Sygn. akt I ACa 273/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki (spr.)
SSA Regina Kurek
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa D. S.

przeciwko (...) Spolce z 0.0. w K.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 25 pazdziernika 2013 r. sygn. akt I C 351/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 2 700zl (dwa tysigce siedemset zlotych)
tytultem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. I ACa 273/14

UZASADNIENIE

W pozwie skierowanym przeciwko (...) sp. z 0.0. w K., D. S. wniésl o zasadzenie od strony pozwanej na swoja rzecz
kwoty 361.250 zl z ustawowymi odsetkami od 1 stycznia 2012 r., wraz z kosztami procesu

W podstawie faktycznej dochodzonego roszczenia powdd podal, ze 4 lipca 2011 r. zawarl ze strong pozwang
przedwstepng umowe kupna lokalu, przy czym § 2 pkt. 3 kontraktu zobowigzywal strony do zawarcia umowy
przyrzeczonej i ustanowienia na rzecz jego rzecz odrebnej wlasnoéci przedmiotu sprzedazy. W zwiazku z powyzszym
zgodnie z harmonogramem wptlat wplacil na rzecz kontrahenta calg wymagana kwote 325.000 zl, tj. 125.000 zt do kasy
Spotki na dowod KP, zas 200.000 zt przelewem na adres strony pozwanej. Wszelako mimo wielokrotnych wezwan
pozwanego do stawiennictwa w kancelarii notarialnej celem zawarcia w/w umowy przyrzeczonej, strona pozwana



nie stawila sie. Przeciwnie wezwala powoda do uregulowania kwoty 168.438,10 zl, twierdzac, ze dowod wplaty kwoty
125.000 z} nie moze zostaé uwzgledniony, poniewaz kwota ta nie zostala zaksiegowana w kasie firmy.

W konsekwencji powyzszego, pismem z 24 stycznia 2013 r. powdd odstapil od umowy przedwstepnej, po czym wezwal
strone pozwana do zaplaty kwoty 361.250 zl, na ktéra sktada sie wplacona przez niego kwota 325.000 zl, 16.250 kary
umownej (zgodnie z § 6 ust. 1 umowy) oraz 20.000 zl z tytulu zwrotu zadatku.

Strona pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa ponad kwote 200.000 zl oraz zasadzenia kosztoéw procesu,
zarzucajac, ze powdd dokonal na jej rzecz wplaty jedynie 200.000 zl. podniosla, ze zalgczona do pozwu kopia umowy
przedwstepnej sprzedazy przedmiotowego lokalu wprawdzie poSwiadczona zostala za zgodnosé, to jednak rézni sie
z oryginalem, jaki jest w jej posiadaniu, ktéry nie jest podpisany przez przedstawiciela Spotki. Do tego majaca
reprezentowaé sprzedajacego M. O. (1), byla takze pelnomocnikiem kupujacego. Zatem zawarla umowe sama ze soba.
Nadto nie byta ona umocowana do zawierania takich umoéw jak przedmiotowa, gdyz byla sekretarka strony pozwane;j.
Uprawnienia w tym wzgledzie mieli prezes zarzadu lub prokurent. W tej sytuacji umowa byla niewazna.

Nadto, zdaniem strony pozwanej odnotowano jedynie dwie wplaty powoda po 100.000 zl. Pozostala kwota nie
wplynela na konto Spolki, gdyz obowiazywal zakaz wplat gotowkowych, ktére nie mogly by¢ dokonywane z uwagi na
brak dysponowania przez strone pozwana kasa.

Zdaniem strony pozwanej zadanie zwrotu zadatku jest bezpodstawne, gdyz nie zostal on uiszczony. Takze zadanie
zwroty kary umownej nie znajduje uzasadnienia poniewaz powdd odstapil od umowy, a obowiazek zaplaty kary
umownej ma charakter akcesoryjny wzgledem zadania gléwnego, ktore nie istnieje.

