Sygn. akt VI ACa 391/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 lipca 2022 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia Ksenia Sobolewska - Filcek

po rozpoznaniu w dniu 29 lipca 2022 r. w Warszawie

na posiedzenie niejawnym

sprawy z powodztwa T. C. i A. C.

przeciwko R. D.i M. D. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie

z dnia 19 lutego 2021 r., sygn. akt ITI C 1009/19

I. zmienia zaskarzony wyrok w czeSciowo w punkcie pierwszym w ten sposdb, ze oddala powodztwo o zaplate:
1. kwoty 5.000,00 zl (pie¢ tysiecy zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie;

2. odsetek ustawowych za opdznienie od kwoty 220.000,00 zl (dwiescie dwadzieécia tysiecy zlotych) za okres od 31
marca 2014 r. do 22 stycznia 2021 r.;

II. oddala apelacje w pozostalej czeSci;
III. znosi pomiedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 391/21

UZASADNIENIE

Powodowie - T. C.1iA. C. wnieéli o zasgdzenie od M. D. (2), R. D.iM. D. (1) solidarnie 450.000,00 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od 31 marca 2014 r. do dnia zaplaty, tytulem podwdjnej wartosci zadatku oraz o zasadzenie od pozwanych
na ich rzecz kosztodw procesu i nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoSci.

W toku procesu wyjaénili, ze zadaja zasadzenia od pozwanych podwoéjnej warto$ci zadatku, a w piSmie z
8 stycznia 2021 r., Ze ewentualnie (z ostrozno$ci procesowej) domagaja sie zwrotu wplaconych pieniedzy w
wysoko$ci 220.000,00 zl - jako nienaleznego Swiadczenia - wraz z odsetkami, ewentualnie dopelienia warunkéw
przewidzianych w umowie przedwstepnej, by zakupi¢ dzialke po zaliczeniu kosztéw sadowych na poczet ceny nabycia.

Pozwani - R. D.i M. D. (2) wniesli o oddalenie pow6dztwa w caloSci, a ponadto wnieéli pozew wzajemny domagajac sie
ustalenia, ze odstapienie od umowy nie wyniklo z winy pozwanych oraz zasadzenia na ich rzecz solidarnie od powodow
kosztow zwigzanych z postepowaniem administracyjnym dot. podziatu nieruchomosci w wysokoséci 2.146,00 zl.



M. D. (2) zmart w toku procesu - 1 czerwca 2018 r.

Pozwana - M. D. (1) wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci podnoszac zarzut niewaznoéci § 4 umowy z 21 sierpnia
2008 r. zmieniajacego umowe przedwstepna sprzedazy, zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem A. S.
w W. — R. za nr repertorium (...) oraz wskazujac, ze tylko kwota 5.000,00 z} stanowila umoéwiony zadatek.

Na rozprawie w dniu 27 lutego 2015 r. pelnomocnik pozwanego R. D. podniost zarzut przedawnienia roszczen
powodow.

Wyrokiem z 19 lutego 2021 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie zasadzil od pozwanych solidarnie na
rzecz powodow 225.000,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od 31 marca 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. oraz odsetkami
ustawowymi za op6znienie od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty (pkt 1.); w pozostalym zakresie powodztwo oddalil
(pkt 2.); oddalil powbdztwo wzajemne w caloéci (pkt 3.) oraz zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powodow
11.250,00 zl tytulem zwrotu czesci kosztow procesu, znoszac je w pozostatym zakresie.

Powyzsze rozstrzygniecie sad okregowy poprzedzil nastepujacymi ustaleniami:

W dniu 6 kwietnia 2008 r. malzonkowie M. D. (2) i A. D. wraz z malzonkami T. C. i A. C. zawarli pisemng
umowe przedwstepng kupna/sprzedazy nieruchomosci potozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej zabudowana dziatke
gruntu o obszarze 778 m2, oznaczong nr ewidencyjnym 27/1, obreb 3-09-19, z urzadzona ksiega wieczysta o nr
(...) (aktualnie: KW nr (...)) prowadzona przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa, za cene 260.000,00 zk.
Przy czym sprzedazy miala podlegaé tylko dzialka wydzielona na skutek podzialu ww. nieruchomosci, o powierzchni
nie mniejszej, niz 394 m2. W umowie odnotowano, ze kupujacy wplacili sprzedajacym 5.000 zl, tytulem zadatku
na wykonanie planu podzialu dzialki przez geodete, a sprzedajacy potwierdzili odbioér tej kwoty. Pozostala czeéc
ceny miala zosta¢ zaplacona w dniu zawarcia notarialnej umowy sprzedazy. Ponadto sprzedajacy zobowiazali sie
uregulowaé wszystkie naleznoéci i kredyty obciazajace nieruchomo$c tak, zeby w dniu zawarcia umowy byla ona wolna
od obciazen. Kupujacy zobowiazali sie do przekazania Srodkéw pienieznych na realizacje powyzszych postanowien,
w kwocie do ceny dzialki. P6Zniejsze negocjacje miedzy stronami odbywaly sie glownie telefonicznie i osobiscie,
ewentualnie za poérednictwem maila.

Malzonkowie D. mieli dwdjke dzieci - R. D. ur. w (...) r. i M. D. (1) ur. w (...) r. Nie byli oni obecni przy rozmowach
dot. sprzedazy dzialki, ani przy zawieraniu ktorejkolwiek z pdzniejszych umoéw u notariusza. Nie znali postanowien
umowy.

W dniu 5 maja 2008 r. malzonkowie D. wraz z malzonkami C. zawarli przed notariuszem A. S. umowe przedwstepna
sprzedazy ww. nieruchomoéci. W tej dacie w dziale IV ksiegi wieczystej ww. nieruchomoéci byla wpisana hipoteka
umowna kaucyjna. Malzonkowie D. o$wiadczyli, Ze nieruchomos¢ zostanie podzielona zgodnie z przyszla decyzja
podzialowa, w tym wydzielona zostanie dzialka dla powodéw o powierzchni nie mniejszej, niz 394 m2. Zgodnie
z § 2 umowy malzonkowie D. zobowiazali sie sprzedaé nalezaca do nich, a powstala z podzialu, dzialke za cene
260.000,00 zl w terminie do dnia 31 sierpnia 2008 r., za§ malzonkowie C. o§wiadczyli, ze nieruchomo$¢ powstala z
podzialu we wskazanym terminie i za wymieniong cene zobowiazuja sie kupié¢, na zasadach wspo6lnoéci majatkowej
malzenskiej. W § 3 ust. 1 umowy przedwstepnej malzonkowie D. o§wiadczyli, ze na poczet ceny sprzedazy otrzymali
od kupujacych tytulem zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. kwote 5.000,00 zl, ktérej odbiér w dniu zawarcia umowy
pokwitowali. W § 3 ust. 2 strony ustalily, ze reszta ceny sprzedazy tj. 255.000,00 zl, zostanie zaplacona w ten
sposoéb, ze 220.000,00 z} zostanie przelane sprzedajacym na konto bankowe do 12 maja 2008 r. i z tego tytulu
kupujacy poddali sie rygorowi egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c., za§ pozostata kwota — 35.000,00 zt miala
zosta¢ zaplacona w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. W § 6 umowy strony ustalily, ze 220.000,00 z} zaplacone
sprzedajacym przez kupujacych ma by¢ przeznaczone na splate wierzytelnosci banku, obciazajacych nieruchomosg,
tj. na rzecz hipoteki umownej kaucyjnej. Malzonkowie C. oswiadczyli rowniez, ze na dzien sporzadzenia umowy
znane sg im prawa zbywajacych do przedmiotu umowy, stan prawny i faktyczny nieruchomosci i jej polozenie oraz
granice. W akcie notarialnym odnotowano réwniez, ze notariusz wyjasnila stronom tres¢ art. 64, 66, 390, 394



