarkowanie tej kwoty nie jest mozliwe (por. Komentarz do Kodeksu
cywilnego pod red. K. Pietrzykowskiego k. 1047 i powolane tam orzecznictwo).

Doda¢é jednocze$nie nalezy, iz zasadniczo strony danej umowy moga dowolnie uregulowaé kwestie zwigzane z
ewentualnym zwrotem zadatku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lutego 2008 roku, sygn. akt I CSK 328/07), co
tez w niniejszej sprawie strony uczynily w paragrafie 7 przedmiotowej umowy przedwstepnej, gdzie strony zastrzegly,
iz w przypadku odstapienia od zakupu lub niedotrzymania przez kupujaca (powodke) zobowigzan okre$lonych w
§ 6 umowy, (tj. zabezpieczenia i wplacenia reszty kwoty tytulem ceny nabycia nieruchomosci do dnia 20 grudnia
2001 roku), kwota wplaconego zadatku 35.000 zlotych nie bedzie podlegala zwrotowi, za§ w przypadku wycofania
sie przez sprzedajacych (pozwanych) z niniejszej umowy w terminie do dnia 20 grudnia 2001 roku wplacony
zadatek podlega¢ bedzie zwrotowi w kwocie podwdjnej — 70.000 zlotych (por. k. 4-5). Analiza treSci powyzszego



postanowienia umownego zdaniem Sadu Apelacyjnego pozwala przy tym uznaé, ze strony zgodna wola, odmiennie
od regulacji ustawowych przewidzianych w przepisie art. 394 § 1 k.c., uregulowaly przestanki obowigzku zwrotu
podwdjnej kwoty zadatku, a mianowicie bez powigzania tego obowiazku z koniecznoscia uprzedniego odstgpienia
od tej umowy przez strone, ktéra zadatek dala. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz zastrzezenie w umowie przedwstepnej
zadatku na wypadek niedojScia tej umowy do skutku z przyczyn lezacych po stronie pozwanej (tj. tak jak mialo
to miejsce na gruncie niniejszej sprawy - na skutek ,wycofania sie sprzedajacych z niniejszej umowy w terminie
do dnia 20 grudnia 2001 roku” - por. k. 5), bez powigzania obowiazku jego zwrotu w podwojnej wysokosci z
koniecznos$cig uprzedniego odstapienia od umowy przez powodke (kupujaca), stanowilo modyfikacje postanowien
art. 394 § 1 k.c., dostosowujaca formule tego postanowienia umownego do specyfiki umowy stron, w ktérej niedojscie
do zawarcia umowy w uzgodnionym terminie powodowalo wygaéniecie uprawnienia powo6dki do zadania jej zawarcia
i odpowiadajacego temu uprawnieniu obowigzku pozwanych, a wiec uniemozliwialo stronom domaganie sie zawarcia
umowy na drodze sagdowej. Tym samym odpadala potrzeba odstepowania od umowy, wymaganie to jest bowiem
przewidziane w tym celu, aby stan prawny stosunkéw miedzy stronami byl jednoznaczny. Zadatek pelni role
swego rodzaju zryczaltowanego odszkodowania, dlatego uprawniony moze go dochodzi¢ dopiero wowczas, kiedy nie
przystuguje mu juz roszczenie o wykonanie umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 listopada 1937 r., C
IT 1773/37, OSN 1938/9/412 i orzeczenie tego Sadu z dnia 7 listopada 1950 r., C 480/50, OSN 1952/1/10). Jezeli
wiec sposéb skonstruowania przez strony umowy wywolywal co do przewidzianego w niej zasadniczego obowigzku
- z chwilg uplywu wyznaczonego terminu 20 grudnia 2001 r. - skutek analogiczny ze skutkiem odstagpienia od tej
umowy, skladanie o$§wiadczenia w tej materii bylo zbedne i nie tylko w wypadku ewentualnej realizacji roszczen
z tytulu zadatku przez powddke, ale takze wowcezas, kiedy roszczenie to zamierzaliby zrealizowaé takze pozwani,
zatrzymujac dany im zadatek. W ten tylko spos6b mozna uznaé, ze zachowana zostawala przewidziana w art. 394 § 1
k. c. wzajemno$¢ oddzialywania zadatku jako Srodka sankcjonujacego nierzetelno$¢ w wykonaniu umowy (podobnie
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 21 maja 2014 roku, II CSK 509/13).