Wyrokiem z 25 pazdziernika 2013 r. wydanym do sygn. akt I C 351/13 Sad Okregowy w Kielcach, w pkt. I zasadzit od
strony pozwanej na rzecz powoda kwote 351.250 z} z odsetkami ustawowymi od 1 lutego 2013 r. oraz kwote 11.732,75
z} tytulem kosztow procesu, w pkt. I1. oddalil powodztwo w pozostalym zakresie, w pkt. IT1. nakazal pobrac od strony
pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 13.046,75 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Uzasadniajac powyzsze orzeczenie Sad I instancji wskazal, ze strony 4 lipca 2011 r. zawarly pisemna przedwstepna
umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego, bedacego cze$cia budynku (...), majacego by¢ wybudowanego wedlug
standardu w zalaczniku nr(...), przy czym zawarcie umowy przyrzeczonej, ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu nr

(...) o pow. 77,64 m{?)
lokatorska, ze sprzedaza udzialu w nieruchomosci gruntowej mialo nastgpi¢ do 31 grudnia 2011 r. Cena sprzedazy
miala zostaé¢ zaplacona przez powoda w ratach okreslonych w zalaczniku nr (...) do umowy tj. 10.000 z} tytulem
zadatku do 18 pazdziernika 2011 r., 200.000 zt do 1 czerwca 2012 r. i 115.000 zt do 20 grudnia 2012 1.

usytuowanego na I1I pietrze wraz z miejscem postojowym w hali garazowej nr (...), komérka

W trakcie zawierania umowy strone pozwang, w oparciu o pelnomocnictwo notarialne z 4 lipca 2011 r. m.in. w
zakresie zawierania umow przedwstepnych, ustanawiania odrebnej wlasnoéci lokali i ich sprzedazy, udzielone przez
jej prokurenta Z. Z. - reprezentowala specjalista do spraw sprzedazy nieruchomosci M. O. (1).

W zwiazku z powyzszym powdd dokonal przelewem bankowym na rzecz strony pozwanej wplat kwot po 100.000 z}
w dniach 27 wrze$nia 2011 r. i 21 pazdziernika 2011 r. oraz w dniu 2 lipca 2012 r. w kasie Spo6lki kwote 125.000 z}
otrzymujac w zwiazku z tym dowod wplaty KP nr(...). Odbior kwoty pokwitowal prokurent Z. Z.. Zatem powdd wplacit
calg wymagang do zawarcia umowy przyrzeczonej kwote 325.000 zl, w tym 10.000 zl, zaliczonego na poczet zadatku.

Mimo powyzszego strona pozwana nie podpisala umowy przyrzeczonej, za$ pismem z 20 listopada wezwala powoda
do zaplaty kwoty 168.438,10 zl za zakup lokalu i spisania aktu notarialnego, zaznaczajac przy tej okazji, ze dowod
125.000 z}l nie moze by¢ uwzgledniony, wobec braku jej wplaty i zaksiegowania w kasie firmy. Jednocze$nie strona
pozwana zaznaczyla, ze w przypadku braku akceptacji propozycji wplaty przez powoda wspomnianej wyzej kwoty,
odstapi ona od realizacji umowy i gotowa jest do zwrotu kwoty 200.000 zl.



Nastepnie pismami z 28 listopada, 18 i 28 grudnia 2012 r. pow6d wezwal strone pozwana do stawienia sie w kancelarii
notarialnej celem zawarcia w formie aktu notarialnego umowy przyrzeczonej w wykonaniu umowy przedwstepne;j z
4 lipca 2011 r., za$ pismem z 14 stycznia 2013 r., doreczony 3 dniu p6zniej, wezwal dodatkowo strone pozwana do
zaplaty kwoty 16.250 z} tytutem kary umownej za zwloke sprzedajacego w dotrzymaniu terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej.

W koncu pismem z 24 stycznia 2013 r. powod odstapil od przedmiotowej w sprawie umowy przedwstepnej, w zwiazku
z niewywigzaniem sie przez strone pozwana z jej realizacji, po czym wezwal ja do zaplaty kwoty 361.250 zt w terminie
7 dni (325.000 z} nalezno$ci gtéwnej, 16.500 zl kary umownej i 20.000 zl zadatku).