k.c. 1 1047 k.p.c. oraz to, jakie dokumenty nalezy dostarczy¢ w celu zawarcia umowy przyrzeczonej t.j. ewentualny
aktualny odpis z KW bez obciazen tj. bez hipoteki umownej acznej kaucyjnej, ostateczng decyzje podzialowa, wyrys
z mapy geodezyjnej uwzgledniajacy podzial nieruchomosci wraz z adnotacjg, iz stanowi on podstawe wpisu do KW,
ewentualne za$wiadczenie o zlozonym wniosku o wykreslenie hipoteki, ewentualna zgoda banku na nieobciazenie
dziatki powstalej w wyniku podzialu opisana w akcie hipoteka. W § 9 strony umowy uzgodnily, ze w przypadku
odstgpienia od zawarcia umowy przyrzeczonej z winy sprzedajacych — otrzymany zadatek podlega zwrotowi na rzecz
kupujacych w podwdjnej wysokoéci, w terminie 7 dni od dnia powiadomienia o odstgpieniu od zawarcia umowy
przyrzeczonej, za$ w przypadku odstapienia z winy kupujacych - otrzymany zadatek przepada na rzecz sprzedajacych.

Tego samego dnia, tj. 5 maja 2008 r. malzonkowie C. przelali 220.000,00 zl na konto cérki malzonkéw D. - M. D. (1),
tytulujac przelew: ,Druga czeé¢ zadatku za dzialke przy ul. (...)”. Odbylo sie to za zgodg M. D. (1) i malzonkow C..

Po przelewie malzonkowie C. korzystali z przyszlej dziatki, m.in. postawili na niej przyczepe, mieli zamiar tam
zamieszkadé.

W dniu 21 lipca 2008 r. malzonkowie D. uzyskali postanowienie o pozytywnym zaopiniowaniu projektu podzialu
spornej nieruchomosci, a w dniu 21 sierpnia 2008 r. wraz z malzonkami C. dokonali w formie aktu notarialnego
przed tym samym notariuszem zmiany umowy przedwstepnej sprzedazy, polegajacej na zmianie jej § 2 w ten sposob,
Ze zmieniono termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy na 5 stycznia 2009 r. Przyczyna bylo wciaz trwajace
postepowanie administracyjne dot. podzialu. W § 3 stawajacy oSwiadczyli, ze pozostala tre$¢ umowy przedwstepnej z
5maja 2008 r. pozostawala bez zmian. Z kolei w § 4 malzonkowie D. o§wiadczyli, ze opisany w umowie przedwstepnej
sprzedazy zadatek w kwocie 225.000,00 z} otrzymali od kupujacych i jego odbiér w dniu tym kwituja.

Na jesieni 2008 r. M. D. (2) byt hospitalizowany z powodu krytycznego niedokrwienia prawej konczyny dolnej, ktora
ostatecznie amputowano.

W dniu 21 listopada 2008 r. zmarla A. D..

W dniu 17 grudnia 2008 r. M. D. (2) zlozyl ponownie podanie o wydanie decyzji zatwierdzajacej podzial spornej
nieruchomos$ci. Zostala ona wydana 18 grudnia 2008 r. Byla jednak skierowana m.in. do niezyjacej juz A. D..

Malzonkowie C. wiedzieli o trudnej sytuacji rodzinnej D..

W dniu 5 stycznia 2009 r. M. D. (2) wraz z malzonkami C. w formie aktu notarialnego w kancelarii notarialnej u
notariusz A. S. zmienili ponownie umowe przedwstepna sprzedazy w § 2 w ten sposob, ze M. D. (3) zobowiazal sie
sprzeda¢ powstala z podzialu dzialke za cene 260.000,00 zl, w terminie 60 dni od dnia otrzymania prawomocnego
postanowienia sadu o stwierdzeniu nabycia spadku po A. D. i po otrzymaniu stosownego zaswiadczenia z Urzedu
Skarbowego, ze podatek od spadku po zmarlej zostat uiszczony badz sie nie nalezy, a malzonkowie C. o§wiadczyli,
ze powstala z podzialu przedmiotowa nieruchomo$¢ we wskazanym terminie i za wymieniong cene zobowiazujg sie
kupié¢. Strony o$wiadczyly, ze pozostala tre$¢ zawartych miedzy nimi umoéw dot. przedmiotowej nieruchomosci nie
ulega zmianom. W kancelarii nie byli obecni R. D. i M. D. (1). M. D. (2) nie mial réwniez pelnomocnictw od nich.

W dniu 28 stycznia 2009 r. rodzina D. wniosla o stwierdzenie nabycia spadku po A. D.. Ostatecznie, postanowieniem
z 8 lipca 2010 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Poludnie w Warszawie stwierdzil ze na podstawie ustawy spadek
po niej po 1/3 odziedziczyli: M. D. (2) — maz i dwojka dzieci: R. D. i M. D. (1). Postanowienie to uprawomocnilo sie
z dniem 30 lipca 2010 .

W dniu 27 sierpnia 2010 r. M. D. (1), R. D. i M. D. (2) zglosili do Urzedu Skarbowego nabycie spadku, za§ w dniu 29
marca 2011 r. uzyskali zasdwiadczenie o zwolnieniu od podatku od spadkéw i darowizn.



Na skutek wszczetego w dniu 4 lutego 2011 r. postepowania z urzedu, w dniu 1 marca 2011 r. SKO w W. wydalo decyzje
o stwierdzeniu niewaznoSci decyzji Prezydenta (...) W. z 12 grudnia 2008 r. w sprawie podziatu spornej nieruchomosci,
z uwagi na to, ze decyzja ta byla skierowana do A. D., ktora nie zyla w dacie jej wydania.

W dniu 4 kwietnia 2011 r. M. D. (2), M. D. (1) i R. D. wnieéli ponownie o wydanie decyzji w sprawie podziatu
nieruchomoéci. Urzad (...) W. poinformowal ich 7 czerwca 2011 r., Ze mapa z projektem podzialu zalaczona do
niewaznej decyzji z grudnia 2008 r. nie moze by¢ powtornie wykorzystana i wezwal do dostarczenia kopii mapy
ewidencyjnej, podania podstawy prawnej podania oraz dostarczenia mapy z projektem podzialu przedmiotowe;j
nieruchomoéci.

