Sygn. akt I ACa 604/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2015 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Gorecki

Sedziowie: SSA Jacek Nowicki

SSA Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga /spr./
Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Paulus

po rozpoznaniu w dniu 3 listopada 2015 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq
w P.

przeciwko T. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 24 czerwca 2014 r. sygn. akt IX GC 848/11

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 w ten tylko sposoéb, ze date poczqtkowq biegu odsetek ozna
czanadzien 10 czerwca 2011 r., oddalajgc powédztwo w przedmiocie zqdania odsetek w pozostalym
zakresie;

2. oddala apelacje w pozostalem zakresie;

3. zasqdza od pozwanego na rzecz powodki 5.400 zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Marek Gorecki Jacek Nowicki

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z 24 czerwca 2014 r. Sad Okregowy w (...) zasadzil od pozwanego T. M. na rzecz powoda (...)
sp. z 0.0. w P. kwote 244.000 zl z ustawowymi odsetkami od 1 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty i orzekl o kosztach
postepowania.

Wydajac powyzszy wyrok Sad I instancji ustalil, ze w dniu 5 sierpnia 2010 r. w P. strony zawarly przedwstepng umowe
sprzedazy prawa wlasno$ci nieruchomosci stanowiacej dzialki gruntu numer (...) o lacznym obszarze 1.50.29 ha,



dla ktorych ksiege wieczysta o numerze (...) prowadzi Sad Rejonowy w (...), prawa uzytkowania wieczystego dziatki
numer (...) o powierzchni 1.46.42 ha wpisanej w ksiedze wieczystej kw. (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w (...),
prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnoSci posadowionych na nim budynkéw stanowiacych
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosSci stanowiace dzialki numer(...), o lacznym obszarze 1.48.14 ha dla ktoérych
ksiege wieczysta o numerze (...) prowadzi Sad Rejonowy w (...) oraz prawo wlasnoéci dziatki numer (...), ktéra miala
powsta¢ w wyniku podziatu dzialki numer (...), a ktéra objeta jest ksiegg wieczystg (...) Sagdu Rejonowego w Kaliszu.

Strony postanowily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta do 31 maja 2011 r., cene sprzedazy strony
ustalily w wysokoéci 8.500.000 zt netto z mozliwoscia jej zwiekszenia o kwote 8.500.000 zl netto, w przypadku
uzyskania przez kupujacego w terminie najp6zniej do 5 sierpnia 2015 r. ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
na przedmiotowej nieruchomosci obiektu handlowego o powierzchni catkowitej minimum 22.000 m?®, zgodnej z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Zaplata podstawowej ceny umowy miala nastapic¢ w ciagu
10 dni od podpisania przyrzeczonej umowy z zastrzezeniem, ze cze$¢ podstawowej ceny sprzedazy nieruchomosci
w wysokoéci 200.000 zl netto miata zostaé zaplacona tytulem zaliczki w ciggu 10 dni od podpisania przedwstepnej
umowy sprzedazy. W przypadku zaistnienia okoliczno$ci powodujacych umowne zwiekszenie ceny sprzedazy kwota,
o ktora cena sprzedazy miala wzrosnac, tj. 8.500.000 zl netto, winna zostaé¢ zaplacona w ciggu 10 dni od uzyskania
przez kupujacego ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe na przedmiotowej nieruchomosci obiektu handlowego

o powierzchni calkowitej minimum 22.000 m”.

Stosownie do tresci § 4 ust. 1 wspomnianej umowy kupujacy byl zobowigzany do zawarcia umowy przyrzeczonej w
przypadku lgcznego spelienia sie ponizszych warunkow:

1. ksiegi wieczyste, prowadzone dla nieruchomosci mialy byé¢ wolne od jakichkolwiek obcigzen i praw, za wyjatkiem
obcigzen i praw wpisanych za pisemna zgoda kupujacego lub praw wpisanych na rzecz kupujacego;

2. nieruchomo$¢ nie miala by¢ przedmiotem zadnych uméw zobowigzujacych do zbycia, ani umoéw przedwstepnych
(za wyjatkiem laczacej strony umowy przedwstepnej), nieruchomo$é nie miata by¢ tez przedmiotem dzierzawy, najmu,
uzytkowania, ani jakichkolwiek innych praw oso6b trzecich;