W ocenie prawnej Sad Okregowy w szczegblno$ci zauwazyl, ze w zwigzku z zawarciem przez strony umowy
przedwstepnej powdd ponad wszelka watpliwos¢ wykazal uiszczenie na rzecz strony pozwanej kwoty 325.000 zl, w
tym 125.000 zl gotowka, ktdrej przyjecie potwierdzil prokurent Spolki, poprzez wystawienie dowodu KP. Okolicznosé
te potwierdzila takze Swiadek M. O. (1), ktora zajmowala sie sprzedaza lokali, bedac jednocze$nie upowazniong do
tego przez prokurenta.

Zdaniem Sadu Okregowego niezasadny jest zarzut strony pozwanej o niewaznoéci umowy przedwstepnej z 4 lipca
2011 r. Ot6z wbrew twierdzeniom strony pozwanej M. O. (1) w czasie zawierania umowy reprezentowala jedynie (...)
sp.z0.0.w K., na podstawie udzielonego jej przez prokurenta Spoiki pelnomocnictwa. Ow prokurent byl upowazniony
do samodzielnej reprezentacji strony pozwanej. Natomiast M. O. (1) uzyskala od powoda pelnomocnictwo m.in. do
nabywania na jego rzecz nieruchomosci takze od strony pozwanej, dopiero 10 grudnia 2011 r. W tej sytuacji umowe
przedwstepna podpisala osoba uprawniona do reprezentacji strony pozwanej, czyniac to bezposrednio z powodem.

Odstapienie przez powoda od zawartej umowy, bylo w ocenie Sadu uzasadnione. Wywiazal sie on ze swych
obowiazkéw okreslonych w umowie (zaplata okre$lonej ceny nabycia), wezwal strone pozwana do podpisania umowy
przyrzeczonej, a wobec nie uczynienia temu zado$¢, byl uprawniona na podstawie art. 491 k.c. do odstapienia od
zawartej umowy i zwrotu wyplaconych pieniedzy. Stosownie do art. 494 strona, ktoéra odstapila od umowy ma prawo
zadaé zwrotu nie tylko co Swiadczyla, lecz rowniez naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowiazania (art. 471
k.c.). Z chwila za$ skutecznego zlozenia o§wiadczenia od odstapienia od umowy odpada podstawa prawna spelnionych
juz $wiadczen, co powoduje konieczno$¢ przywrocenia rzeczy sprzed zawarcia umowy i rozliczenia sie przez strony z
tego, co kazda z nich otrzymala.

W kolejnosci Sad Okregowy zauwazyl, ze pozwany w zadem wiarygodny sposob nie wykazal, ze podpisanie umowy
stalo sie niemozliwe wskutek okoliczno$ci za ktére nie ponosi odpowiedzialnoéci. Zostal przez niego wybudowany
budynek, w ktéorym wydzielono lokale mieszkalne z ustanowieniem odrebnej ich wlasnosci na poszczegbdlnych
nabywcow. Natomiast umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nie zostala przez strone pozwana spelniona pomimo
zaplaty przez powoda umoéwionej ceny. W tej sytuacji zadanie pozwu dotyczace zaplaty przez strone pozwang na rzecz
powoda kwoty 325.000 zl zostalo przez Sad ocenione, jako w pelni uzasadnione.

Nastepnie Sad Okregowy, z powolaniem sie na dyspozycje art. 483 § 1 k.c., za w pelni skuteczne uznal zadanie
zasadzenia od strony pozwanej na rzecz powoda kwoty 16.500 zt tytulem kary umownej. Zostala ona bowiem
zastrzezona przez strony w § 6 pkt. 1 umowy na wypadek zwloki sprzedajacego z przyczyn od niego zaleznych w
dotrzymaniu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w wysokoS$ci 50 zt z kazdy dzien zwloki, nie wiecej jednak niz
5% ceny. Z kolei, zgodnie z pogladami judykatury, wykonanie uprawnienia do odstgpienia od umowy wzajemnie,
znosi jedynie prawa i obowigzki stron nalezace do jej istoty, natomiast nie eliminuje powstalego wczeéniej stanu
odpowiedzialnoSci z tytuly zastrzezenia kary umownej i powstalych wczesniej przestanek uzasadniajacych jej zaptate
(tak Sad Najwyzszy m.in. z wyroku z 15 listopada 2012, V CSK 512/11, LEX 1276232).