W dniu 12 lipca 2011 r. M. D. (2) zglosil sie do fundacji (...) o porade prawna, gdyz chciat znaé¢ podstawe prawna, na
jakiej wezwano go do sporzadzenia nowej mapy geodezyjnej mimo, iz do niewaznej decyzji z grudnia 2008 r. zalaczono
aktualng mape. Udzielono mu porady, by wystapil do organu o naprawienie szkody poprzez wyplate odszkodowania
z uwagi na fakt, iz musi zaplaci¢ za nowe mapy. W pazdzierniku 2011 r. M. D. (2) zwrdcil sie o z wnioskiem o
usuniecie powstalej szkody. Do stycznia 2012 r. prowadzil z Urzedem (...) W. korespondencje dot. ww. map i kwestii
naprawienia szkody. Malzonkowie C. nie interesowali sie w tym czasie toczacym sie postepowaniem spadkowym i
administracyjnym, oczekiwali informacji od rodziny D..

W dniu 8 lutego 2012 r. M. D. (2) przyjeto do szpitala z zawalem miesnia sercowego. Od lutego do czerwca 2012 r.
byl kilka razy hospitalizowany. W tym czasie informacji malzonkom C. udzielata M. D. (1), ktéra pod koniec 2012
r. przekazala prowadzenie spraw ojca swojemu bratu - R. D.. R. D. przejal tez od siostry obowiazek opieki nad
schorowanym ojcem.

Do konca 2012 r. malzonkowie C. nie mieli zastrzezenn co do postepowania rodziny D.. Po zawale, z uwagi na
niedotlenie mézgu, M. D. (2) mial problemy z pamiecig.

R. D. w roku 2013 rozpoczat poszukiwanie nowego geodety, ktory sporzadzitby aktualne, wymagane przez urzad
mapy. T. C. w tym czasie prowadzit z nim mailowa korespondencje, proponowal tez odsprzedaz swojej czeSci dzialki,
wynikajacej z umowy przedwstepnej, ewentualnie odkupienie calej dzialki za dodatkowe 100.000,00 zt z gwarancja
dozywotniego zamieszkania na niej M. D. (2).

W dniu 24 kwietnia 2013 r. M. D. (2), R. D. i M. D. (1) zlozyli wniosek o wydanie postanowienia opiniujacego wstepny
projekt podzialu nieruchomoéci. Byl on uzupeliany m.in. o wydruk z mapy ewidencyjnej.

Nastepnie, 3 czerwca 2013 r., wnioskodawcy zostali wezwani do przedlozenia aktualnej mapy zasadniczej i do
uwzglednienia linii rozgraniczajacych na wstepnym projekcie podzialu nieruchomosci. Ostatecznie, postanowienie
pozytywnie opiniujace projekt podzialu nieruchomosci zostalo wydane 11 lipca 2013 r.

W dniu 20 wrzeénia 2013 r. M. D. (1), R. D. i M. D. (2) zlozyli wniosek o wydanie decyzji stwierdzajacej podzial
nieruchomoéci, ktory byl uzupelniany 8 pazdziernika 2013 r.

Co najmniej od wrze$nia 2013 r. relacje stron znacznie sie pogorszyly. Przyczyng sporu bylo przedluzajace sie
postepowanie administracyjne, odkrycie przez malzonkéw C. zadluzenia udzialu R. D. ujawnionego w ksiedze
wieczystej nieruchomo$ci i problemy komunikacyjne z R. D.. Z kolei rodzina D. miala wrazenie, ze malzonkowie C. za
bardzo ingeruja w ich sprawy i ich zastraszaja, podczas gdy postepowanie administracyjne dot. podzialu wciaz trwalo.
W tym czasie M. D. (2) chorowal i byl malo komunikatywny, z malzonkami C. kontaktowat sie gléwnie R. D. i M. D.
(1), ktoéra byta z kolei przeciwna niektorym poczynaniom brata i chciala kwestie sprzedazy dziatki doprowadzic jak
najszybciej do konca. R. D. wraz z ojcem nie zgadzal sie jednak na odsprzedaz dzialki w wariancie proponowanym
przez malzonkow C..



W pazdzierniku 2013 r. M. D. (1) uiécila oplate geodezyjna w wysokoSci 2.000,00 zl. A 15 pazdziernika 2013 r.
Prezydent (...) W. wydal decyzje w sprawie podziatu spornej nieruchomosci, zgodnie z wnioskiem rodziny D.. Decyzja
stala sie ostateczna z dniem 5 listopada 2013 .

W dniu 30 grudnia 2013 r. referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym dla Warszawy — Mokotowa w W. umorzyl
postepowanie wszczete na skutek zawiadomienia o zmianach w danych ewidencji gruntow i budynkéw w
przedmiocie sprostowania oznaczenia nieruchomosci dot. nieruchomosci bedacej przedmiotem sporu z uwagi na fakt
niedolaczenia wyrysu z mapy ewidencyjnej stanowiacego podstawe ujawnienia w KW podzialki dziatki gruntu dla
nowopowstalych dziatek. Z kolei w odpowiedzi na wniosek R. D. z 14 stycznia 2014 r. Urzad miasta st. W. stwierdzil,
Ze nie moze po$wiadczy¢ zalaczonej do wniosku mapy, ale moze w oparciu o aktualne dane ewidencyjne wydaé wypisy
i wyrysy z operatu ewidencyjnego, mogace stanowi¢ podstawe zmian w ksiedze wieczystej. R. D. w dniu 12 lutego
2014 r. wystgpit do Biura Geodezjii (...) W. o wydanie wypisu i wyrysu z operatu ewidencyjnego, zgodnie z uzyskang
informacja.

Pismem z 29 stycznia 2014 r. pelnomocnik matzonkéw C. wezwat M. D. (2), R. D. i M. D. (1) do stawienia sie w dniu
12 lutego 2014 r. celem podpisania umowy przyrzeczonej. W odpowiedzi R. D. wskazal m.in., ze na 12 lutego 2014
r. zaplanowana zostala okresowa, kwartalna wizyta lekarska M. D. (2). W zwigzku z tym pelnomocnik malzonkéw
C. wezwal pozwanych pismem datowanym na 17 lutego 2014 r. do stawienia sie¢ w tym celu 4 marca 2014 r. R. D.
poinformowal malzonkéw C., ze probuje doprowadzi¢ sprawy do konica i spotka sie z nimi w terminie 7 dni od daty,
gdy uzyska wszystkie dokumenty.

W tym czasie malzonkowie C. wystgpili o wpis w ksiedze wieczystej roszczenia z umowy przedwstepnej, ale
postanowieniem z 20 lutego 2014 r. Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym dla Warszawy — Mokotowa w
Warszawie oddalil ich wniosek stwierdzajac, ze dolaczone do niego umowy nie zostaly zawarte przez wszystkich
wlascicieli wskazanych w ksiedze wieczystej.