3. nieruchomo$¢ nie miala by¢ nieruchomoscia rolng ani leSna w rozumieniu wlasciwych przepiséw prawnych;
4. nieruchomo$¢ nie miala by¢ uzytkowana przez osoby trzecie bez tytulu prawnego;

5. wedlug najlepszej wiedzy nieruchomo$¢ nie miala mieé¢ ukrytych wad fizycznych i prawnych, w tym na
nieruchomoéci nie mialy znajdowaé sie obiekty archeologiczne oraz nieruchomos$¢ nie miala byé objeta ochrona
konserwatora zabytkow;

6.  nieruchomo$¢ miala by¢é wolna od roszczen ewentualnych dawnych wlascicieli, w szczegoélnosci
roszczen reprywatyzacyjnych, a osoby trzecie nie mialy dochodzi¢ w odniesieniu do nieruchomos$ci roszczen
reprywatyzacyjnych oraz nie mogly by¢ znane zadne toczace sie postepowania reprywatyzacyjne;

7. wedlug najlepszej wiedzy nieruchomo$¢ miata by¢ wolna od wszelkich materialow wybuchowych (np. niewypalow
lub amunicji), a ponadto wolna od wszelkich zanieczyszczen, substancji trujacych lub szkodliwej zmiany sktadu gleby;

8. z nieruchomosci i w stosunku do niej nie miala by¢ prowadzona egzekucja, nieruchomo$§é nie miata byc
przedmiotem zadnego toczacego sie postepowania administracyjnego, sadowego lub arbitrazowego, nie mialy istnieé¢
zadne nie wykonane, choéby nieprawomocne decyzje administracyjne, orzeczenia sadu oraz prywatne roszczenia
0sob trzecich dotyczace nieruchomosci, za wyjatkiem postepowan administracyjnych, sadowych lub arbitrazowych,
prowadzonych za pisemng zgoda kupujacego;



9. sprzedajacy nie mial posiadaé zaleglosci z tytulu naleznego podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z
platnoécia jakichkolwiek innych podatkéw na rzecz Skarbu Panhstwa lub gminy, mogacych skutkowaé obcigzeniem
nieruchomoéci hipoteka przymusows;

10. sprzedajacy mial zapewni¢ mozliwo$¢ doprowadzenia mediéw (wody, kanalizacji, pradu, gazu) w taki sposob,
ze mialy one znajdowa¢ sie na terenie nieruchomosci lub w bezpoérednim sasiedztwie nieruchomoéci, przy czym,
mozliwe mialo by¢ wykonanie przylaczy zgodnie z planowana inwestycja na nieruchomosci oraz z obowiazujacym w
chwili zawarcia umowy przyrzeczonej planem zagospodarowania przestrzennego;

11. na nieruchomos$¢ mozliwy mial by¢ bezposredni zjazd z drogi publicznej, a z nieruchomos$ci mozliwy mial by¢
bezposredni wjazd na droge publiczna pojazdami wieloosiowymi o masie do 40 ton;

12. Rada Miasta uchwali¢ miala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zezwalajacy, na utworzenie

obiektu handlowego o powierzchni calkowitej nie mniejszej niz 22.000 m® na gruntach objetych umowa stron, zgodny
z zalgcznikiem nr 1, ktéry przed zawarciem umowy przyrzeczonej mial wejsé w zycie. Do powyzszego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego koniecznym mialo by¢ jednak wprowadzenie zmiany, ktéra zezwoli na
wybudowanie budynku z jedna lub dwiema kondygnacjami.

Zgodnie z § 4 ust. 2 aczacej strony umowy sprzedajacy byt zobowiazany do zawarcia umowy przyrzeczonej, na pisemne
wezwanie kupujacego, nawet w przypadku, gdy warunki okre$lone w § 4 ust. 1 nie ziécily sie.