Sad Okregowy uznal takze za uzasadnione dochodzenie, w oparciu o przepis art. 394 k.c. przez powoda nalezno$ci
z tytulu zwrotu zadatku, jednakze w zakresie 10.000 zl (w pozostalym zakresie powodztwo zostalo oddalone), gdyz



powod uiscit zadatek w wysokoéci 10.000 zl, ktéry zostal naliczony na poczet ceny, za$ strony postanowieniem umowy
(§ 3 pkt. 4 umowy) uzgodnily stosowanie regul dotyczacych zadatku przewidzianych w w/w przepisie.

Orzekajac o odsetkach Sad Okregowy z powolaniem sie na przepis art. 481 k.c. zauwazyl, ze powdd pismem z 24
stycznia 2013 r. odstapil od umowy i wezwal strone przeciwng do zaplaty kwoty 361.250 zl w terminie 7 dniu, ktéry
uplynal 31 stycznia 2013r. Zatem wymagalno$c¢ roszczenia nalezy liczy¢ od 1 lutego 2013 1.

O kosztach postepowania sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 k.c.

W apelacji od powyzszego orzeczenia odno$nie jego pkt. I, w czeSci zasadzajacej ponad kwote 200.000 z} strona
pozwana zaskarzonemu wyrokowi zarzuca:

- naruszenie art. 394 § 1 k.c. poprzez nienalezyte jego zastosowanie, skutkujace przyjecie, ze wplacona 27 wrze$nia
2011 r. kwota 100.000 zt moze w czeSci, tj. 10.000 z} stanowi¢ zadatek podlegajacy zwrotowi w podwdjnej wysokoSci,
podczas gdy z literalnego brzmienia tego przepisu, w sposéb wyrazny wynika konieczno$¢ wreczenia zadatku przy
zawieraniu umowy, a zatem wplacona 27 wrze$nia 2011 r. kwota nie moze stanowi¢ zadatku i podlegaé¢ zwrotowi w
podwdjnej wysokoSci,

- naruszenie prawa materialnego, art. 353" k.c. w zw. z § 6 pkt. 1 umowy stron z 4 lipca 2011 1. oraz art. 383 §
11 art. 494 k.c. poprzez bezpodstawne przyjecie, Ze strony zastrzegly kare umowna na wypadek odstapienia przez
ktoérakolwiek z nich od umowy, podczas gdy powolany przez Sad § 6 pkt. 1 umowy zastrzega dla kupujacego kare
umowna na wypadek zwloki w wykonywaniu umowy przez pozwana i nie moze by¢ interpretowany rozszerzajaco,
takze na wypadek odstapienia od umowy,

- naruszenie prawa materialnego art. 410 § 1 k.c. poprzez niezastosowanie, podczas gdy w sytuacji odstgpienia od
umowy przedwstepnej kwoty wplacone w jej wykonaniu podlegaja zwrotowi na podstawie art. 410 § 1 k.c., nie zas na
podstawie art. 4711 art. 494 k.c., a tym samym brak podstaw do przyjecia, by pozwana byla w jakikolwiek wzbogacona
w zakresie kwoty 125.000 zl, rzekomo wyplaconego gotowka Z. Z.,

- naruszenie przepiséw postepowania majace istotny wplyw na treé¢ zaskarzonego wyroku, a to art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez bledna, sprzeczna z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego ocene zgromadzonego w sprawie materiatu
dowodowego, polegajaca na przyjeciu, iz powod 2 lipca 2012 r. wplacil gotéwka, do rak Z. Z. kwote 125.000 zl, podczas
gdy prawidlowa analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a w szczegdlnosci fakt, iz dokument
KP nosi date 2 lipca 2012 r. tj. niespelna miesiagc od odwolania prokury Z. Z., nie zostal opatrzony jakakolwiek
pieczatka Spolki, wplata nie zostala zaksiegowana w ksiegach handlowych Spdlki, a takze ze wplata zostala dokonana
na niemal poél roku przed terminem wynikajacym z harmonogramu, winien skutkowaé powzieciem watpliwosci co do
autentycznoS$ci dokumentu i prowadzi¢ do oddalenia powddztwa w tym zakresie.

