WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Radomska-Steplewska
po rozpoznaniu w dniu 28 lutego 2017 r. w Poznaniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa P. R.i A. R.

przeciwko (...) sp.z o. o. z siedziba w P.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwana

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan- Stare Miasto w Poznaniu
z dnia 17 czerwca 2016 T.

sygn. akt I C 1094/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodow kwote 1.200 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu odwolawczym.

SSO Malgorzata Radomska-Steplewska

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 czerwca 2015 r. powodowie P. R.i A. R., domagali sie zasadzenia od pozwanej (...) sp. z 0.0. kwoty
5.035,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze dochodza zwrotu zaliczki w kwocie 5.035 zl, ktora uiécili na poczet kupna
komorki lokatorskiej, odstapili jednak od przedwstepnej umowy sprzedazy, albowiem przedmiot umowy odbiega
ksztaltem od ksztaltu komorki lokatorskiej wskazanej na zalgczniku do umowy.

W dniu 14 wrzeSnia 2013 r. zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym zgodnie z zadaniem
powodow.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana (...) sp. z 0.0. wniosla o oddalenie powo6dztwa w caloéci i zasadzenie od
powoddéw na rzecz pozwanej kosztéw procesu. W uzasadnieniu pozwana spotka podniosla, iz odstapienie od umowy
jest bezskuteczne, za$ przedmiot umowy przedwstepnej jest zgodny z umowa.

Wyrokiem z dnia 17 czerwca 2016r. Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu w punkcie 1 zasadzil od
pozwanej na rzecz powodow kwote 5.035 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8.06.2015r. do dnia 31.12.2015r.



oraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty, w punkcie 2 zasadzit od
pozwanej na rzecz powodow kwote 1467 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy zwazyl, ze roszczenie powodéw dotyczace zwrotu zaliczki okazalo sie w caloSci zasadne. W niniejszej
sprawie poza sporem pozostawalo, ze kwota 5.035 zl uiszczona zostala na poczet ceny nabycia udzialu w prawie
wlasno$ci lokalu niemieszkalnego (hali garazowej) i miala forme zaliczki. Okoliczno$é ta wynika takze z tresci
poszczegblnych zapiséw umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 8 stycznia 2013 r., w szczegdlnoSci z § 3, a takze §
9, w ktérym wprost mowa jest o zwrocie kwot zaliczek. Strony byly zgodne takze co do tego, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo w terminie wskazanym w treSci umowy przedwstepnej. Skoro wiec umowa przyrzeczona
nie zostala zawarta i w konsekwencji na powodow nie przeszla wlasno$é udzialu w prawie wilasnosci lokalu
niemieszkalnego (hali garazowej), to zdaniem Sadu, pozwana spo6ltka pozostaje bezpodstawnie wzbogacona o kwote,
jaka powodowie uiScili na poczet nabycia tego prawa, czyli kwote 5.035 zl.

Zdaniem Sadu, przyczyna niezawarcia umowy przyrzeczonej pozostaje w takim przypadku bez wplywu na obowiazek
zwrotu przez pozwana uiszczonej przez powodéw kwoty. Wskazaé bowiem nalezy, ze w takim przypadku, roszczenie o
zwrot powyzszej kwoty, uiszczonej na poczet §wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej, nie stanowi roszczenia
z umowy przedwstepnej. Przez ,roszczenia z umowy przedwstepnej” nalezy bowiem rozumieé roszczenia objete
treécig stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, a zatem roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej i
roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie
umowy przyrzeczonej, jak tez - ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie - roszczenia strony umowy
przedwstepnej z tytulu zadatku lub kary umowne;j.

W ocenie Sadu I instancji niezasadne okazaly sie zarzuty pozwanej sp6iki zawarte w odpowiedzi na pozew. Wobec
faktu, iz nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, obowiazek zwrotu kwoty $wiadczonej przez powoddéw na poczet
ceny sprzedazy udzialu we wlasnosci hali garazowej, nie wynika z treSci umowy przedwstepnej i nie jest roszczeniem
w zwigzku z ta umowa, lecz wynika z przepiséw o $wiadczeniu nienaleznym, albowiem cel wplaty kwoty 5.035 zl nie
zostal osiggniety. Zatem przyczyny niezawarcia umowy przyrzeczonej, w szczegdlnoSci za$ przyczyny wypowiedzenia
umowy przedwstepnej przez powodow, jak i sama mozliwo$¢ jej wypowiedzenia i to przed terminem przewidzianym
na zawarcie umowy przyrzeczonej, pozostaja bez wplywu na obowiazek zwrotu uiszczonej przez powodow kwoty.