Na podstawie § 4 ust. 3 sprzedajacy przy zawarciu umowy przyrzeczonej byl zobowigzany do przedlozenia kupujacemu
nastepujacych dokumentéw: aktualnych odpiséw ksiag wieczystych prowadzonych dla nieruchomoéci, ktérych
dotyczyla umowa, zaswiadczenia wydanego przez wilasciwy organ dotyczacego przeznaczenia nieruchomosci w
obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego badZz o jego braku, w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wypisu z rejestru gruntéw dla nieruchomosci, zaswiadczenia z
wlaéciwego urzedu skarbowego o nie zaleganiu ze zobowigzaniami podatkowymi (w oryginale, aktualne, nie starsze niz
3 dni, liczac od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej), za§wiadczenia z Urzedu Miasta w granicach, ktérego polozona
jest nieruchomosé o niezaleganiu z podatkiem od nieruchomosci lub oplata za uzytkowanie wieczyste (w oryginale,
aktualne, nie starsze niz 3 dni, liczac od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej), wypisu i wyrysu dla dziatki numer
(...), ktora miata powsta¢ w wyniku podziatu dzialki (...), wyciagu z wykazu zmian gruntowych ujawniajacego podzial
dzialki numer (...) miedzy innymi na dziatlke numer (...), ostatecznej decyzji zatwierdzajgcej podziat dziatki numer (...)
miedzy innymi na dzialke numer (...).

Ponadto kupujacy o$wiadczyl, ze w przypadku gdyby do zawarcia umowy przyrzeczonej wymagane bylo uzyskanie
zgody jakiegokolwiek organu spolki, kupujacy mial przedlozyé w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej do aktu
notarialnego stosowny dokument zawierajacy zgode.

W § 4 ust. 4 omawianej umowy przedwstepnej strony ustalily, ze kupujacemu przystlugiwalo w terminie do dnia
31 maja 2011 r. prawo do odstapienia od przedmiotowej umowy jezeli jeden z warunkéw, o ktérych mowa w § 4
niniejszego aktu nie zostanie speliony.

Powo6d w dniu 11 sierpnia 2010 r. realizujac postanowienia wyzej wymienionej umowy przedwstepnej wplacil zaliczke
w kwocie 244.000 zl brutto na konto pozwanego.

W dniu 31 maja 2011 r. powdd przed notariuszem K. K. zlozyl pozwanemu oéwiadczenie o odstgpieniu od
przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej w dniu 5 sierpnia 2010 r. Przy odstapieniu od umowy powo6d powotlal sie
na nastepujace przyczyny:



- posiadanie przez nieruchomos¢ ukrytych wad fizycznych polegajacych w szczegolnosci na tym, ze na nieruchomosci
w wiekszos$ci przypadkoéw wystepuja grunty nieno$ne, nienadajace sie do bezposredniego posadowienia fundamentow
dla planowanej przez kupujacego inwestycji,

- niezapewnienie przez sprzedajacego mozliwo$ci doprowadzenia medidw, w taki sposdb, ze beda one sie znajdowaly
na terenie nieruchomosci lub w bezposérednim sasiedztwie nieruchomoéci,

- brak bezposredniego zjazdu z drogi publicznej do nieruchomosci oraz brak mozliwo$ci bezposredniego wjazdu na
droge publiczna pojazdami wieloosiowymi o masie 40 ton,

- brak zgody na nabycie przedmiotowej nieruchomosci przez Zgromadzenie Wsp6lnikow powodowej spoiki.

W dniu 31 maja 2011 r. nie istnialy Zadne z przeslanek, na ktére powdd powolywat sie skladajac o$wiadczenie o
odstgpieniu od umowy przedwstepnej z dnia 5 sierpnia 2010 r.

Na dzien 31 maja 2011 r. nieruchomos$ci bedace przedmiotem umowy nie posiadaly ukrytych wad fizycznych
polegajacych w szczegblnosci na tym, ze na nieruchomosci w wiekszo$ci przypadkéw wystepowaly grunty nienosne,
nienadajace sie do bezpos$redniego posadowienia fundamentéw dla planowanej przez kupujacego inwestycji. Na
dzialkach o numerach (...) lub z bezposrednim sasiedztwie wyzej wymienionych dzialek znajdowala sie niezbedna
infrastruktura dla wykonania przylacza wody, kanalizacji, gazu oraz pradu dla wybudowania i dalszej eksploatacji

wielkopowierzchniowego obiektu handlowego o powierzchni nie mniejszej nizeli 22.000 m”. Na nieruchomos$ciach
objetych umowa mozliwy byl bezposredni zjazd z drogi publicznej, a z nieruchomos$ci mozliwy byt bezpoéredni wjazd
na droge publiczng pojazdami wieloosiowymi o masie do 40 ton.

