Sygn. akt: III C 1315/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie w III Wydziale Cywilnym w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Szymon Stepien

Protokolant: sekr. sgdowy Agnieszka Dunaj

po rozpoznaniu w dniu 14 kwietnia 2016 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powodztwa P. R.

przeciwko R. L.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda P. R. na rzecz pozwanej R. L. kwote 2.417 z} (dwa tysigce czterysta siedemnas$cie ztotych)
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt ITI C 1315/14

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 26 kwietnia 2016 roku
wydanego w postepowaniu zwyklym

Pozwem z dnia 14 grudnia 2013 roku powdd P. R. zazadal zasadzenia od pozwanej R. L. na swoja rzecz kwoty 25.000
zlotych wraz z odsetkami oraz rozstrzygniecia o kosztach procesu.

W uzasadnieniu wskazal, Ze strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...).
Przy zawarciu tej umowy powdod dal zadatek w wysoko$ci 25.000 zlotych. Podal, ze pozwana uchylila sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, na skutek czego odstapil od umowy i zazadal zwrotu zadatku.

W odpowiedzi na pozew pozwana przyznala, ze strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy i to, ze powdd
wreczyt jej zadatek w wysoko$ci wskazanej w pozwie. Podniosla jednak, ze wyznaczony przez powoda termin zawarcia
umowy przyrzeczonej miescil sie przed uplywem 5 lat od dnia ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu bedacego
przedmiotem umowy, za$ strony ustalily, Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w ciggu 7 dni od dnia uplywu
piecioletniego terminu od ustanowienia odrebnej wlasnoéci przedmiotowego lokalu. Podniosla, ze wyznaczyta kolejny
termin zawarcia umowy przyrzeczonej, ktory mieécil sie miedzy uplywem piecioletniego terminu od ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu a przed uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Wskazala, ze do umowy
powdd nie przystapil, wskutek czego odstgpita od umowy i zatrzymala zadatek. Nadto podniosta zarzut przedawnienia.

W toku procesu strony podtrzymywaly dotychczasowe twierdzenia.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Dnia 13 pazdziernika 2005 roku (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoScia w S. ustanowila odrebna wlasnos¢
lokalu polozonego w S. przy ul. (...) i sprzedala go ojcu pozwanej S. S. przy uwzglednieniu 90% bonifikaty. Dnia 16
marca 2006 roku S. S. podarowat powodce ten lokal.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
« umowy, k. 53-62;

Dnia 21 lipca 2008 roku powdd P. R. oraz L. P. zawarli z pozwang R. L. przedwstepng umowe sprzedazy lokalu

polozonego w S. przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 48,94 m®. W ramach tej umowy pozwana zobowigzala sie
sprzeda¢ powodowi i L. P. ten lokal wraz z udzialem we czeSciach wspolnych budynku oraz w prawie wieczystego
uzytkowania gruntu w terminie do 21 pazdziernika 2010 roku. Strony umowy o$wiadczyly, ze cena zostala ustalona
na lgczng kwote 170.000 zlotych. Przy zawarciu umowy powdd wreczyl pozwanej kwote 25.000 zlotych tytulem
zadatku. Strony ustalily rowniez, ze tak odlegly termin zawarcia umowy przyrzeczonej wynikal z uplywu piecioletniego
terminu ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy spornego lokalu. Strony ustalily rowniez, ze zawarcie umowy
przyrzeczonej nastapi w ciggu 7 dni od uplywu tego terminu.

Okolicznos$é¢ bezsporna, a nadto:
« umowa, k. 15-17;
« zeznania $wiadka T. L., k. 130-131;

Na dzieh 4 pazdziernika 2010 roku powdd wyznaczyl termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Powod oraz L. P.
wyrazili gotowo$¢ zawarcia umowy, za$ pozwana o$wiadczyla, ze gotowa bedzie do zawarcia tej umowy w ciggu 7 dni
przypadajacych po 13 pazdziernika 2010 roku. Pismem z dnia 4 pazdziernika 2010 roku notariusz poinformowala
nabywcow o wyznaczeniu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej na 15 pazdziernika 2010 roku. Pismo to doreczono
powodowi dnia 6 pazdziernika 2010 roku. Dnia 15 pazdziernika 2010 roku w kancelarii stawila sie pozwana, za$
nabywcy nie stawili sie.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
« protokoly, k. 13-14, 69-70, 74-75;
+ pismo notariusz Z. C. z dnia 21 wrzeénia 2010 roku, k. 68;
+ pismo notariusz Z. C. z dnia 4 pazdziernika 2010 roku, k. 71-73;

Kolejny termin zwarcia umowy przyrzeczonej zostal wyznaczony na 14 grudnia 2010 roku. Pismem z dnia 1 grudnia
2010 roku notariusz poinformowal nabywcow o terminie. W wyznaczonym terminie w kancelarii stawila sie wylgcznie
pozwana.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
 pismo notariusza z dnia 1 grudnia 2010 roku, k. 76-77;
« protokol, k. 79;