W dniu 4 marca 2014 r. malzonkowie C. stawili sie u notariusza A. S. wraz z M. D. (1) w celu zawarcia umowy
przyrzeczonej, nie stawil sie jednak, ani M. D. (3), ani R. D..

W dniu 11 marca 2014 r. R. D. odebral z urzedu wnioskowany wypis i wyrys z rejestru gruntow.

Pismem z 17 marca 2014 r. malzonkowie C. zlozyli M. D. (2), R. D. i M. D. (1) o$wiadczenie o odstapieniu od umowy
i wezwali ich do zwrotu podwdjnej kwoty zadatku do 30 marca 2014 r.

Strony jeszcze kilkukrotnie w czasie trwania postepowania prowadzily rozmowy ugodowe, jednak nie zakonczyly sie
one powodzeniem.

W roku 2015 wszczeto postepowanie dot. ubezwlasnowolnienia M. D. (2), ktory ostatecznie zmarl 1 czerwca 2018 r.

Powyzszy stan faktyczny sad okregowy ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych do akt sprawy, ktére nie
byly podwazane przez strony. Stwierdzil tez, ze przebieg zdarzen byt co do zasady bezsporny miedzy stronami,
czego potwierdzeniem s3 ich zeznania. Jedynie przestuchanie M. D. (2), z uwagi na stan jego zdrowia psychicznego,
potraktowal z duza ostroznoscia.

Zeznania Swiadka A. S. - notariusza przed ktérym strony podpisaly umowy, nie wniosly wiele do sprawy, poniewaz
nie pamietala szczegotow.

Sad okregowy dal wiare pozostalym pozwanym, ze wiedze o zawartej przez rodzicow umowie z powodami czerpali
z przekazow ojca i z pozostawionych dokumentéw. Dlatego nie wiedzieli, czy strony umowy mialy zgodny zamiar
zmiany zadatku z kwoty 5.000,00 zl na 225.000,00 zl. Wersja R. D., ktory opisywal w jaki sposob przebiegala
procedura podzialu nieruchomoéci i postepowanie spadkowe, jest zdaniem sadu okregowego w pelni wiarygodna.
Wiarygodne jest tez to, ze pozwany nie stawil sie na spotkanie u notariusza na poczatku 2014 r., gdyz nie byl w



posiadaniu wszystkich dokumentéw wymaganych do zawarcia umowy przyrzeczonej. Sad nie dal jednak wiary temu
pozwanemu w zakresie, w jakim twierdzil, ze ostrzezenie dot. wszczecia egzekucji z jego udzialu w nieruchomosci
zostalo wykre§lone. Wpisy te nadal sg ujawnione w ksiedze wieczystej. Co wiecej, od roku 2019 do egzekucji z jego
udzialu dolaczyli sie kolejni wierzyciele, a w ksiedze wieczystej, nadal nie ujawniono spadkobrania po M. D. (2).

Sad okregowy dal wiare powodom, ze na skutek ujawnienia w ksiedze wieczystej wpisu dot. zadluzenia na udziale
R. D., mieli podstawy, by obawia¢ sie zawarcia umowy, stad w roku 2014 zdecydowali sie ostatecznie na odstapienie
od niej, a w roku 2013 bylo to przyczyna pogorszenia sie relacji. Uznal jednak za niewiarygodne ich zeznania co do
zgodnego zamiaru stron umowy dot. kwestii wysokoS$ci zadatku, poniewaz, jak wynika z materialu dowodowego, T.
C. korespondowal mailowo w roku 2008 z M. D. (2) w sprawie nieruchomoéci i trudno daé wiare, ze temat zmiany
wysoko$ci zadatku nie pojawilby sie w takiej korespondencji. Skoro taka propozycja padla ze strony sprzedajacych, to
powodowie zanim udali sie do notariusza, mieli czas, by przemysle¢ sprawe, za$ u notariusza mogli wyrazi¢ sprzeciw
wobec niekorzystnych postanowien umowy, w tym w kwestii zadatku.

W ocenie sadu okregowego powodztwo T. C. i A. C. zastugiwalo na uwzglednienie w tej czeSci, w jakiej powodowie
domagali sie zasadzenia na ich rzecz 225.000,00 z} tytutem zwrotu nienaleznego Swiadczenia. W pozostalym zakresie
podlegalo oddaleniu.

Rowniez powodztwo wzajemne wniesione przez R. D. nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W ocenie sadu okregowego, skoro bezsprzecznie nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, $wiadczenie powodow
rozumiane jako cze$¢ ceny stalo sie $wiadczeniem nienaleznym i mogli oni zada¢ jego spelienia na swoja rzecz. Nie
ma tez watpliwoSci, ze zobowigzanymi do zaplaty tego $wiadczenia stali sie - na skutek spadkobrania po rodzicach —
obecni pozwani. Ich odpowiedzialnoé¢ solidarna z tego tytulu wynika z art. 1034 k.c.

W tym zakresie nie zaslugiwal na uwzglednienie podniesiony przez pozwanego zarzut przedawnienia. Zgodnie bowiem
z jednolitym stanowiskiem orzecznictwa, roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej na poczet Swiadczenia z umowy
przyrzeczonej, ktora nie zostala zawarta, nie przedawnia sie z uplywem terminu rocznego okre§lonego w art. 390 § 3
k.c. (tak uchwata Sadu Najwyzszego z 8 marca 2007 r., III CZP 3/07).

Sad okregowy stwierdzil ponadto, ze stosownie do art. 120 § 1 zd. pierwsze k.c., bieg przedawnienia rozpoczyna sie od
dnia wymagalno$ci roszczenia, a w przypadku roszczen bezterminowych (w tym nienaleznego §wiadczenia), ktérych
wymagalno$¢ zalezy od podjecia okre$lonej czynnosci przez wierzyciela, bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie
od najwcze$niejszego dnia, w ktérym wierzyciel mogl podjaé taka czynnosé. W niniejszej sprawie najwcze$niejszym
dniem, w ktorym wierzyciele - powodowie mogli wezwaé dtuznikow - pozwanych do zaplaty nienaleznego $wiadczenia
w wysoko$ci 225 000 zl, uiszczonego jako cze$é ceny sprzedazy, byt moment w ktorym stalo sie ono nienalezne, a
wiec gdy zamierzony cel w postaci zawarcia umowy przyrzeczonej nie mogl by¢ juz osiagniety — dzien, gdy powodowie
utracili mozliwo$¢ skutecznego domagania sie zawarcia umowy przyrzeczonej z uwagi na uplyw ustawowego,
wynikajacego z art. 389 § 2 k.c. rocznego terminu. Tym dniem w przypadku R. D. i M. D. (1) byl 30 lipca 2011 r. (rok
po uprawomocnieniu sie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku), a w przypadku M. D. (2) - 29 maja 2012
r. (rok po uplywie dnia, w ktérym M. D. (2) uzyskal zaswiadczenie o zwolnieniu od podatku od spadku i 60 dniach
przewidzianych przez akt notarialny z 5 stycznia 2009 r.). Bezsprzecznie wiec powodowie wnoszac pozew w roku 2014
dotrzymali obowiazujacego w tej dacie terminu 10 — letniego na dochodzenie zwrotu nienaleznego §wiadczenia (art.
118 k.c. w brzmieniu obowigzujacym w dacie wniesienia pozwu).

