Sygn. akt I C 1120/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Irena Zarnowska-Sporysz
Protokolant: Karolina Sieka

po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2017 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. L.

przeciwko M. P. (1), J. P. (1)

o zaplate

I. zasadza od pozwanych M. P. (1) i J. P. (1) solidarnie na rzecz M. L. kwote 135.600 z} (sto trzydziesci pieé tysiecy
szeécset zlotych)

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala

ITI. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 6.783,98 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego

IV. nakazuje pobra¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panistwa Sagdu Okregowego w Krakowie kwote 6.780
z} tytulem oplaty od pozwu od ktérej uiszczenia powodka zostala zwolniona.

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 10 kwietnia 2017 r.
Pozwem z dnia 17 czerwca 2016 r. (k. 2-36) powodka M. L. wniosta

o zasadzenie solidarnie od pozwanych M. P. (1) i J. P. (1) na rzecz powddki kwoty 140 000 zl oraz kosztow procesu. Na
uzasadnienie swojego stanowiska podala, ze strony w dniu 12 pazdziernika 2007 r. przed notariuszem E. K. zawarly
przedwstepna umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przedwstepng umowe sprzedazy Rep. (...). Na mocy
wskazanej umowy pozwani zobowigzali sie ustanowi¢ odrebna wlasnosé lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy
ul. (...) w K.. Wydzielony lokal pozwani zobowiazali sie sprzedac¢ powddce za cene w kwocie 1 356 000 zl. W pkt VII
umowy pozwani potwierdzili, ze M. P. (2) wplacila zadatek w kwocie 140 000 zl, ktéra to kwota w dniu podpisania
umowy przyrzeczonej zostanie zaliczona na poczet ceny. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej ustalono najdalej do
dnia 31 grudnia 2008 r. W dniu 6 kwietnia 2011 r. pozwani zawarli z J. Z. umowe sprzedazy, a takze dokonali aktu
ustanowienia odrebnej wlasno$ci w/w lokalu. Pozwani pomimo uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej,
nie zawarli z pow6dka tejze umowy ani nie zwrdcili zadatku. Skoro pozwani pobrali od powddki kwote 140 000 zt to
z uwagi na niezawarcie umowy przyrzeczonej powyzsze Swiadczenie ma charakter Swiadczenia nienaleznego i z tego
wzgledu podlega zwrotowi. Solidarna odpowiedzialnoé¢ pozwanych powddka wywodzi z faktu, iz s3 oni malzenistwem.



W odpowiedzi na pozew z dnia 14 grudnia 2016 r. (k. 58-66), pozwani zglosili przede wszystkim zarzut przedawnienia,
wnoszac o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanych zwrotu kosztéw postepowania
wedlug norm prawem przepisanych. W treSci uzasadnienia wskazali, ze roszczenia z przedmiotowej umowy
przedwstepnej przedawnily sie z uplywem 31 grudnia 2009 r., w tym roszczenie o zwrot zadatku. W ocenie pozwanych
powddka oparla roszczenie na niewlasciwej podstawie prawnej, gdyz dochodzi roszczenia o zwrot zadatku, co nie
moze by¢ traktowane jako nienalezne §wiadczenie czy jakakolwiek inna forma bezpodstawnego wzbogacenia. Pozwani
zaprzeczyli jakoby nie podejmowali préb sfinalizowania transakeji.

W piémie procesowym z dnia 11 stycznia 2017 r. (k. 71-75), powodka podniosla, ze zarzut przedawnienia podniesiony
przez pozwanych nie jest zasadny. Roszczenie o zwrot zadatku nie jest ograniczone zadnym szczeg6lnym terminem
przedawnienia, a zatem znajduje tu zastosowanie art. 118 k.c. Nadmienila, ze pozwani od przedwstepnej umowy
sprzedazy zabezpieczonej zadatkiem nie odstapili.