Dnia 20 pazdziernika 2011 roku powod oraz L. P. zlozyli pozwanej oS§wiadczenie o odstapieniu od umowy i zazadali
zwrotu zadatku. Pismem z dnia 25 pazdziernika 2011 roku pozwana odmoéwila zwrotu zadatku.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:

« pismo z dnia 20 pazdziernika 2011 roku, k. 21, 80;



+ pismo z dnia 25 pazdziernika 2011 roku, k. 81;

Pismem z dnia 27 maja 2013 roku powod wezwal pozwana do zwrotu zadatku w wysokos$ci 50.000 zlotych. Pismem
z dnia 31 maja 2013 roku pozwana zlozyla powodowi o§wiadczenie o odstapieniu od umowy.

Okolicznosé bezsporna, a nadto:
+ pismo z dnia 27 maja 2013 roku, k. 24, 89;
+ pismo z dnia 31 maja 2013 roku, k. 22, 91;
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie nieuzasadnione.

Zadanie zostalo oparte na dyspozycji wynikajacej z art. 394 § 1 k.c., zgodnie z ktérym 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 odstgpi¢ i otrzymany zadatek
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Z powyzszego wynika, ze powdd winien byl udowodnié, ze zostala zawarta umowa i przy jej zawarciu wreczyl
pozwanej zadatek. Winien réwniez wykazaé, ze pozwana nie wykonala umowy, co skutkowalo zlozeniem przez niego
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Powyzsze okoliczno$ci byly czeSciowo bezsporne. Poza sporem bylo to, ze dnia 21 lipca 2008 roku strony zawarly
przedwstepna umowe sprzedazy lokalu polozonego w S. przy ul. (...). Bezsporne bylo takze i to, Ze przy zawarciu umowy
powdd dal pozwanej zadatek w wysoko$ci 25.000 zlotych, ktory mial zostaé zaliczony na poczet ceny sprzedazy. Z
tre$ci umowy wynikalo, ze zawarcie umowy przyrzeczonej winno nastapic¢ do 21 pazdziernika 2010 roku. Z dowodu z
przestuchania §wiadkow T. L. oraz G. O. wynikalo, Ze tak odlegly termin wynikal z konieczno$ci upltywu piecioletniego
terminu od dnia ustanowienia odrebnej wlasno$ci tego lokalu i jego sprzedazy z bonifikata. Co wiecej, z zeznan samego
powoda wynikalo, ze umowa przyrzeczona miala zostac zawarta po uplywie tego terminu. Poza sporem bylo takze i to,
ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, za$ obie strony zlozyly sobie wzajemnie o§wiadczenia o odstapienia
od umowy. Pierwsze oS§wiadczenie zostalo zlozone przez powoda w pi$mie z dnia 20 pazdziernika 2011 roku. Sporne
pozostawalo to, czy o§wiadczenie takie bylo skuteczne. Zwrdcic nalezy uwage na to, ze z tredci art. 394 § 1 k.c. wynika
dopuszczalno$¢ odstapienia od umowy w razie niewykonania przez druga strone zobowiazania. Zobowigzaniem tym
W niniejszej sprawie bylo zawarcie umowy przyrzeczonej. Bezsporne bylo to, ze powodd wyznaczyl termin zawarcia tej
umowy na 4 pazdziernika 2010 roku, a zatem na kilkanascie dni przed uplywem 5-letniego terminu od chwili sprzedazy
lokalu z bonifikata. W toku procesu powodd podniosl, ze zastrzezenie takiego terminu nie powinno mie¢ zwigzku z
uplywem 5 lat od chwili sprzedazy lokalu z bonifikatag. W ocenie sadu takie stanowisko jest bledne z dwbch powodow.
Po pierwsze z treéci art. 68 ust. 2 i 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz.U.
z 2015 roku, poz. 1774) w brzmieniu obowigzujacym w chwili sprzedazy lokalu S. S. jezeli nabywca nieruchomosci
zbyl nieruchomo$¢ lub wykorzystal ja na inne cele niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uplywem 10
lat, liczac od dnia jej nabycia, a w przypadku nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, jest
zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, chyba ze zbycie nastepuje na rzecz
osoby bliskiej. Wlasno$é przedmiotowego lokalu zostala przeniesiona na pozwana w wyniku darowizny, za$ pozwana
jako corka S. S., byla osoba najblizsza. Niemniej jednak przed zawarciem umowy przedwstepnej doszlo do zmiany
tego uregulowania przed dodanie ust. 2b, z ktérego wynikalo, Ze uregulowanie to stosuje sie jednak odpowiednio do
osoby bliskiej, ktora zbyla lub wykorzystala nieruchomos$é na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty,
przed uplywem 10 lat, a w przypadku nieruchomo$ci stanowiacej lokal mieszkalny przed uplywem j5 lat, liczac od
dnia pierwotnego nabycia. Zmiana ta wynikala z art. 1 pkt 21) ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. nr 173, poz. 1218). Przepisy
tej ustawy nie przewidzialy norm intertemporalnych, pozwalajacych na ocene tego uregulowania w odniesieniu do