Odnoszac sie natomiast do zadania zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoéci, sad okregowy zwazyl, ze za zadatek
nalezalo uzna¢ wylacznie kwote 5.000,00 zl. Pozostala kwota zaplacona sprzedawcy byla zaliczkg na poczet ceny.

Sad okregowy zwazyl, ze wprawdzie ustawa nie reguluje wprost wysokoSci zadatku i w ramach swobody
kontraktowania (art. 353[1] k.c.) dopuszczalne jest zastrzezenie zadatku o wartoéci przekraczajacej potowe calego
Swiadczenia (por. wyrok SN z dnia 12 maja 2005 r. V CK 577/04, LEX nr 1511067), jednak kazdorazowo winno to
by¢ wynikiem ustalen poczynionych przez sad w konkretnej sprawie. Co wiecej, wedlug pogladu dominujacego w



judykaturze i doktrynie, wysoko$é zadatku (w odréznieniu od kary umownej) nie podlega miarkowaniu. Zastrzegajac
zatem zadatek o wiekszej wartoSci, strony musza liczyé sie z wynikajacymi z tego skutkami prawnymi. Zdaniem
sadu okregowego, w przypadku tak znacznej modyfikacji umowy, jaka bylaby zmiana wysoko$ci zadatku z kwoty
5.000,00 zl na kwote 225.000,00 zl, obie strony powinny wyrazi¢ zgodny zamiar zwigzania sie takim postanowieniem,
co powinno znalez¢ wprost odzwierciedlenie w treSci aktu notarialnego lub wynikaé¢ z dowodow nienastreczajacych
watpliwosci.

Z art. 394 § 2 k.c. wynika przy tym, ze wysoko$¢ zadatku pozostaje w stosownej relacji do wartoéci kontraktu. Nie
jest wiec zadatkiem $wiadczenie zblizone wielko$cia do warto$ci przedmiotu umowy. Zapatrywanie odmienne przeczy
naturze zadatku i przyjmuje sie, ze zadatek ustalony w nadmiernej wysoko$ci mozna traktowadé, jako przejaw obejscia
prawa i z tego wzgledu uwazac takie zastrzezenie za niewazne.

W sprawie niniejszej za$, cho¢ dla malzonkéw C. zadatek w kwocie 225.000,00 z1 bylby znacznym zabezpieczeniem, to
dla maltzonkoéw D. taki uklad stosunkow byl niekorzystny — w razie ich winy w odstapieniu mieli by obowiazek zwrocic
kwote dwukrotnie wyzsza, niz wplacona przez powodow, co bez watpienia przekraczalo ich mozliwo$ci zarobkowe w
tym czasie. Tym samym, w razie odstapienia od umowy z winy ktérejkolwiek ze stron, roszczenie tytulem zadatku
byloby razaco sprzeczne z podstawowym celem umowy, jakim byl jedynie zakup dzialki za 260.000,00 zl. Zastrzezenie
zadatku w wysokoS$ci niemal 90 % warto$ci przedmiotu umowy czynilo to postanowienie umowne sprzecznym z naturg
instytucji zadatku.

Sad okregowy doszedl wiec do przekonania, ze tylko niepozostawiajaca watpliwoSci tre§¢ umowy, ewentualnie
niebudzace watpliwoéci dowody, iz strony mialy taki zamiar faktycznie w chwili zawarcia umowy, moglyby
przemawiaé za tym, ze strony §wiadomie przyjely na siebie takie ryzyko. Tymczasem sporzadzony w maju 2008 r. akt
notarialny, jak i poprzedzajaca go umowa pisemna z kwietnia 2008 r., ustalaja zadatek na 5.000,00 z}. Wskazana w
akcie notarialnym z maja 2008 r. pelna cena zakupu dzialki tj. kwota 260.000,00 zl, zostala podzielona odpowiednio
na 5.000,00 zl tytulem zadatku, wplacone 5 maja 2008 r. i 255.000,00 zl okreslone jako reszta ceny sprzedazy,
ktéra miala zosta¢ zaplacona w czeSciach tj. w kwocie 220.000,00 zl do 12 maja 2008 r. zas§ w kwocie 35.000,00
z} - w chwili zawarcia umowy przyrzeczonej. Wprawdzie w pdZniejszym akcie notarialnym - z sierpnia 2008 r. -
odnotowano, ze kwota 225.000,00 z} zostala uiszczona tytulem zadatku, jednak brak w tresci ktéregokolwiek aktu
zgodnego o$wiadczenia stron co do nadania tej kwocie takiego charakteru. Nie jest wiec mozliwe uznanie kwoty
220.000,00 z} za wplacona tytulem zadatku, z wszelkimi tego konsekwencjami. Nie jest tez wystarczajacym dowodem
na te okoliczno$¢ adnotacja na potwierdzeniu przelewu z 2008 r. Byla to bowiem jednostronna czynno$¢ powodow,
a brak sprzeciwu drugiej strony umowy nie oznacza, ze malzonkowie D. akceptowali podwyzszenie zadatku do kwoty
225.000,00 z}.

Sad okregowy stwierdzil, Ze taki zgodny zamiar stron nie wynika réwniez z innych okolicznoéci zawarcia umowy.
Strony w sierpniu 2008 r. spotkaly sie bowiem, nie w kwestii zmiany wysokos$ci zadatku, lecz by w zmienié¢ termin
zawarcia umowy przyrzeczonej. Powodowie nie przedstawili tez zadnych dowodéw na to, ze zamiar obejmujacy
przyjecie na siebie podwyzszonego ryzyka kontraktowego mieli réwniez pozwani.

Co wiecej, zdaniem sadu okregowego nie mozna wykluczy¢ ewentualnego rozpatrywania wysokoéci spornego
zadania, jako sprzecznego z zasadami wspolzycia spotecznego w sytuacji, gdy dtuznikami powod6w sa obecnie dzieci
pierwotnych sprzedawcow, a wiec osoby, ktore mialy w chwili zawierania umoéw po dwadzieScia pare lat i nie byly
uczestnikami tych rozmow.

Z tych wszystkich wzgledow sad okregowy uznal, Ze nie ma podstawy prawnej do zadania przez powodéw 450.000,00
z} tytulem podwojnego zadatku.

Odnoszac sie natomiast do zadania zaplaty podwojnego zadatku w wysoko$ci 10.000,00 zt sad okregowy zwazyl, ze w
tym zakresie zasadny jest zarzut przedawnienia podniesiony przez strone pozwang. Stosownie bowiem do art. 390 §
3 k.c., roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona



miala by¢ zawarta. Termin ten ma charakter zawity, a data rozwigzania umowy przedwstepnej (art. 394 § 3 zdanie
pierwsze k.c.) jest jednocze$nie data wymagalnoSci roszczenia (art. 455 § 1 k.c.) o zwrot zadatku.