Stusznie przy tym podni6st Sad pierwszej instancji, iz w $wietle okoliczno$ci niniejszej sprawy nie sposob uznaé, by
powddce przystugiwalo w stosunku do pozwanych roszczenie o zwrot podwdjnej wysokosci zadatku.

Jakkolwiek bowiem bezspornym jest, ze powodka w dniu 15 pazdziernika 2001 roku wplacita pozwanym kwote
35.000 zlotych tytulem zadatku (co wynika jednoznacznie z treéci spornej umowy - por. § 2). Niemniej jednak
skarzaca nie zdotala wykazaé, ze to pozwani wycofali sie jako sprzedajgcy z niniejszej umowy w terminie do dnia 20
grudnia 2001 roku i tym samym ponosza odpowiedzialno$¢ za niewykonanie laczgcej strony umowy przedwstepnej
i niedojécie do skutku umowy przyrzeczonej, a zgodnie z § 7 lgczacej strony umowy przedwstepnej, tylko w tym
przypadku byla ona uprawniona do domagania sie od pozwanych zwrotu danego uprzednio zadatku w podwojnej
wysoko$ci. Co prawda powoddka starala sie w toku postepowania wykazaé, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
doszlo z tego powodu, ze pozwani w dniu 20 grudnia 2001 roku nakazali jej opuscié¢ sporng nieruchomo$¢ (w czym
skarzaca upatrywala zreszta brak woli po stronie pozwanych zawarcia umowy definitywnej sprzedazy nieruchomosci),
a trudno$ci w uzyskaniu zabezpieczenia kredytu na zakup ww. nieruchomosci wynikaly z tego, ze pozwani zaniechali
stosownych dzialan celem wykreslenia hipoteki z ksiegi wieczystej prowadzonej dla spornej nieruchomosci. Niemniej
jednak wbrew spoczywajacemu na niej w tym przypadku ciezarowi dowodu, powddka nie zdolala tych okoliczno$ci
udowodnié (por. art. 6 k.c.). Co wiecej, z zaoferowanego przez pozwanych materialu dowodowego wynika, iz wbrew
twierdzeniom skarzacej wpis dotyczacy przedmiotowej hipoteki zostal wykre§lony juz w dniu 29 pazdziernika 2001
roku (por. zawiadomienie k. 56). Nie sposéb rowniez podzieli¢ wywodow skarzacej, iz pozwani nie mieli dostatecznej
woli zawarcia z powddka umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, skoro z wiarygodnych zeznan pozwanego w
powiazaniu z trecia samej umowy przedwstepnej wynika, ze pow6dka do dnia 20 grudnia 2001 roku zamieszkiwala
w spornej nieruchomosci nieodplatnie, za$ termin zawarcia umowy przyrzeczonej byl z powodka konsultowany
kilkukrotnie i kilkukrotnie byl on przekladany celem umozliwienia powodce dopelienia formalno$ci zwigzanych z
zaciagnieciem kredytu na zakup przedmiotowej nieruchomosci. Konkluzja o tym, iz pozwani mieli zamiar zby¢ sporna
nieruchomoé¢ jest tym bardziej zasadna, jesli zwazy sie, ze we wrze$niu 2002 roku nieruchomo$é ta pozwani zbyli na
rzecz osoby trzeciej (por. k. 87).



Niezaleznie od powyzszego, nawet przy zalozeniu, ze powddka na gruncie niniejszej sprawy byla uprawniona do
zadania zwrotu podwojnej wysokoSci zadatku, wskazaé nalezy, iz - wbrew twierdzeniom skarzacej - skuteczny okazal
sie zarzut przedawnienia roszczenia objetego pozwem. Stad stanowisko Sadu Okregowego rowniez w tym zakresie
nalezalo ocenic jako stuszne.

Analizujac ten aspekt niniejszej sprawy w pierwszej kolejnosSci zwazy¢ nalezy, iz co do zasady roszczenie z tytulu
zadatku ulega 10 — letniemu przedawnieniu (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1973 roku, OSN 1974,
poz. 194, tak tez Z. Radwanski, Zobowigzania. Cze$¢ ogblna, Beck 2006, s. 332).