Jedynie ubocznie Sad zauwazyl, ze pozwana spotka w piSmie z dnia 15 kwietnia 2014r. przyznala, ze na etapie projektu
wykonawczego nastgpila zmiana ksztaltu komorki lokatorskiej, stanowigcej przedmiot umowy stron. Nadto, pozwana
nie wykazala, by powodowie byli o tym fakcie powiadomieni i by zaakceptowali te zmiane. Nie ma tez podstaw do
przyjecia, by odstapienie od zawarcia umowy przyrzeczonej moglo nastapi¢ wylacznie w przypadkach wskazanych
w umowie przedwstepnej. Zdaniem Sadu, w przypadku istotnej zmiany przedmiotu umowy, ktéra z pewnoscia
jest zmiana ksztaltu nabywanej cze$ci nieruchomosci - komorki lokatorskiej, niezawarcie przez powodéw umowy
przyrzeczonej i wezedniejsze wypowiedzenie umowy przedwstepnej nalezy uznac za dopuszczalne i uzasadnione. Tym
bardziej, ze powodowie uiScili juz zaliczkowo calo$¢ ceny nabycia przedmiotu umowy. Powyzsze okoliczno$ci nie mialy
jednak zasadniczego wplywu na treé¢ rozstrzygniecia Sadu.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosla pozwana, zaskarzajac wyrok w calo$ci oraz wnoszac o jego zmiane
i oddalenia powodztwa w calosci. Skarzaca wniosta rowniez o zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej kosztow
postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych oraz zwrot uiszczonej
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt.

Apelujaca zaskarzonemu orzeczeniu zarzucila:

1) naruszenie przepisu art. 410 § 2 k.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie polegajace na blednym przyjeciu
przez Sad I instancji, ze obowigzek zwrotu nienaleznego Swiadczenia w postaci zaliczki na poczet ceny ze wzgledu
na nieosiggniecie zamierzonego celu $wiadczenia (condictio ob causam datorum) w postaci realizacji umowy
przyrzeczonej powstaje bez wzgledu na to, czy istniala mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy przedwstepnej, czy
takie wypowiedzenie bylo mozliwe przed terminem przewidzianym na zawarcie umowy przyrzeczonej lub czy



wypowiedzenie to bylo zasadne w sytuacji, gdy definitywne stwierdzenie, ze zamierzony cel Swiadczenia nie zostal
osiagniety jest mozliwe dopiero, gdy brak jest prawnej mozliwo$ci zawarcia umowy przyrzeczonej, a zatem konieczne
jest rozwazenie, czy dokonane przez strone wypowiedzenie lub odstgpienie od umowy bylo skuteczne;

2) naruszenie przepisu art. 217 § 11 3 w zwiazku z art. 227 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie polegajace
na bezzasadnym oddaleniu wniosku o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka M. M. z uwagi na bledne przyjecie,
ze okolicznos$ci, co do ktérych §wiadek mial zeznawaé nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, w sytuacji
gdy rzeczony $wiadek mial zeznawaé na okoliczno$¢ tego, ze komdrka lokatorska, majaca by¢ przedmiotem umowy
przedwstepnej, byla wykonana zgodnie z umowa, a wiec na okoliczno$¢ zgodnosci przedmiotu z umowg, natomiast w
ocenie Sadu I instancji kwestia zmiany przedmiotu umowy miala istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Rejonowy w oparciu o rzetelnie oceniony material dowodowy dokonal w sprawie prawidlowych ustalen
faktycznych i ustalenia te Sad Okregowy na podstawie art. 382 k.p.c. przyjmuje jako wlasne. Na aprobate zastlugiwaly
réwniez rozwazania prawne Sadu Rejonowego.

Nietrafny okazal sie zarzut naruszenia prawa procesowego art. 217 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez
jego niewla$ciwe zastosowanie polegajace na bezzasadnym oddaleniu wniosku o przeprowadzenie dowodu z zeznan
swiadka M. M..

Jak wynika z akt na rozprawie w dniu 17 czerwca 2016 r. Sad I instancji oddalil wniosek o przeprowadzenie dowodu z
zeznan $wiadka M. M. (k. 71). Sad Rejonowy oddalil powyzszy wniosek, albowiem okolicznosci co do ktorych $swiadek
mial zeznawa¢ nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Powyzsze nalezalo uznac za uzasadnione w sytuacji, gdy
zwrot zaliczki jako Swiadczenia nienaleznego nastepuje bez wzgledu na przyczyne niezawarcia umowy przyrzeczonej,
a wiec bez wzgledu na to z czyjej winy nie doszto do zawarcia definitywnej umowy.

Nadto pismem z dnia 13 czerwca 2016 r., ktére wplyneto do Sadu juz po ogloszeniu wyroku pelnomocnik pozwane;j
cofnal wniosek o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka M. M. (k.74). Z powyzszego wynika zatem, iz sama
strona pozwana uznala, ze przeprowadzenie powyzszego dowodu nie jest konieczne dla rozstrzygniecia przedmiotowe;j

sprawy.