Wprawdzie A. D. zmarla przed uplywem terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a M. D. (2) zawarl z powodami
nowa umowe przedwstepna, jednak obecni pozwani do tego aktu notarialnego nie przystapili. W konsekwencji,
wobec nich zastosowanie winien znalez¢ art. 389 § 2 k.c., zgodnie z ktérym umowa przyrzeczona powinna byc
zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zadania jej zawarcia. A jezeli obie
strony sg uprawnione do zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, wigze termin
wyznaczony przez strone, ktéra wczesniej zlozyla stosowne o$wiadczenie. Jezeli natomiast w ciggu roku od dnia
zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadaé
jej zawarcia. Niewatpliwie za$, wobec toczacego sie postepowania spadkowego, M. D. (1) i R. D. nie byli w stanie
zawrze¢ umowy przyrzeczonej w terminie, w jakim zobowiazala sie ja zawrze¢ A. D., a tym samym doszlo do sytuacji, w
ktobrej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostal de facto oznaczony. Tym samym stronom przystugiwalo prawo
do ustalenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, co mogli uczyni¢ w ciggu jednego roku. Poczatek biegu tego
rocznego terminu nalezalo za$, zdaniem sadu okregowego, ustali¢ na dzien, w ktoérym zawarcie umowy bylo mozliwe
t.j. dziefh prawomocnego stwierdzenia nabycia spadku - 30 lipca 2010 r. Termin taki nie zostal wyznaczony przez
zadng ze stron i w konsekwencji zadna z nich nie mogla p6zniej zada¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. W/w roczny
termin ma charakter terminu zawitego, a zatem nie moze ulegaé zawieszeniu, ani przerwaniu. Bez znaczenia dla jego
biegu pozostawal tez brak wiedzy pozwanych o tym, ze postepowanie spadkowe po A. D. zostalo zakonczone (por. np.
wyrok SN z dnia 16 grudnia 2014 r. III CSK 36/14, LEX nr 1621345). Zdaniem sadu okregowego, w takim przypadku
nie sposob przypisac zadnej ze stron winy w tym, Ze umowa nie zostala zawarta w terminie, a w konsekwencji — nie ma
podstaw, by zasadzi¢ zadatek w podwojnej wysokosci, albo uznaé, ze strona pozwana mogla go zatrzymadé. Co wiecej,
nalezy przychyli¢ sie do stanowiska pozwanych, ze doszlo do przedawnienia roszczenia w tym zakresie, skoro zadanie
zawarcia umowy przyrzeczonej stalo sie niemozliwe z datg 31 lipca 2011 1.

W ocenie sadu okregowego, inaczej miala sie sytuacja odno$nie tej czeéci zadatku, ktéra przypadala na M. D. (2). Byt
on bowiem strong aktu notarialnego z 6 stycznia 2009 r., ktérym zobowigzal sie zby¢ na rzecz powod6w nieruchomo$¢
w terminie 60 dni od daty stwierdzenia nabycia spadku po A. D. oraz po otrzymaniu stosownego zaswiadczenia o
uiszczeniu podatku od spadku i darowizn. Zaswiadczenie takie zostalo wystawione 29 marca 2011 r., a zatem termin
zawarcia umowy przyrzeczonej uptywat M. D. (2) 28 maja 2011 r. Nie ma przy tym znaczenia, ze w dacie tej nie bylo
jeszcze podzialu nieruchomosci. M. D. (2) zobowiazal sie zby¢ dzialke do tej daty, a zatem jesli z przyczyn lezacych
po jego stronie nie mogl tego jeszcze w tej dacie uczynié, powinien zwrdcié sie do powodéw o przedtuzenie terminu
lub stara¢ sie zby¢ udzial w dzialce z powolaniem na pézniejszy podzial nieruchomosci. W ocenie sadu okregowego,
jednak roszczenie w tym zakresie rowniez uleglto przedawnieniu. Poczatek jego biegu rozpoczat sie bowiem z dniem
28 maja 2011 r., kiedy zostaly juz spelnione warunki zawarcia umowy przyrzeczonej, a uplynal bezskutecznie z dniem
20 maja 2012 1.

Tym samym, wobec niezasadno$ci roszczenia o zaplate podwoéjnego zadatku, dochodzong kwote 225.000,00 z}
nalezalo, zdaniem sadu okregowego, zasadzi¢ z tytulu zwrotu nienaleznego §wiadczenia.

A skoro powodowie nie wykazali, by op6znienie w tym zakresie uniemozliwialo lub znacznie utrudnialo wykonanie
wyroku lub narazalo ich na szkode, stosownie do art. 333 § 3 k.c., nie bylo podstaw do nadania wyrokowi w tym
zakresie rygoru natychmiastowej wykonalno$ci.

O odsetkach od zasadzonej kwoty sad okregowy rozstrzygnat stosownie do art. 481 § 11 2 k.c. przy uwzglednieniu, ze
powodowie wezwali pozwanych do zaplaty kwoty 450.000,00 z} juz pod koniec stycznia 2014 r. Tym samym, w dniu 31
marca 2014 r. mogli juz liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu §wiadczenia i pozostawali w zwloce w zakresie dochodzonych
przez powodow roszczen, bez wzgledu na kwestie ich podstawy prawne;j.

Oddalajac natomiast powddztwo wzajemne sad okregowy stwierdzil, ze pozwany nie wykazal interesu prawnego
w zadaniu ustalenia, Zze odstgpienie od umowy nastgpilo nie z winy pozwanych. Ta okoliczno§¢ pozostawala bez



znaczenia wobec faktu, ze powodowie i tak uczynili to juz po uplywie terminu przedawnienia na dochodzenie
roszczen z umowy przedwstepne;j. Brak tez podstaw do zasgdzenia na rzecz powoda wzajemnego kwoty 2.146,00 zl,
skoro nie mozna przypisa¢ malzonkom C. winy w niezawarciu umowy przyrzeczonej. Nadto, w wiekszoSci oplaty w
postepowaniu administracyjnym ponosita - jak wynika z zalgczonych przelewoéw - M. D. (1), podczas gdy powbdztwo
wzajemne w tym zakresie wytoczyl jedynie R. D..

Sad okregowy wyjasénil na koniec, ze koszty procesu podlegaly wzajemnemu zniesieniu na podstawie art. 100 k.p.c.
poniewaz kazda ze stron wygrala po polowie. Rozliczeniu podlegala jedynie oplata sadowa uiszczona przez powodéw
w wysokoSci 22.500,00 zl, gdyz pozwani w 50 % sa zobowiazani ja pokry¢ stosunkowo do swojej przegranej.