Jednoczes$nie nadmienié nalezy, iz obowiazujacy na chwile zawarcia przez strony ww. umowy przedwstepnej (tj. na
dzien 20 pazdziernika 2001 roku) art. 390 w brzmieniu obowigzujacym do dnia 25 wrze$nia 2003 roku, przewidywal,
ze jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zadac
naprawienia szkody, ktoéra poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej ( § 1), jednakze gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$§¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzié¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (§ 2), przy czym
roszczenia powyzsze przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktéorym umowa przyrzeczona miala byé zawarta (§ 3).

Zarowno w orzecznictwie Sadu Najwyzszego (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1973 r., III CRN 281/73,
OSNCP 1974, nr 11, poz. 194 oraz z dnia 11 stycznia 2006 r., III CK 357/05, nie publ.), jak i w doktrynie przyjmuje
sie przy tym, ze roczny termin przedawnienia, okreslony w art. 390 § 3 k.c. w powolanym wyzej brzmieniu, dotyczyt
jedynie roszczen wymienionych w paragrafach poprzedzajacych, a wiec roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej
oraz roszczenia odszkodowawczego. Wyrazono przekonanie, ze zawarte w art. 390 § 3 k.c. odstepstwo od ogélnych
termindéw przedawnienia powinno by¢ wykladane éciéle, stad nie ma podstaw do dokonywania wyktadni rozszerzajacej
tego przepisu.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze na chwile zawarcia ww. spornej umowy przedwstepnej przez strony niniejszej
sprawy do terminu przedawnienia roszczenia o zwrot podwojnego zadatku — pomimo, iz roszczenie to zostalo objete
trescia stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej — mialy zastosowanie reguly ogblne, zgodnie z ktérymi termin
ten wynosil 10 lat (por. art. 118 k.c.).

Zwazy¢ jednak nalezy, iz w dniu 25 wrze$nia 2003 r. weszla w zycie zmiana powolanego wyzej przepisu art. 390 k.c.,
dokonana ustawg z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niekt6rych innych ustaw (Dz.U. Nr
49, poz. 408), na podstawie ktorej rozszerzono zakres zastosowania terminu przedawnienia, okreslonego w art. 390 §
3 k.c. na wszystkie roszczenia, jakie moga wynikaé¢ z umowy przedwstepnej, tj. nie tylko wskazane juz wyzej roszczenie
0 zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepne;j
przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, ale rowniez roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytulu
zadatku lub kary umownej. Dowodzi tego dodanie zdania drugiego w paragrafie pierwszym ww. artykulu o tresci:
»Strony moga w umowie odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania".

W zwiazku z dokonana nowelizacja ww. art. 390 k.c. ustawa z dnia 14 lutego 2003 roku, powstat przy tym problem, jaki
termin przedawnienia nalezy stosowac do roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej, a niewymienionych wprost
w art. 390 § 11 2 k.c., ktére powstaly przed wejSciem w zycie noweli i do tego czasu nie ulegly przedawnieniu, z uwagi
na fakt, ze powolana wyzej ustawa z 14 lutego 2003 r. zmieniajaca Kodeks cywilny nie zawiera przepisu przejSciowego
rozstrzygajacego te kwestie.

Kierujac sie rozwigzaniami przyjetymi w art. XXXV ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Przepisy wprowadzajace kodeks
cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 94, dalej: p.w.k.c.), w doktrynie wyrazony zostal poglad, zgodnie z ktérym roszczenia takie
przedawniaja sie w terminie rocznym, ktoérego bieg rozpoczyna sie z dniem wej$cia w zZycie zmienionego art. 390 §
3 k.c. (zob. B. Kordasiewicz, w: SPP, t. 2, s. 626; P. Machnikowski, Umowa przedwstepna po nowelizacji kodeksu
cywilnego. Wybrane zagadnienia, AUWT PPiA 2004, Nr LX, s. 91). Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz stanowisko to jest
dominujace wérdd przedstawicieli doktryny.