Na uwzglednienie nie zaslugiwal réwniez zarzut naruszenia art. 410 § 2 k.c. , zgodnie z ktérym $wiadczenie jest
nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byt w ogole zobowigzany lub nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktorej
Swiadczyt, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli
czynno$¢ prawna zobowigzujaca do $§wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu $wiadczenia.

W przedmiotowej sprawie powodowie dochodzili zwrotu zaliczki uiszczonej przy zawarciu umowy przedwstepnej na
poczet ceny nabycia udzialu w prawie wlasnosci lokalu niemieszkalnego (hali garazowej), z uwagi na wypowiedzenie
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 8 stycznia 2013 r., stanowiacej podstawe zaplaty powyzszej kwoty na rzecz
pozwanej spoiki.

Wskazaé nalezy, ze zaliczka stanowi kwote wplacona na poczet przyszlych naleznosci i nie stanowi - w przeciwienstwie
do zadatku - formy zabezpieczenia wykonania umowy. Nie jest zatem swoistym odszkodowaniem za ewentualne
niewykonanie umowy. Stanowi jedynie jej cze$¢. Samo udzielenie zaliczki nie wzmacnia wiec pozycji wobec
kontrahenta, ktory nie wykonat ustalonego zobowigzania.



W orzecznictwie przyjmuje sie przy tym, ze w razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci,
uiszczona przez kupujacego zaliczka podlega zarachowaniu na poczet ustalonej ceny nieruchomoéci, czyli staje sie
Swiadczeniem definitywnym. Gdy natomiast nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci,
zaplacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostaje bowiem wowczas
osiagniety zamierzony cel Swiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 k.c.). Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia

przyrzeczonej umowy, a wiec bez wzgledu na to, czy stanowilo ja nieziszczenie sie warunku zawieszajacego, pod

ktérym zostala zawarta umowa przedwstepna, skuteczne podniesienie zarzutu przedawnienia roszczenia o zawarcie
umowy przedwstepnej, czy tez niewykonanie zobowiazania przez strone umowy przedwstepnej, za ktére nie ponosi
ona odpowiedzialno$ci (zob. wyrok SN z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03 LEX nr 453645).

Zwazy¢ przy tym trzeba, ze przyczyna niezawarcia przyrzeczonej umowy ma jedynie znaczenie z punktu widzenia
roszczen przystugujacych stronie liczacej na zawarcie umowy. W sytuacji gdy strona zobowigzana na podstawie
umowy przedwstepnej nie zawarla umowy przyrzeczonej z przyczyny, za ktora ponosi odpowiedzialnoé¢, a strona
uprawniona nie moze (art. 390 § 2 k.c.) lub nie chce dochodzié¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, aktualizuje sie
sankcja odszkodowawcza: odpowiedzialno$c¢ strony zobowiazanej w granicach tzw. ujemnego interesu umowy (art.
390 § 1 k.c.). Zatrzymanie w takim przypadku przez strone uprawniona otrzymanej zaliczki mogloby wchodzi¢ w
gre jedynie w razie zastrzezenia w umowie przedwstepnej stosownej klauzuli, o charakterze kary umownej. W razie
zatem przesadzenia, Ze umowa przyrzeczona nie doszla do skutku, kwota wyplaconych zaliczek powinna by¢ uznana,
ze wzgledu na nieosiagniecie zamierzonego ich celu za Swiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 k.c.) (uzasadnienie SN
z dnia 25 marca 2004 r., IT CK 116/03 LEX nr 453645, wyrok SA w Poznaniu z dnia 21 pazdziernika 2014 r., I ACa
528/14, Lex 1544917).

Skoro w przedmiotowej sprawie, jak wynika z ustalen faktycznych, nie doszlo do zawarcia przyrzeczonej umowy w dniu
30 pazdziernika 2014 r., tym samym pozwana spolka pozostaje bezpodstawnie wzbogacona o kwote, jaka powodowie
uiécili na poczet ceny czyli o kwote 5.035 zl. Przyczyny za$ niezawarcia umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
przyczyny wypowiedzenia umowy przedwstepnej przez powodow, jak i sama mozliwo$¢ jej wypowiedzenia, pozostaja
bez wplywu na obowiazek zwrotu uiszczonej przez powodéw kwoty. W konsekwencji przyjaé¢ nalezalo, iz nie doszlo
do naruszenia art. 410 § 2 k.p.c.

Z przedstawionych wzgleddw apelacje jako bezzasadna nalezalo oddali¢ na podstawie art. 385 k.p.c., 0 czym orzeczono
jak w punkcie 1 sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl w punkcie 2 sentencji na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art.
98 §1i3k.p.c. wzw. zart. 391 § 1 k.p.c. oraz § 2 pkt 4 wzw. z § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
dnia 22 pazdziernika 2015 w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. 2015, poz. 1800) w zw. z § 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci dnia 3 pazdziernika 2016 r. zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie (Dz.U. 2016, poz. 1668), albowiem apelacja zostala wniesiona we wrze$niu 2016r.

SSO Malgorzata Radomska-Steplewska