Powo6d dwukrotnie pismami z dnia 1 czerwca 2011 r. oraz 26 sierpnia 2011 r. wezwal pozwanego do zwrotu kwoty
200.000 zt + VAT, uiszczonej tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy nieruchomo$ci. W odpowiedzi pozwany
odmoéwil zwrotu zaliczki, powolujac sie na bezpodstawne odstapienie powoda od przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoéci.

Obecnie nieruchomosci objete przedwstepna umowa stron z dnia 5 sierpnia 2010 r. pozwany podzielil i zbyl na rzecz
innych podmiotéw. Na rzeczonych nieruchomosciach znajduje sie w chwili obecnej sklep sieci L. oraz stacja paliw.

W tak ustalonym stanie faktycznym, po przeprowadzeniu oceny zgromadzonych w sprawie dowodéw, Sad Okregowy
doszed} do wniosku, ze powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Spér miedzy stronami dotyczyt okoliczno$ci czy powodowi przystugiwalo uprawnienie do odstgpienia od umowy
laczacej go z pozwanym, a co za tym idzie czy powdd skutecznie od umowy odstapil, a takze czy powodowi przystuguje
roszczenie o zwrot uiszczonej zaliczki.

Strony w umowie przedwstepnej skutecznie w $wietle art. 395 § 1 k.c. zastrzegly postanowienie, ze powodowi
przystugiwac bedzie do dnia 31 maja 2011 r. prawo do odstapienia od umowy jezeli nie zostanie spelniony cho¢by jeden
z warunkow wymienionych w § 4 umowy stron. Sad Okregowy podzielil jednak stanowisko pozwanego, ze powod nie
wykazal, aby ktérakolwiek z wynikajacych z umowy przeslanek uprawniajacych powoda do odstgpienia od umowy
zaistniala.

Pomimo powyzszych ustalen, Sad Okregowy powddztwo jednak uwzglednil majac na wzgledzie ponizsze okolicznosci.
Bezspornie powod uiscil na rzecz pozwanego tytulem zaliczki na poczet ceny nieruchomosci, ktére powdd nabyé
mial na mocy umowy przyrzeczonej kwote 244.000 zl. Nastgpilo zatem cze$ciowe spelnienie $wiadczenia przed
powstaniem opiewajacego na to $wiadczenie zobowigzania. Niekwestionowane miedzy stronami jest, ze jesli doszloby
miedzy nimi do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy wplacona przez powoda zaliczke strony zaliczylby na poczet
ustalonej ceny nieruchomogci, czyli stalaby sie Swiadczeniem definitywnym. W sytuacji gdy nie doszlo do zawarcia
tej umowy, zaplacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostal bowiem



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 przyrzeczonej, niewykonanie zobowigzania przez strone umowy przedwstepnej, za ktére nie ponosi ona
odpowiedzialnoéci (art. 471 in fine k.c. w zw. z art. 472 k.c.) lub niewykonanie zobowiazania przez strone umowy
przedwstepnej, za ktore odpowiedzialno$§é ona ponosi.

Ponadto, gdy strona zobowigzana na podstawie umowy przedwstepnej nie zawarla umowy przyrzeczonej z przyczyny,
za ktora ponosi odpowiedzialno$¢, a strona uprawniona nie moze lub nie chce dochodzi¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej, aktualizuje sie sankcja odszkodowawcza: odpowiedzialno$¢ strony zobowigzanej w granicach tzw.
ujemnego interesu umowy (art. 390 § 1 k.c.). W powyzszych okoliczno$ciach brak obowigzku zwrotu otrzymanej
zaliczki moglby wystapic jedynie w razie zastrzezenia w umowie przedwstepnej stosownej klauzuli, o charakterze kary
umownej (Swiadczenia w umowie przedwstepnej polegaja na zlozeniu stosownego o$wiadczenia woli, a wiec nie maja
charakteru pienieznego czyli takiego, ktory sprzeciwia sie temu zastrzezeniu).