Strona apelujac wniosta w apelacji o dopuszczenie dowodu z:

- potwierdzen przelewow z 27 wrze$nia 2011 1. oraz 21 pazdziernika 2011 r. na okoliczno$é, kto i w jakiej dacie przekazal
na rachunek Sp6iki 200.000 zl,

- oSwiadczenia o odwolaniu prokury z 26 lipca 2012 r. na okolicznoé¢ z jaka data Z. Z. zostal pozbawiony prawa
reprezentowania Spolki,

- przestuchania $wiadkow C. D., K. G., W. S. - na okoliczno$¢, iz na etapie realizacji inwestycji, M. O. (2) informowata
kierownika budowy jak i wykonawcéw, iz mieszkanie nr (...) stanowi¢ bedzie jej majatek.

W parciu o powyzsze strona pozwana wniosla o:

- zmiane zaskarzonego wyroku w pkt. I i zasgdzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 200.000 zl w miejsce kwoty
351.250 z1,



- stosowna zmiane rozstrzygniecia o kosztach procesu,
- zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu przed Sadem II instancji.

Powod wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych przed sadem II instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony pozwanej okazala sie nieuzasadniona, poniewaz zaden z podniesionych w niej zarzutéw nie mog}t
doprowadzi¢ do uwzglednienia jej wnioskow.

Na wstepie jednak wypada zauwazy¢, ze wszelkie ustalenia stanu faktycznego sprawy sg prawidlowe, stad tez mogace
stanowi¢ wystarczajaca podstawe do oceny zasadno$ci pozwu, tudziez weryfikacji zarzutéw podniesionych przez
strone pozwana (Sad odwolawczy uznaje je za wlasne).

Przechodzac w powyzszym konteksScie do oceny zasadnosci zarzutow apelacji, rozpoczaé ja nalezy od analizy zarzutow
dotyczacych naruszenia prawa procesowego, mogacych rzutowa¢ na wykazanie, badz, nie, postawy faktycznej
dochodzonego roszczenia. Powyzsze z tej przyczyny, ze tylko w prawidlowo ustalonym stanie faktycznym sprawy
wystepuje mozliwos¢ weryfikacji zasadnosci twierdzen w przedmiocie naruszenia przepis6w prawa materialnego.