Powyzszy poglad prawny znalazl réwniez potwierdzenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. W uchwale z dnia 21
listopada 2006 roku, sygn. akt ITI CZP 102/06) Sad Najwyzszy stwierdzil bowiem jednoznacznie, iz roszczenie o zwrot
podwdjnego zadatku wynikajace z umowy przedwstepnej zawartej przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 14 lutego
2003 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408), powstale przed jej
wejéciem w Zycie, przedawnia sie z uptywem roku od dnia wejécia w zycie tej ustawy (art. 390 § 3 k.c. w zwiagzku z
art. XXXV pkt 2 p.w.k.c.).

W uzasadnieniu powolanej wyzej uchwaly z dnia 21 listopada 2006 roku, sygn. akt III CZP 102/06, Sad Najwyzszy
stwierdzil, iz wobec braku w ustawie z dnia 14 lutego 2003 r. przepiséw intertemporalnych, w takiej sytuacji
nalezy siegna¢ do regul prawa miedzyczasowego zawartych w ustawie p.w.k.c., gdyz w doktrynie panuje zgodnosc
co do tego, ze w braku regulacji kwestii intertemporalnych w nowej ustawie, trzeba siega¢ do analogicznego
stosowania przepisow wprowadzajacych Kodeks cywilny (analogia z ustawy). W razie dokonania zmiany terminéw
przedawnienia, analogiczne zastosowanie znajdzie art. XXXV p.w.k.c. W sytuacji, gdy nowa ustawa skraca termin
przedawnienia, roszczenie ulegnie przedawnieniu w mys$l zasady dalszego stosowania ustawy dawnej albo zgodnie
z zasada bezposredniego stosowania ustawy nowej, w zaleznoSci od tego, ktory z terminéw uplywa wczesniej. W
razie stosowania ustawy nowej bieg terminu przedawnienia liczony jest od poczatku, od dnia wejScia w zycie tej
ustawy. Sad Najwyzszy zauwazyt jednocze$nie, ze w zakresie okreélenia termindéw przedawnienia zastosowanie
znajduje tu zasada bezposredniego dzialania ustawy nowej, jednak dla unikniecia sytuacji, w ktorej z chwila wejécia
w zycie nowej ustawy wiele roszczen ulegloby automatycznie przedawnieniu, powyzsza zasada zostala skorygowana
w art. XXXV pkt 2 p.w.k.c. Zgodnie z tredcia tego przepisu, jezeli termin przedawnienia wedlug przepisow Kodeksu
cywilnego (w rozpoznawanej sprawie wedlug przepisow obowiazujacych po nowelizacji) jest krotszy niz wedlug
przepisow dotychczasowych, bieg przedawnienia rozpoczyna sie z dniem wejécia w zycie kodeksu cywilnego (przepisu
Kodeksu cywilnego w nowym brzmieniu). Jezeli jednak przedawnienia rozpoczete przed dniem wejScia w zycie
kodeksu cywilnego (przepisu w nowym brzmieniu) nastgpiloby wczesniej przy uwzglednieniu terminu przedawnienia
okre$lonego w ustawie dawnej, przedawnienie nastepuje z uplywem tego wezeéniejszego terminu.

Sad Najwyzszy w powolanej uchwale zwrécil jednoczeénie uwage, iz przyjeciu powyzszego rozwigzania nie sprzeciwia
sie okoliczno$¢, ze stosunek prawny wykreowany umowa przedwstepna ma charakter nietrwaly, a do takich stosunkow
powinna znalez¢ zastosowanie zasada dalszego dzialania ustawy dawnej, przedawnienie roszczenia jest bowiem
rozloZzone w czasie i bardziej zasadne jest stosowanie do niego regul miedzyczasowych wlasciwych dla zobowiazan
trwalych, w tym zasady bezposredniego dzialania ustawy nowej. Ponadto decyzje ustawodawcy o skréceniu terminu
przedawnienia nalezy traktowaé jako wyraz jego przekonania, ze krotszy termin przedawnienia jest wlasciwszy w
okreslonej sytuacji. Przemawia to za zastosowaniem go takze w sytuacjach, w ktorych bieg terminu przedawnienia
rozpoczal sie przed wejéciem w zycie nowej regulacji. Zasada, ze krétszy termin przedawnienia biegnie od chwili
wejScia w zycie nowego przepisu sprawia, iz bezpieczenstwo prawne wierzyciela nie zostaje zagrozone.