Biorgc pod uwage powyzsze, decydujacym dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy byla okoliczno$é, czy niedojscie
do skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci w zawartej przez strony umowie przedwstepnej jest juz
definitywnie przesadzone. Gdyby tak nie bylo, pozwany mdglby nadal liczy¢ na zawarcie tej umowy i tym samym
na zarachowanie otrzymanej zaliczki na poczet ustalonej ceny nieruchomosci. Z uwagi na powyzsze, domaganie sie
od pozwanego zwrotu zaliczki musialby zosta¢ uznane za przedwczesne. W przypadku definitywnego przesadzenia o
niedoj$ciu do skutku umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, kwota wplaconej pozwanemu zaliczki winna by¢
uznana ze wzgledu na nieosiggniecie zamierzonego jej celu za Swiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 k.c.), ktére winno
by¢ zwrocone w pelnym zakresie, bez mozliwo$ci ograniczenia jego wysoko$ci na podstawie art. 409 k.c. Pomimo tego,
ze w tego rodzaju przypadkach §wiadczenie staje sie nienalezne dopiero z chwila, w ktorej ostatecznie okaze sie, ze
zamierzony jego cel nie zostal osiggniety, wzbogacony powinien sie liczy¢ z obowigzkiem jego zwrotu juz od chwili,
w ktorej je otrzymal. W sprawie niespelnienie sie skutku umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomoséci w zawartej
przez strony umowie przedwstepnej jest definitywne. Pozwany bowiem dokonal sprzedazy innym podmiotom
wydzielonych czeSci nieruchomosci, ktorych dotyczyta umowa stron. Co wiecej jak wynika z zeznan pozwanego, strony
nie widzialy mozliwosci, aby powod kupil tylko czeéci z nieruchomosci wskazanych w przedwstepnej umowie stron.
Zatem wobec przesadzenia, iz pozwany nie moze liczy¢ na zawarcie z powodem umowy przyrzeczonej winien on
zwroci¢ powodowi uiszezong przez niego zaliczke. Przyjmujac, iz pozwany z ewentualng konieczno$cia zwrotu zaliczki
winien liczy¢ sie juz od momentu jej otrzymania, Sad zasadzit odsetki od dnia nastepnego po zlozeniu o§wiadczenia
o odstapieniu od umowy przez powoda.

Wobec powyzszego na podstawie wskazanych wyzej przepiséw Sad orzekl jak w punkcie 1 wyroku. O kosztach procesu
Sad orzekl w punkcie 2 wyroku na podstawie art. art. 98 § 11 3 k.p.c.

We wniesionej od tego wyroku apelacji pozwany zaskarzyl go w caloSci zarzucajac mu w pierwszej kolejnoSci
naruszenie przepis6w postepowania, w granicach:

« art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 187 § 1 k.p.c. poprzez wyjScie poza faktyczna podstawe pozwu, a w konsekwencji
zamiane podstawy faktycznej powodztwa skutkujaca orzeczeniem ponad zakre$lonymi pozwem okoliczno$ciami
faktycznymi przytoczonymi przez powoda dla poparcia swojego zadania,

« art. 235 i nast. k.p.c. w zwiazku z art. 321 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie przez sad zmiany podstawy faktycznej
roszczenia oraz rozstrzygniecie sprawy bez przeprowadzenia postepowania dowodowego w pelnym zakresie
wykazujacym na nienalezyte Swiadczenie powoda, poniewaz powdd nie przytaczal okolicznosci faktycznych
wskazujacych na dochodzenie roszezenia na podstawie art. 411 § 2 k.c., a Sad nie mial podstaw do prowadzenia
postepowania dowodowego w tym zakresie, bowiem nie moze dziala¢ z urzedu w celu wykazania roszczenia
powoda, a dopiero przeprowadzenie postepowania w tym zakresie mogloby doprowadzi¢ do zmiany przez sad



kwalifikacji prawnej dochodzonego roszczenia, orzekajac jednoczeénie o uwzglednieniu powodztwa na innej
podstawie prawnej niz wynikajacej z wytoczonego powodztwa,

« art.233 §1k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw, a w konsekwencji dokonanie blednych
ustalen faktycznych bedacych podstawa orzeczenia, tj. ustalenie w oparciu o wstepne zeznania pozwanego,
iz dokonat on podzialu i sprzedazy rzeczonej nieruchomosci, w sytuacji, gdy w dniu skladania zeznan przez
pozwanego taka sytuacja nie miala miejsca,