Odnoszac sie do zarzutu apelacji dotyczacego naruszenia przepis6w postepowania, a to art. 233 § 1 k.p.c. przypomniec
trzeba ugruntowany poglad Sadu Najwyzszego, ze zgodnie z tym przepisem sad ustala stan faktyczny sprawy, opierajac
sie na dowodach, ktore poddaje swobodnej ocenie, bazujac na wlasnym przekonaniu i wszechstronnym rozwazeniu
zebranego materialu. Zarzut naruszenia przez sad tego przepisu moze okazac sie zasadny tylko wtedy, gdy orzekajacy
sad wyjdzie poza granice swobodnej oceny dowodéw. Oznacza to, ze jeSli sad I instancji, po wszechstronnym
rozwazeniu materialu dowodowego, wyprowadzit z dowodéw wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami
doswiadczenia zyciowego, to nawet jesli z tego samego materiatu dowodowego daloby sie wysnu¢ inne wnioski, sad
odwolawczy nie moze ingerowa¢ w dokonane ustalenia faktyczne (por. np.: wyrok Sadu Najwyzszego z: 27 wrzeSnia
2002 1., II CKN 817/00, LEX nr 56096; 27 wrzes$nia 2002 r., IV CKN 1316/00, LEX nr 80273, orzeczenia Sadu
Najwyzszego z 6 listopada 1998 r., Il CKN 4/98, niepubl.; 10 kwietnia 2000 ., VCKN 17/2000, OSNC 2000, nr 10, poz.
189)). Na tym tle jako pozbawiony wszelkiej racji nalezy uznaé twierdzenie apelacji jakoby fakt, ze dokument KP nosi
date 2 lipca 2012 r. tj. niespelna miesigc od odwolania prokury Z. Z., oraz nie zostal opatrzony jakakolwiek pieczatka
Spolki, tudziez wplata nie zostala zaksiegowana w ksiegach handlowych Spoélki, a takze ze wplata zostala dokonana na
niemal pot roku przed terminem wynikajacym z harmonogramu - winien skutkowa¢ powzieciem watpliwo$ci co do
autentycznoéci dokumentu i prowadzi¢ do oddalenia powddztwa. Okolicznoéci sprawy co do faktu wystawienia przez
prokurenta, w czasie pelnienie przez niego tej funkcji u strony pozwanej sa oczywiste. Zostal bowiem przedstawiony
przez powoda dowod wplaty KP na kwote 125.000 zl, niewatpliwie podpisany przez Z. Z. (zeznania $§wiadka Z. Z.-
nagranie rozprawy z 13 lipca 2013 r.), przy czym wbrew odmiennym w tym wzgledzie twierdzeniom na wspomnianym
dokumencie w jego lewym gérnym rogu widnieje piecze¢ strony pozwanej. Wszystko to znamionuje, co prawidlowo
przyjal Sad Okregowy, ze wplata zgodnie z wymogami mowy stron istotnie nastapila, i to bez wzgledu na to, czy zostala
ona zaksiegowana w ksiegach handlowych Spotki. Rzecz jasna bez znaczenia dla okolicznoSci uiszczenia nalezno$ci
z dowodu wplaty pozostaje fakt jej dokonania przed terminem wymagalno$ci uiszczania naleznosci, skoro powod
wiedzial o obowiazku zaplaty nalezno$ci wynikajacej z umowy z 4 lipca 2011 r., wezedniej wplacajac 27 wrzesnia i
21 pazdziernika 2011 r. kwoty po 100.000 zl, czego strona pozwana nie kwestionuje, takze przez terminem platnosci
okre$lonym w harmonogramie wplat.

Na kanwie zarzutu dotyczacego naruszenia prawa materialnego w postaci art. 410 § 1 k.c. dosé powiedzieé, ze
wprawdzie art. 414 k.c. statuuje zasade nieuchybieniu przez przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, przepisom
normujacym obowiazek naprawienia szkody (co sugeruje na dopuszczalno$é zbiegu roszcezen z tytutu bezpodstawnego
wzbogacenia z roszczeniami o naprawienie szkody wyrzadzonej czynem niedozwolonym lub nienalezytego



zobowigzania) — to jednak, zgodnie z przewazajacym pogladem odrzuca sie dopuszczalno$c¢ zbiegu roszczen z tytulu
bezpodstawnego wzbogacenia, z roszczeniami z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania.
Ot6z art. 414 k.c. zacie$Snia swe stosowanie do roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, z roszczen o
naprawienie szkody czynem niedozwolonym. Fakt zas braku mozliwoSci zbiegu roszczen z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania z roszczeniami z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia wynika jednoznacznie
z art. 494 i art. 495 k.c. czy tez w sposob bardziej szczegdlowy z przepiséw art. 395 § 2, art. 560 § 2, art. 574,
art. 675, art. 705, art. 718, art. 740, art. 742, art. 766, art. 844 i art. 871 k.c. Gdy wiec wierzycielowi w danym
przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przystluguje roszczenie oparte na przepisach
o odpowiedzialnoéci kontraktowej, moze on dochodzi¢ tylko tego roszczenia. Dopuszczenie wowczas mozliwos$ci
dochodzenia takze roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia podwazaloby sens szczegélowych unormowan
stosunkow obligacyjnych, uwzgledniajacych ich specyfike (tak Sgd Najwyzszy w wyroku z 7 maja 2009 r., IV CSK
523/08, Mon. Prawn. 2010/20/1138-1139). Jednocze$nie Sad Najwyzszy wskazat na brak podstaw konstruowania
roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia wewnatrz stosunkéw zobowiazaniowych (wyrok Sadu Najwyzszego z
z 31 stycznia 1969 1., II CR 530/68, OSNC 1969, nr 12, poz. 224; uchwaly Sagdu Najwyzszego z: 27 listopada 1985 r., ITI
CZP 65/85; 27 kwietnia 1995 r., III CZP 46/95, PSNC 1995, 7-8, poz. 114; wyroku Sadu Najwyzszego z: 18 lipca 1997
r., II CKN 289/97; 12 marca 1998 r., I CKN 522/97, OSNC 1998, nr 11, poz. 176; 19 lutego 2002 r., IV CKN 786/00;
31 stycznia 2003 r., IV CKN 1716/00; 24 lutego 2005 r., III CK 454/04; 6 lipca 2006 r., III CSK 66/05; 30 stycznia
2007 ., IV CSK 221/06; 14 marca 2008 r., IV CSK 460/07).