W kontekscie powyzszego Sad Najwyzszy stwierdzil, ze stosowanie zasady uregulowanej w art. XXXV p.w.k.c. czyni
oczywistym przyjecie, ze termin przedawnienia okre$lony w nowym przepisie rozpoczyna swdj bieg od chwili wejécia
W Zycie tego przepisu, a zatem z dniem 25 wrze$nia 2003 r.

Podzielajac w pelni przedstawiony wyzej poglad prawny i nie znajdujac podstaw prawnych i faktycznych do jego
podwazenia, jako trafne nalezalo uznaé stanowisko Sadu pierwszej instancji, iz roszczenie objete pozwem z tytulu
zwrotu podwoéjnego zadatku — przy przyjeciu, ze bylo zasadne - na moment wniesienia pozwu (co miato miejsce w
dniu 1 grudnia 2011 roku - por. k. 1) bylo juz przedawnione.

Uwzgledniajac bowiem powyzsze wywody prawne, uznaé nalezy, ze skoro roszczenie z tytulu zwrotu podwéjnego
zadatku, wynikajace z ww. umowy przedwstepnej, powstalo w niniejszej sprawie z koncem grudnia 2001 roku, to w
takim przypadku do terminu przedawnienia tego roszczenia nie majg zastosowania reguly ogdlne (por. art. 118 k.c.),
lecz przepis art. 390 § 3 k.p.c. w brzmieniu ustalonym ustawa nowelizujaca z dnia 14 lutego 2003 roku, przewidujacy
roczny termin przedawnienia. Na gruncie niniejszej sprawie termin przedawnienia roszczenia o zwrot podwdjnego



zadatku rozpoczal zatem w tym przypadku swoj bieg z dniem 25 wrze$nia 2003 roku i uplynat juz z dniem 25 wrze$nia
2004 roku.

Jakkolwiek przy tym skarzaca w uzasadnieniu apelacji probowala podwazy¢ powyzsza ocene, wskazujac, ze do
roszczen o zwrot podwojnego zadatku, zastrzezonego w umowach, ktére zostaly zawarte przed dniem wejécia w
zycie ww. noweli (tj. przed dniem 25 wrze$nia 2003 roku), w dalszym ciggu maja zastosowanie ogélne terminy
przedawnienia, niemniej jednak zaznaczy¢ nalezy, iz poglad C. Zulawskiej, zawarty w Komentarzu do Kodeksu
cywilnego, pod red. G.Bieniek, na ktéry powoluje sie skarzgca, nalezy zaliczy¢ do odosobnionych wérdd przedstawicieli
doktryny. Skarzgca w apelacji nie zdolala przy tym skutecznie podwazy¢ trafnoSci przedstawionego wyzej i
podzielanego przez Sad Apelacyjny w niniejszej sprawie pogladu prawnego co do rocznego terminu przedawnienia
roszczenia objetego pozwem.

W kontekscie powyzszego rowniez zarzut naruszenia prawa materialnego okazat sie chybiony.

Jednocze$nie podkresli¢ nalezy, iz Sad Apelacyjny podziela w pelni wywody Sadu pierwszej instancji co do braku
podstaw do przyjecia, ze pozwani, podnoszac zarzut przedawnienia roszczenia w niniejszej sprawie, naduzyli prawo
podmiotowe w rozumieniu art. 5 k.c.

Dodatkowo, niejako na marginesie powyzszych rozwazan, zasygnalizowa¢ roéwniez nalezy, iz zdaniem Sadu
Apelacyjnego, nawet przy zalozeniu, iz z jakich$ przyczyn mozliwym byloby uznanie lgczacej strony umowy
przedwstepnej z dnia 20 pazdziernika 2001 roku za niewazna, przy jednoczesnym przyjeciu, ze powddce w takiej
sytuacji - wobec braku waznej podstawy prawnej - przystugiwaloby roszczenie o zwrot dokonanego przez nig
$wiadczenia wzajemnego, tj. roszczenie o zasadzenie kwoty stanowigcej rownowarto$¢ zadatku, na podstawie
przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 1 lutego 2011 roku, II CSK 414/10),
to i tak nalezaloby uzna¢, ze roszczenie to podlegaloby w tym przypadku oddaleniu jako przedawnione.

Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze termin przedawnienia roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia wynosi
10 lat (por. 118 k.c.). Obowigzek zwrotu nienaleznego $wiadczenia zalicza sie przy tym do tzw. zobowigzan
bezterminowych, o ktorych mowa w art. 455 k.c., tj. takich, w ktorych termin spelnienia Swiadczenia nie jest
oznaczony, ani nie wynika z wlasciwo$ci zobowigzania (por. m.in. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 6 marca 1991
r., III CZP 2/91, OSNCP 1991, Nr 7, poz. 93, i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2001 r., V CKN 769/00,
nie publ.). Do przedawnienia takich roszczen, w szczegdlnosSci do okreslenia poczatku biegu terminu przedawnienia,
ma zastosowanie art. 120 § 1 zdanie drugie k.c. (por. m.in. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2001 r., V
CKN 769/00, OSNC 2001, Nr 11, poz. 166, z dnia 24 kwietnia 2003 r. I CKN 316/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 117,
i z dnia 8 lipca 2010 r., IT CSK 126/10, "Izba Cywilna" 2011, nr 10, s. 41). Bieg terminu przedawnienia rozpoczyna
sie wiec w terminie, w ktérym $wiadczenie powinno byé spelnione, gdyby wierzyciel wezwatl dluznika do wykonania
zobowigzania w obiektywnie najwczeSniej mozliwym terminie. W przypadku zobowigzania o zwrot nienaleznego
Swiadczenia jest to wiec chwila spelnienia tego §wiadczenia i liczony od niej czas potrzebny dluznikowi na wykonanie
zobowigzania zwrotu (podobnie Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 24 sierpnia 2016 r., I ACa 320/16).

Uwzgledniajac powyzsze, majac na uwadze, ze na gruncie niniejszej sprawy zadatek zostatl przez powddke wplacony
w dniu 15 pazdziernika 2001 roku - przy zalozeniu niewaznoSci umowy przedwstepnej i uwzglednieniu czasu
potrzebnego dluznikowi (pozwanym) na wykonanie zobowigzania zwrotu powddce tej kwoty — uzasadniona jest
zdaniem Sadu Apelacyjnego konkluzja, ze strona powodowa moglaby zada¢ zwrotu ww. Swiadczenia wzajemnego
od pozwanych najpdzniej z koncem pazdziernika 2001 roku. Od tego tez momentu nalezaloby zdaniem Sadu
Apelacyjnego liczy¢ bieg terminu przedawnienia roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia o zwrot kwoty
stanowiacej rownowarto$¢ danego zadatku, ktory to termin uplywalby z koficem pazdziernika 2011 roku. Tymczasem
— jak juz wyzej wskazano — pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony w dniu 1 grudnia 2011 roku (por. k. 1).

Reasumujgc, w ocenie Sadu Apelacyjnego, zaskarzone orzeczenie Sadu pierwszej instancji jest sluszne i znajduje
oparcie w obowiazujacych przepisach prawa. Trafnosci stanowiska zajetego przez Sad Okregowego nie zdolaly
podwazy¢ argumenty przedstawione przez skarzaca w treSci wywiedzionej przez nia apelacji. Skarzaca nie



przedstawila zadnych obiektywnych dowodéw mogacych uzasadniaé jej twierdzenia, sprowadzajac tym samym tre$c
swojej apelacji do polemiki z prawidlowa oceng prawna okoliczno$ci niniejszej sprawy, dokonana przez Sad Okregowy.

Majac powyzsze na uwadze, skoro zarzuty apelacji okazaly sie nieuzasadnione, apelacja podlegala oddaleniu na
podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c., zasgdzajgc od powddki, jako
strony przegrywajacej sprawe, na rzecz pozwanych kwote odpowiadajaca wynagrodzeniu pelnomocnika bedacego
adwokatem, ustalonemu w stawce minimalnej okre$lonej przez przepisy § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

O kosztach pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu w postepowaniu apelacyjnym Sad Apelacyjny orzekl z kolei
na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja 1982 roku Prawo o adwokaturze (Dz.U.2015, poz. 615, j.t.) w zw. z
§ 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 ww. rozporzadzenia, powiekszajac wynikajgcg stad kwote o podatek VAT, stosownie
do przepisu § 2 ust. 3 tego rozporzadzenia.