« art.233 §1k.p.c. wzw. zart. 6 k.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie, niedokonanie wszechstronnej oceny
zebranego w sprawie materialu dowodowego, dokonanie dowolnej oceny dowodu, a tym samym wykroczenie
poza swobodna ocene dowodu w postaci opinii bieglego sadowego S. T. i uznanie, Ze opinia sporzadzona
przez bieglego sadowego, przesadza w sposob definitywny, iz dojScie do skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy
umowy jest niemozliwe, poniewaz nastapil jej podzial i sprzedaz, a tym samym wkroczenie poza teze dowodowa
sformulowana w postanowieniu o powotaniu bieglego;

a nadto naruszenie prawa materialnego, tj.:

« art. 481 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze odsetki naleza sie powodowi od dnia 1 czerwca 2011 r. pomimo, iz nie doszlo
clo skutecznego odstapienia przez powoda od przedwstepnej umowy sprzedazy z dniem 31 maja 2011 r., a zatem
pozwany nie pozostawal w op6znieniu w zwrocie zaliczki od dnia I czerwca 2011 .

« art. 65 § 2 k.c. poprzez niewyjasnienie jaka byla wola stron zawierajacych umowe przedwstepna, a w szczegolnosci
czy strony dopuszczaly mozliwo$¢ wykonania §wiadczenia czeSciowego (zakupu czeéci nieruchomoscei), a co za
tym idzie czy umowa nie byla mozliwa do wykonania w czeSci, co czyni wydane rozstrzygniecie co najmniej
przedwczesnym,

« art. 410 § 2 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze w niniejszej sprawie pozwany byt zobowigzany do zwrotu
nienaleznego $wiadczenia w sytuacji, gdy nic przeprowadzono postepowania dowodowego celem stwierdzenia
czy i kiedy niedojécie do skutku zobowiazania mialo charakter definitywny,

« art. 455 k.c. poprzez przyjecie przez Sad, ze $wiadczenie w niniejszej sprawie bylo wymagalne, podczas gdy
zgodnie z brzmieniem ww., przepisu powdd nie wezwal pozwanego clo spelnienia §wiadczenia w sytuacji gdy nic
moglo dojé¢ do spelnienia §wiadczenia, za§ wezwanie z dnia 1 czerwca 2011 r. nastapilo w momencie, gdy pozwany
byl gotéw do spelnienia §wiadczenia w caloéci.

W zwiazku z powyzszym pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa; zasadzenie od
powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania sagdowego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych, a nadto zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie domagajac sie uchylenia zaskarzonego
rozstrzygniecia i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpatrzenia oraz zasadzenia od powoda na
rzecz pozwanego zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnidst o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie zasadna, ale jedynie w znikomej czeSci.

Sad Okregowy prawidlowo ustalil stan faktyczny sprawy i ustalenia te Sad Apelacyjny podziela i czyni czeScig
swoich rozwazan, z tym jednym wyjatkiem, ze uwadze Sadu Okregowego uszlo, ze w wezwaniu do zwrotu zaliczki
z dnia 1 czerwca 2011 r. powod oznaczyl termin zwrotu §wiadczenia na dzien 10 czerwca 2011 r. w zwigzku z tym



w konsekwencji doszlo do niezasadnego w $wietle art. 481 § 1 k. ¢c. w zw. z art. 455 k.c. zasgdzenia odsetek od
uwzglednionego roszczenia od dnia 1 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty.

W pozostalym zakresie zarzuty apelacji sa oczywiscie bezzasadne.

Whbrew stanowisku prezentowanemu w apelacji, Sad Okregowy dokonat prawidlowej oceny zgromadzonego materialu
dowodowego. Pozwany w apelacji zresztg nie wskazal na zaden konkretny dowdd, ktéremu niestusznie Sad ten mialby
da¢ wiare albo jej odmoéwié. Za nieskuteczne nalezy uzna¢ podnoszone przez pozwanego zarzuty naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. zwigzane z rzekomo nieprawidlowymi ustaleniami faktycznymi, przepis art. 233 § 1 k.p.c. reguluje
jedynie kwestie oceny wiarygodnoSci i mocy dowodowej przeprowadzonych w sprawie dowodow, a nie poczynionych
ustalen faktycznych, czy wyprowadzonych z materialu dowodowego wnioskow. Uchybienia w tym zakresie winny sie
skonkretyzowaé w zarzucie sprzecznoSci ustalen faktycznych z materiatem dowodowym.