W apelacji od powyzszego wyroku pozwany — R. D., zaskarzajac go w czeéci uwzgledniajgcej powodztwo glowne,
zarzucil sagdowi okregowemu:

1. nierozpoznanie istoty sprawy przez uchylenie sie od rozpoznania zagadnienia spelnienia warunku wynikajacego z
art. 409 k.c. w zwiazku z art. 410 § 1 k.c. odno$nie kwoty 225.000,00 z} zasadzonej od pozwanych na rzecz powodéw,
jako zwrot §wiadczenia nienaleznego;

1. nierozpoznanie istoty sprawy przez nierozpoznanie zarzutu zgloszonego przez M. D. (1) w odpowiedzi na pozew,
to jest naruszenia zasad wspélzycia spolecznego w zwiazku z zadaniem powodow i faktem, ze korzystali ze spornej
nieruchomodci;

2. naruszenie przepisow prawa materialnego, to jest art. 120 § 1 k.c. wzw. z art. 455 k.c. przez ich wadliwg interpretacje
polegajaca na przyjeciu, ze roszczenie o zwrot nienaleznego Swiadczenia jest roszczeniem bezterminowym, wiec
termin przedawnienia zadania powodéw powinien byé liczony od dnia, w ktorym utracili mozliwo$¢ skutecznego
domagania sie zawarcia umowy przyrzeczonej;

3. naruszenie przepisOw prawa materialnego to jest art. 118 k.c. przez jego zastosowanie co do zasgdzenia kwoty
225.000,00 z}, podczas gdy powinien by¢ zastosowany art. 390 § 3 k.c.

W konsekwencji powyzszych zarzutow skarzacy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci do ponownego
rozpoznania i zasgdzenie od powodéw na jego rzecz kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu apelacji wywiodt m.in., ze do $wiadczenia nienaleznego zastosowanie maja normy wynikajace z
art. 409 k.c.. a wiec obowiazek zwrotu §wiadczenia nienaleznego odpada jesli ten, kto korzy$c uzyskal, zuzyl ja lub
utracil w taki sposéb, ze nie jest juz wzbogacony, chyba ze wyzbywajac sie korzysci lub zuzywajac ja powinien byl
liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu. A jak wynika z uzasadnienia skarzonego wyroku sad I instancji nie wypowiedzial sie
wprost, czy uznal wymienione wyzej warunki za spelnione, cho¢ w chwili powstania roszczenia powod6w, a nastepnie
skierowania go na droge procesu cywilnego, $wiadczenie pieniezne w kwocie 225.000,00 zl nie znajdowalo sie, ani
w majatku pozwanych, ani w majatku ich poprzednikéw prawnych. Kwota ta zostala przez M. i A. D. przekazana na
splate hipoteki umownej kaucyjnej obciazajacej sprzedawang nieruchomo$¢. Przy czyn pozwani, jak i ich poprzednicy
prawni, przyjmujac 225.000,00 zl nie dzialali w zlej wierze i nie przewidywali, Ze podstawa jej przyjecia moglaby
upas¢.

Skarzacy stwierdzil tez, ze sad I instancji nie rozpoznal zarzutu pozwanej, zgtoszonego w odpowiedzi na pozew, ze
powodowie nieodplatnie korzystali z dzialki, ktéra byla przedmiotem umowy sprzedazy, i w tej sytuacji zadanie zwrotu
zadatku jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Drugim stawianym zarzutem jest naruszenie art. 120 § I k.c. w zw. z art.455 k.c. przez ich wadliwa interpretacje
polegajaca na przyjeciu, ze roszczenie o zwrot nienaleznego $wiadczenia jest roszczeniem bezterminowym wiec termin
przedawnienia zagdania powodéw powinien by¢ liczony od dnia, w ktérym utracili mozliwo$é skutecznego domagania
sie zawarcia umowy przyrzeczone;j.



Zdaniem pozwanego powszechnie w orzecznictwie przyjmuje sie, ze poczatek biegu przedawnienia roszczenia o zwrot
nienaleznego Swiadczenia spelnionego w wykonaniu niewaznej czynno$ci prawnej nalezy utozsamiaé z terminem
spelnienia $wiadczenia. Zakwestionowal przy tym zastosowanie w sprawie 10-letniego terminu przedawnienia
roszczenia powoddw wywodzac, ze niezaleznie od rodzaju roszczenia, jesli wynika ono z umowy przedwstepnej,
zadanie jego zwrotu (zasadzenia) podlega pod roczny termin przedawnienia.

Pozwani — T. C. i A. C. wnieéli o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego.

W dniu 29 lipca 2022 r. Sad Apelacyjny w Warszawie postanowil na podstawie art. 378 § 2 k.p.c. rozpozna¢ sprawe
takze na rzecz pozwanej — M. D. (1).

Sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej okazala sie w czeéci uzasadniona. Sad I instancji bezpodstawnie bowiem uznal, ze zadanie
zwrotu 5.000,00 zt wyplaconych przez powodéw maltzonkom D. tytulem zadatku moze podlegaé ocenie takze na
podstawie przepiséw o Swiadczeniu nienaleznym.

Wobec tego, ze apelacja pozwanego nie zawiera zarzutOw naruszenia prawa procesowego, sad apelacyjny przyjat
ustalong przez sad I instancji podstawe faktyczna rozstrzygniecia za wyczerpujaca i przyjal ja za wlasna.

Poczatkowo sp6r miedzy stronami ogniskowal sie wokol kwestii przyczyn, dla ktérych nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej, okreslenia charakteru prawnego kwoty 220.000,00 zl oraz ewentualnego przedawnienia roszczen
z umowy przedwstepnej. Dopiero w piSmie z 21 listopada 2019 r. powodowie stwierdzili, ze jednym z mozliwych
rozstrzygnie¢ tego sporu byloby zasadzenie na ich rzecz zwrotu wyplaconych pieniedzy z odsetkami. Stanowisko
to zostalo doprecyzowane w piSmie z 8 stycznia 2021 r., w ktérym, jako jedna z mozliwych podstaw oceny ich
zadania powodowie wskazali przepisy o §wiadczeniu nienaleznym. Wobec za$ tak wskazanej przez powodow podstawy
faktycznej i prawnej ich zadania, sad I instancji prawidlowo poddal je ocenie w Swietle art. 394 § 3 k.c. i art. 410 § 2
k.c. w zw. z art. 405 k.c. Nie jest wiec uzasadniony zarzut nierozpoznania istoty tej sprawy.

Roéwnoczesnie sad I instancji nie wykroczyl poza wskazany w art. 321 k.p.c. zakres wyrokowania. Jak bowiem wskazal
Sad Najwyzszy, sad moze sam okresli¢ podstawe prawng powodztwa, ale tylko wtedy, gdy nie wymaga to zmiany oceny
okoliczno$ci faktycznych, na ktérych strona opiera swoje roszczenie (wyrok z 22 marca 2012 r., IV CSK 345/11, LEX
nr 1168552 oraz wyrok z 8 maja 2019 r., V. CSK 207/18, LEX nr 2692250). zatem warunkiem orzeczenia na innej,
niz przytoczona przez powoda podstawie jest to, aby okolicznoéci faktyczne, na jakie sie powolal, to uzasadnialy, aby
ich rozumienie bylo takie samo albo co najmniej bardzo podobne, a zasadzone $§wiadczenie musi by¢ takie samo —
co mialo miejsce w tej sprawie.