Pismem z dnia 16 lutego 2017 r. pozwani podtrzymali swoje dotychczasowe wnioski i twierdzenia (k. 76-79).
Bezsporne byly miedzy stronami nastepujqce okolicznosci:

W dniu 12 pazdziernika 2007 r. zostala zawarta pomiedzy pozwanymi : M. P. (1) i J. P. (1) a powodka M. P.
(2) ( poprzednie nazwisko) przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i przedwstepna umowa
sprzedazy w formie aktu notarialnego przed notariuszem E. K., Rep. (...) (k. 13-18). M. i J. malzonkowie P. zobowigzali
sie ustanowi¢ odrebna wlasno$c lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego przy ul. (...) w K., z wlasnoscia ktorego to
lokalu zwiagzany jest udzial we wspotwlasnosci czeSci wspdlnych budynku oraz we wspdtwlasnoéci dzialki i nastepnie
zobowigzali sie tak wydzielony lokal sprzeda¢ M. P. (2) za cene w kwocie 1 356 000 z} (pkt V umowy). Strony ustalily
termin zawarcia umowy przyrzeczonej najdalej do dnia 31 grudnia 2008 r. (pkt XI umowy). Nadto w umowie M. i J.
malzonkowie P. potwierdzili, ze M. P. (2) wplacila na wskazany przez nich rachunek zadatek w kwocie 140 000 zl,
ktéra to kwota w dniu podpisania umowy przyrzeczonej zostanie zaliczona na poczet ceny (pkt VIII umowy).

Po orzeczeniu rozwodu w dniu 21 wrzeénia 2011 r. powddka powrécita do nazwiska L. (k. 22).

W dniu 6 kwietnia 2011 r. pozwani zawarli z J. P. (2) Z. umowe sprzedazy, a takze dokonali aktu ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w K., dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) (k. 19-21).
Wyodrebniony i sprzedany lokal jest tozsamy z lokalem mieszkalnym, ktory byt przedmiotem umowy przedwstepnej
zawartej pomiedzy stronami w dniu 12 pazdziernika 2007 r.

Sad ponadto ustalil , ze
powddka tytulem zadatku wplacila pozwanym kwote 135 600 zl.

Pismem z dnia 8 pazdziernika 2015 r. pelnomocnik powo6dki wezwal pozwanych do zaplaty na jej rzecz kwoty 135 600
z}, podajac, ze suma ta zostala wplacona tytulem zadatku na poczet ceny nabycia mieszkania.

Dowéd: odpis pisma powodki z dnia 8 lipca 2013 r. (k. 65); odpis zawiadomienia z dnia 8 pazdziernika 2015 r. wraz
ze zwrotnymi potwierdzeniami odbioru (k. 23-25).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wymienione wyzej dokumenty prywatne i urzedowe, ktérych
autentyczno$¢ i wiarygodno$¢ nie budzila watpliwo$ci Sadu i nie byta kwestionowana przez zadna ze stron.

Przy ustalaniu okolicznoSci bezspornych, Sad kierowal sie dyrektywami wskazanymi w art. 229 — 230 k.p.c.
Strony reprezentowane przez profesjonalnych pelnomocnikéw nie zglaszaly zadnych wnioskéw dowodowych poza
wnioskami z dokumentéw dolaczonych do pism procesowych.

Sad zwazyl co nastepuje:



Jak ustalono w zwiazku z zawarta w dniu 12 pazdziernika 2007 r. przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i przedwstepng umowa sprzedazy, powodka zaplacila pozwanym kwote 135 600 z} tytulem zadatku
na cene sprzedazy lokalu. Wprawdzie w akcie notarialnym mowa o tym, ze pozwani potwierdzaja, ze powddka wplacila
zadatek w kwocie 140 000 zl, lecz nie znajduje to odzwierciedlenia w pozostalym materiale dowodowym. Z tresci
korespondencji powo6dki adresowanej do pozwanych wynika, ze uiscila zadatek w kwocie 135 600 zl i zwrotu zadatku
w tej wysokoéci domagala sie na etapie przedsadowym. Stad w ocenie Sadu przyjac nalezy, ze w rzeczywistoSci
powodka wniosla zadatek w kwocie 135 600 zl, a nie 140 000 zt z tego tytulu. Powddka nie wyjasnila przyczyn, dla
ktorych domaga sie zaplaty kwoty 140 000 zl zatem sad przyjal za wiarygodne jej twierdzenie zawarte w piSmie
kierowanym do pozwanych. Kwota zadatku w dniu podpisania umowy przyrzeczonej miala zosta¢ zaliczona na poczet
ceny lokalu. Umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta najp6zniej do dnia 31 grudnia 2008 r., co jednak nie nastapilo,
a w dniu 6 kwietnia 2011 r. pozwani zawarli z J. P. (2) Z. umowe sprzedazy, a takze dokonali aktu ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w K. (wyodrebniony i sprzedany lokal jest tozsamy zlokalem
mieszkalnym, ktéry byt przedmiotem umowy przedwstepnej zawartej pomiedzy stronami w dniu 12 pazdziernika
2007T.).