W tej sytuacji wyzej opisany zarzut jest bezprzedmiotowy, poniewaz roszczenie powoda jest oparte o relacje
obligacyjne stron i wynika z dyspozycji art. 4711 art. 494 k.c.

Roéwniez pozostale zarzuty apelacji dotyczace naruszenia przepiséw prawa materialnego sa nieprawidlowe, bo jak
trafnie zostalo zauwazone przez Sad Okregowy strony zastrzegly w § 6 pkt. 1 umowy kare umowna na wypadek
zwloki sprzedajacego z przyczyn od niego zaleznych w dotrzymaniu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej Z kolei,
zgodnie z pogladami judykatury, wykonanie uprawnienia do odstapienia od umowy wzajemnie znosi jedynie prawa i
obowiazki stron nalezace do jej istoty, natomiast nie eliminuje powstalego wcze$niej stanu odpowiedzialno$ci z tytuly
zastrzezenia kary umownej i wezesniej zaistnialych uzasadniajacych jej zaplate (tak Sad Najwyzszy m.in. z wyroku z
15 listopada 2012, V CSK 512/11, LEX 1276232). Przeto nie mozna méwi¢ o zasadnoSci zarzutu apelacji dotyczacego

naruszenia art. 353" k.c. w zw. z § 6 pkt. 1 umowy stron z 4 lipca 2011 r. oraz art. 383 § 11i art. 494 k.c.

W koncu nie mozna uznaé¢ za prawidlowe twierdzenie apelacji jakoby Sad Okregowy dopuscil sie przy wydawaniu
zaskarzonego orzeczenia naruszenia art. 394 § 1 k.c. Trzeba bowiem zwrdci¢ uwage, ze powod nalezno$é umowna z
tytulu zadatku uiscil zgodnie w zalacznikiem nr (...),Harmonogramem wplat” (k. 30). Dokonal tego przy okazji zaplaty
pierwszej raty platnoSci uiszczonej przed jej terminem wymagalno$ci. W tej sytuacji spelnil wymogi przewidziane § 3
ust. 4 umowy z 4 lipca 2011 r. (k.23). Strony mogly w umowie uregulowac taki sposob spelnienia zadatku, poniewaz
art. 394 k.c. ma charakter dyspozytywny. Totez twierdzenie, Ze literalne brzmienie wspomnianego przepisu sprzeciwia
sie przyjeciu mozliwo$ci domagania sie zwroty zadatku w podwdéjnej wysokoS$ci nie znajduje w sprawie uzasadnienia
faktycznego i prawnego. Zatem skoro strona pozwana nie wykonala umowy, roszczenie powoda wywodzone z art. 394
§ 1 k.c. uznaé nalezy za uzasadnione, jednakze w zakresie okreslonym przez Sad I instancji.

Maja powyzsze na uwadze Sad odwolawczy, przy zastosowaniu art. 385 k.p.c., oddalil apelacje strony pozwanej,
rozstrzygajac przy tym o kosztach postepowania apelacyjnego zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci stron za wynik
procesu przewidzianej w art. 98 § 11 3 wzw. z art. 391 § 1iart. 108 § 1 k.p.c. wzw.z§ 13 ust. 1pkt. 2wzw.z § 6
pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1348
ze zm.)