Odnoszac sie za$ do zarzutu naruszenia art. 409 k.c. sad apelacyjny zwazyl, ze okolicznoéci przytoczone przez
pozwanego nie prowadza do wniosku o bezpowrotnym zuzyciu korzy$ci — nie moze byé o nim mowy w przypadku,
gdy z umowy z dnia 5 maja 2008 r. i zeznan pozwanej wynika, ze pozyskane §rodki zostaly przeznaczone na splate
hipoteki obcigzajacej sporng nieruchomo$¢. Nie spos6b tez postawic¢ znaku réwno$ci miedzy zuzyciem, czy utratg
wzbogacenia (ktore w tym przypadku nie nastapilo bezproduktywnie), a przeznaczeniem korzyéci na zaplate dlugéw.
Wzbogacenie polega w takiej sytuacji na zaoszczedzeniu wydatku — jak w tej sprawie. Pozwani zatem nadal pozostaja
wzbogaceni kosztem powoddéw, skoro nadal sa wspotwlascicielami nieruchomosci, ktorej juz nie obcigza splacona
hipoteka. Sporne $§wiadczenie nie zostalo wiec zuzyte bezproduktywnie. W tym stanie rzeczy to, czy pozwani winni
byli liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu §wiadczenia spelnionego przez powodow, jest kwestia nieistotna.

W ocenie sadu apelacyjnego, w okolicznoéciach tej sprawy nie sposéb uznaé za trafny zarzut naruszenia art. 5 k.c.
Strona pozwana wiaze go z tym, ze powodowie przez wiele lat korzystali ze spornej nieruchomos$ci — nieodplatnie.
Jednak stan taki zostal niewatpliwie uzgodniony z jej wlaScicielami — rodzicami obecnych pozwanych — ktérzy to
akceptowali i nigdy nie domagali sie z tego tytulu zaplaty. Co wiecej, sami przez wiele lat korzystali z pieniedzy



wyplaconych im przez powodéw — oszczedzajac na wydatkach, jakich wymagalaby splata hipoteki. Stan taki nie moze
wiec by¢ postrzegany, jako naduzycie prawa przez ktérakolwiek ze stron umowy. W stanie faktycznym tej sprawy (nie
kwestionowanym przez skarzacego) nie budzi tez watpliwosci, ze bezproduktywny uplyw terminu na zawarcie umowy
przyrzeczonej nie byl zawiniony przez powoddéw. Przy czym réwniez w dacie zamkniecia rozprawy przed sadem I
instancji, stan faktyczny i prawny nieruchomoéci wykluczat sprzedaz jej wydzielonej czeSci powodom. Stad ich zadanie
zwrotu wyplaconej zaliczki (bo jedynie tak sad I instancji zakwalifikowal wplate 220.000,00 z}), jako §wiadczenia,
ktorego podstawa faktyczna odpadla, odpowiada poczuciu sprawiedliwoéci spolecznej i nie narusza zasad wspdlzycia
spolecznego. Szczegoblnie, ze pozwani pozostajg wlascicielami spornej nieruchomosci i zadne z dzialan powodow nie
doprowadzilo do obnizenia jej wartos$ci, czy pozbawienia waloréw niezbednych do sprzedazy. Nalezy tez stwierdzic,
ze okolicznosci faktyczne przytoczone przez Sad Najwyzszy w orzeczeniu cytowanym przez skarzacego byly znaczaco
odmienne od faktow ustalonych w tej sprawie, co czyni oparte na nim wywody, nietrafnymi.

W ocenie sadu apelacyjnego nie jest tez trafny co do zasady zarzut naruszenia art. 120 § 1 k.c. w zw. z art. 455
k.c. Roszczenie o zwrot $wiadczenia nienaleznego ma bowiem niewgtpliwie charakter bezterminowy, a o dacie jego
wymagalnoSci stanowi art. 445 k.c. Wbrew tez wywodom apelacji, sad I instancji trafnie uznal, ze w sytuacji, gdy
nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, wyplacona sprzedawcy zaliczka na poczet ceny traci podstawe prawna,
a niedoszly nabywca moze zada¢ jej zwrotu wedtug zasad dotyczacych $§wiadczen nienaleznych. I w tej sytuacji nie
znajduje tu zastosowania art. 390 § 3 k.c. Jak bowiem trafnie uznal sad I instancji, roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej
na poczet Swiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktéra nie zostala zawarta, nie przedawnia sie z uplywem terminu
rocznego okreslonego w art. 390 § 3 (uchwala Sadu Najwyzszego z 8 marca 2007 r., III CZP 3/07, OSNC 2008/2, poz.
15). Jak tez trafnie uznal sad I instancji, sporne $éwiadczenie stalo sie nienalezne dopiero w chwili, gdy uplynal termin
zawarcia umowy przyrzeczonej. Nawet wiec przyjmujac, ze nastgpilo to w dniu 5 stycznia 2009 r. (jak ustalono w
umowie z 21 sierpnia 2009 r.), powddztwo wniesione w dniu 9 kwietnia 2014 r. niewatpliwie nie dotyczylo roszczenia
juz przedawnionego.

Racje ma jednak skarzacy podnoszac zarzut przedawnienia roszczenia o zapltate kwoty 5.000,00 zl. W sytuacji bowiem,
gdy sad I instancji (stusznie) uznal, ze zostala ona wyplacona sprzedajacym tytutem zadatku, zadanie jej zwrotu winno
by¢ poddane ocenie na podstawie art. 394 § 11 3 k.c. oraz art. 390 § 3 k.c. Podstawa tego $§wiadczenia nie odpadia.
Zrealizowal sie natomiast stan opisany w art. 394 § 3 k.c. uzasadniajacy zadanie zwrotu zadatku. Sad I instancji trafnie
jednak uznal je za przedawnione. W okoliczno$ciach tej sprawy nie jest wiec dopuszczalne, by jednocze$nie to samo
$wiadczenie uznaé za nienalezne i uwzglednié¢ powodztwo na podstawie art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c.

W ocenie sadu apelacyjnego, w sytuacji, gdy powodowie dopiero przed zamknieciem rozprawy wskazali jako
podstawe swoich roszczen rowniez przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu i sad I instancji uwzglednil powddztwo
na tej wlasnie podstawie prawnej, nie bylo podstaw do zasadzenia odsetek (ustawowych i ustawowych za
opbznienie) zgdanych od nalezno$ci zakwalifikowanej, jako zwrot zadatku. Stad Zadanie zasgdzenia odsetek za okres
poprzedzajacy wydanie wyroku, podlegalo oddaleniu, a pozwani sa zobowigzani do ich zaplaty za dalszy okres
opdznienia w spelnieniu §wiadczenia.

W tym stanie rzeczy sad apelacyjny orzekl, jak w sentencji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. oraz
rozstrzygnal o kosztach postepowania apelacyjnego zgodnie z zasadg wskazang w art. 100 zd. 1 k.p.c.