Nalezy podniesc, ze przedmiotowa umowa zawarta pomiedzy stronami formalnie nie zostala przez strony rozwigzana
na piémie.

Powodka dochodzi roszczenia o zwrot zadatku wplaconego na podstawie umowy przedwstepnej, ktéry nie moze
by¢ traktowany jako nienalezne Swiadczenie czy jakakolwiek inna forma bezpodstawnego wzbogacenia. Skoro zwrot
zadatku regulowany jest trescia art. 394 k.c. to wylacza zastosowanie w odniesieniu do niego mozliwo$¢ dochodzenia
roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia.

Art. 394 § 1 k.c. stanowi, ze w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstapic¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. § 2 przewiduje, ze w razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia
strony, ktéra go dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi. Dalej § 3 stanowi, ze w razie
rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrécony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To
samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna
ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponoszq odpowiedzialnosé obie strony.

W przedmiotowej sprawie nie doszlo do wykonania przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i
przedwstepnej umowy sprzedazy, albowiem w zakre§lonym terminie nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Co
wiecej, pozwani w dniu 6 kwietnia 2011 r. zawarli z osobg trzecia umowe sprzedazy, a takze dokonali aktu ustanowienia
odrebnej wlasnosci przedmiotowego lokalu. Nalezy zauwazyé, ze dopiero odstapienie od umowy przez pozwanych
warunkowaloby mozliwoé¢ zatrzymania otrzymanego zadatku, a co w przedmiotowej sprawie nie miato miejsca.
Odstgpienie od umowy na podstawie art. 394 § 1 k.c. mozliwe jest tylko przed uplywem terminu przedawnienia
roszczenia o wykonanie $wiadczenia objetego umowa, a roszczenie to uleglo przedawnieniu w dniu 31 grudnia 2009
r., a wiec z uptywem roku od dnia, do ktérego miala zostaé zawarta umowa przyrzeczona.

Tym samym brak podstaw prawnych pozwalajacych pozwanym na zatrzymanie zadatku.

Pozwani zaprzeczyli jakoby nie podejmowali préb sfinalizowania transakcji, a op6Znienie z zawarciem umowy
przyrzeczonej wynikalo z klopotow z dokonaniem prac adaptacyjnych czy tez konieczno$cia wyodrebnienia
poszczegodlnych lokali. Okoliczno$¢ ta nie zostala poparta zadnymi dowodami. Pozwani nie wykazali, Ze kontaktowali
sie z powddka i ze probowali z nig ustali¢ date zawarcia umowy przyrzeczonej , w szczeg6lnoéci nie przedstawili
zadnych pisemnych dowodéw w postaci wezwan adresowanych do powodki do zawarcia umowy przyrzeczonej. To
wszak oni powinni wykazaé , ze powiadomili powo6dke o zakoniczeniu prac budowlanych i gotowo$ci wykonania umowy
przedwstepnej . Powbdka réwniez nie wykazala iz wzywala pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zadna ze
stron nie usilowala w tym procesie wykazac¢ przyczyny nie zawarcia umowy przyrzeczone;j.



Przyjac zatem nalezy iz z przyczyn tkwigcych po obu stronach umowy nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, a
co za tym idzie pozwani winni w mys$l zasady z art. 394 par.3 kc zwr6ci¢ powddce zadatek.

Zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku zgloszony przez pozwanych nie zaslugiwal na uwzglednienie.
Zgodnie z art. 390 § 3 zd. 1 k.p.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia,
w ktorym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Tut. Sad aprobuje stanowisko, ze przepis art. 390 § 3 k.p.c.
dotyczy wylacznie przedawnienia roszczen wynikajacych z § 11 2 tego artykulu, czyli roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej i roszczenia o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyta
na zawarcie umowy przyrzeczonej. Roszczenie o zwrot zadatku nie jest ograniczone zadnym szczeg6lnym terminem
przedawnienia, wobec czego maja do niego zastosowanie ogblne zasady wynikajace z art. 118 k.c. (tak tez wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 4 grudnia 1973 r., sygn. akt III CRN 281/73; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2006
r., sygn. akt ITI CK 357/05).