Brak jest podstaw do uznania, ze Sad Okregowy wyrokowal ponad przedmiot zadania pozwu. Zarzut, ze nastgpito
to wskutek uwzglednienia zadania zwrotu bezpodstawnego $wiadczenia w postaci zaliczki, ktora taki charakter
uzyskala po uplywie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej jest oczywiScie nietrafny. Sad I instancji w ten sposob nie
uwzglednil bowiem ani roszczenia w wiekszej wysokosci niz zadal powdd, ani nie zasadzil na jego rzecz czego$ innego
niz strona ta zadala. Nie doszlo tez do zasadzenia roszczenia na podstawie, ktéra strona powodowa w toku procesu
wylaczala. W tym zakresie istnieje bogate orzecznictwo zaréwno sadéw apelacyjnych, jak i Sadu Najwyzszego, zgodnie
z ktérym zaliczka nabiera charakteru Swiadczenia nienaleznego w sytuacji, gdy umowa przyrzeczona definitywnie nie
doszla do skutku (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 21 pazdziernika 2014 r. I ACa 528/14, wyrok Sadu
Apelacyjnego w(...) z dnia 17 kwietnia 2013 r. I ACa 802/12, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r. II CK
116/03). W tych okoliczno$ciach prawidlowo$¢ zastosowania przez Sad I instancji przepisu art. 410 § 2 k.c. nie budzi
zadnych watpliwosci. Fakt, ze umowa przyrzeczona definitywnie nie doszla do skutku jest natomiast przesadzona
w $wietle nie tylko faktu, ze bezskutecznie uplynal termin do jej zawarcia, ale i przez wzglad, ze jej zawarcie jest
niemozliwe takze z uwagi na okoliczno$¢, ze cze$¢ przedmiotu umowy pozwany sprzedal na rzecz innego podmiotu.

Brak jest rowniez podstaw do uwzglednienia wszelkich podniesionych w apelacji zarzutoéw zwigzanych z twierdzeniami
strony skarzacej co do tego, ze istniala mozliwo$¢ zawarcia definitywnej umowy sprzedazy nieruchomosci objetych
umowa przedwstepna stron w czeSci. Niewatpliwym jest bowiem, ze z prawidlowo w Swietle przepisu art. 65 § 2
k.c. przez Sad I instancji zinterpretowanych i jednoznacznych o$wiadczen woli stron a takze prawidlowo przez Sad
Okregowy uznanych za wiarygodne zeznan samego pozwanego wynika, ze strona powodowa zainteresowana byla
zakupem tylko calo$ci nieruchomosci a nie wchodzit w gre zakup poszczegblnych dzialek, ktore zreszta juz przed
wydaniem wyroku pozwany cze$ciowo zbyl. Trudno tez czyni¢ z tego powodu zarzut Sadowi I instancji, ze ten fakt
istniejacy w dacie wyrokowania zostal przez ten Sad uwzgledniony jako dodatkowy argument przesadzajacy o tym, ze
do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomoséci dojé¢ nie mogto.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten
tylko sposéb, ze date poczatkowa biegu odsetek oznaczyl na dzien 10 czerwca 2011 r. oddalajac powddztwo w
przedmiocie zagdania odsetek w pozostalym zakresie. W pozostalej czeSci apelacja pozwanego zostala jako pozbawiona
uzasadnionych podstaw w mysl art. 385kpc podlegala oddaleniu.

O kosztach postepowania w instancji odwolawczej orzeczono na podstawie art. 100 zd. drugie k.p.c. w zwiazku z
art. 108 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c. obcigzajgc nimi pozwanego, jako przegrywajacego postepowanie odwolawcze
niemal w calo$ci. Na koszty poniesione przez powoda, ktore winien zwrocié mu pozwany zlozylo sie: wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego w kwocie 5.400 zl - zgodnie z § 6 pkt 7, w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. nr 163 poz. 1349).
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