W mysl art. 118 k.c. jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla
roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej - trzy lata. A
zatem w przedmiotowej sprawie termin przedawnienia dla roszczenia o zwrot zadatku wynosi 10 lat. Majac na uwadze,
ze umowa przedwstepna zawarta miedzy stronami w dniu 12 pazdziernika 2007 r. przewidywala, ze zawarcie umowy
przyrzeczonej nastapi najdalej do dnia 31 grudnia 2008 r., natomiast pozew w sprawie zostal wniesiony dnia 25 lutego
2016 1., totez roszczenie o zwrot zadatku nie uleglo przedawnieniu.

Pozwani s3 malzenistwem. Zaciagniete przez nich zobowigzanie nie mialo miejsca w zwigzku z prowadzeniem
dzialalnosSci gospodarczej. Malzonkowie nie wskazywali, aby pobrany przez nich zadatek od powodki mial przynalezec
do majatku osobistego ktéregokolwiek z malzonkow, zatem kwota ta weszla do majatku wspdlnego malzonkow.
Ponadto w akcie notarialnym z 12 pazdziernika 2007 r. wyartykulowane zostalo, iz dzialka oraz budynek, z ktérego
mial zosta¢ wyodrebniony na rzecz powddki lokal stanowil (...) czeSci wlasno§é M. P. (1) oraz J. P. (1) — na
prawach wspoélnos$ci majatkowej malzenskiej, a zatem zgodnie z art. 370 k.c. zaciagniete zobowiazanie dotyczy
ich wspdlnego mienia, za ktére ponosza solidarng odpowiedzialno$é, ktora w przedmiotowej umowie nie zostala
wylaczona. Dodatkowo podnie$¢ nalezy, ze pozwani nie kwestionowali swej solidarnej odpowiedzialno$ci w sprawie.

Tym samym powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie w zakresie zadania zaplaty kwoty w wysokoéci 135 600 zt. W
pozostalym zakresie powddztwo nalezalo oddali¢ jako bezpodstawne.

Majac na uwadze powyzsze Sad orzekl jak w pkt I - IT sentencji wyroku na podstawie powolanych przepiséw prawa.

O kosztach postepowania Sad orzekl w pkt III — IV sentencji wyroku na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. wzw. § 2 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015
r. (Dz. U.z 2015, poz. 1804 — w brzmieniu pierwotnym) i § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie
oplat za czynnoéci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz. U. z 2015, poz. 1800 — w brzmieniu pierwotnym).

Powodka wygrala sprawe w 97 % (zadata kwoty 140 000 zl, za$ zasadzono kwote 135 600 zl), a pozwani w 3 %.
Powddka poniosta koszty zastepstwa procesowego w stawce w kwocie 7 217 zL Uwzgledniajac wynik sprawy powodce
przystugiwalby zwrot kosztow w kwocie 7 000,49 zt (7 217 zZt x 97 % =7 000,49 z1). Natomiast pozwani poniesli koszty
zastepstwa procesowego w kwocie 7 217 zl. Uwzgledniajac wynik sprawy, pozwanym przystugiwalby zwrot kosztow w
kwocie 216,51 zl (7 217 zl x 3% = 216,51 z1). Po kompensacji tych kosztéw, w pkt III sentencji wyroku zasadzono od
pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 6 783,98 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (7 000,49
z} - 216,51 z1 = 6 783,98 z}).

Na podstawie art. 83 ust. 2 u.k.s.c. w zw. z art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zw. z art. 13. ust. 1 u.k.s.c., Sad w pkt IV sentencji
wyroku nakazal pobrac¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Krakowie kwote 6 780
z} tytulem oplaty od pozwu od ktoérej uiszczenia powodka zostala zwolniona. Powodka zostala zwolniona od obowigzku



uiszczenia oplaty od pozwu (k. 45). Sad zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powddki kwote 135 600 zl, totez
nalezalo pobraé od pozwanych solidarnie kwote 6 780 zt tytulem oplaty od pozwu (5% z 135 600 zl = 6 780 z}).