zbycia nieruchomosci przed dniem wejscia jej w Zycie, co powoduje koniecznos¢ przyjecia, ze do skutkdow zbycia
nalezy stosowaé przepisy znowelizowane. Po drugie za$ bezsporne bylo to, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej
moze doj$¢ w okresie od 14 do 21 pazdziernika 2010 roku. Fakt ten wynika takze z zeznan powoda, ktéry co prawda
uznal, ze konieczno$é¢ oczekiwania na uplyw 5-letniego okresu od dnia sprzedazy lokalu z bonifikata jest zasadny,
ostatecznie zgodzil sie na to. Niezaleznie od tego, czy oczekiwanie na uplyw tego terminu bylo zasadne, nie ulega
watpliwosci, ze strony ustalily, iz zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi wlasnie miedzy 14 a 21 pazdziernika 2010
roku. Fakt tego rodzaju, ze nie bylo takiego zastrzezenia w umowie przedwstepnej pozostaje bez znaczenia, gdyz
bezsporne bylo to, ze takie zastrzezenie zostalo zlozone, strony godzily sie na to, za$ fakt ten nie pozostaje w
sprzecznos$ci z treScig umowy z dnia 21 lipca 2008 roku. W takim stanie rzeczy nie sposéb uznaé, by odmowa zawarcia
umowy przyrzeczonej dnia 4 pazdziernika 2010 roku stanowila uchylenie sie pozwanej od wykonania zobowiazania.
Wynika to takze i z tego powodu, ze jeszcze tego samego dnia pozwana wyznaczyla kolejny termin zawarcia umowy,
ktoéry przypadal na 15 pazdziernika 2010 roku, a zatem przed uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Powod zostal powiadomiony o tym terminie przez notariusza. Wynika to ze zwrotnego potwierdzenia odbioru
korespondencji wyslanej na prawidlowy adres. Wprawdzie pismo to odebrala osoba pelnoletnia zamieszkujaca z
adresatem. Zgodnie z treScig art. 26 ust. 2 pkt 3) ustawy z dnia 12 czerwca 2003 roku Prawo pocztowe (t.j. Dz.U.
z 2008 roku, nr 189, poz. 1159 ze zm.) w brzmieniu obowiazujacym w tym czasie, takie wydanie korespondencji
nastepuje ze skutkiem doreczenia. Co prawda powo6d podnidsl, ze przesylka ta nie zostala mu przekazana przez matke,
lecz na te okoliczno$¢ nie przedstawil zadnego dowodu. W takim stanie rzeczy pozwana podjela dzialania, ktore
zmierzaly do zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz do jej zawarcia nie doszlo na skutek niestawiennictwa powoda w
kancelarii dnia 15 pazdziernika 2016 roku, co bylo bezsporne. Zwrécic¢ nalezy uwage takze na to, ze nawet po upltywie
terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej pozwana podjela dalsze proby doprowadzenia do zawarcia tej umowy, w
tym wyznaczyla termin na 14 grudnia 2010 roku, lecz nie doprowadzilo to réwniez do zawarcia umowy na skutek
niestawiennictwa powoda. Wprawdzie czynno$ci te nastapily po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej,
lecz pozwalaja sadowi ocenié, ze pozwana w istocie nie uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz to w wyniku
zachowania powoda nie doszlo do jej zawarcia. W takim stanie rzeczy o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy nie bylto
skuteczne. Nie bez znaczenia jest takze to, ze powdd prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na posrednictwie
w obrocie nieruchomos$ciami. Tymczasem pozwana jest osoba fizyczna, ktora takiej dziatalnosci nigdy nie prowadzila.
Wyznaczenie terminu przed uplywem ustalonego miedzy stronami okresu, w ktérym mialo doj$é do zawarcia umowy
przyrzeczonej, a nastepnie niestawiennictwo na wyznaczonych przez pozwana terminach, a w konsekwencji zadanie
zwrotu zadatku nalezalo ocenié jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego. W takiej sytuacji takie uprawnienie
— nawet gdyby powodowi przystugiwalo — nie korzysta z ochrony w rozumieniu art. 5 k.c.

W takim stanie rzeczy dopiero zlozenie o$wiadczenie przez pozwana bylo skuteczne, bowiem to na skutek
niestawiennictwa powoda nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczone;.

Majac na uwadze powyzsze okolicznos$ci, powod nie udowodnil, by przyshugiwalo mu roszczenie o zwrot zadatku.
W takim stanie rzeczy zarzut pozwanej dotyczacy przedawnienia tego roszczenia nie mial istotnego znaczenia.
Na marginesie jedynie nalezy zauwazy¢, ze roszczenie powoda mialo powstaé w zwigzku z zawarciem umowy
przedwstepnej. Zgodnie z trescia art. 390 § 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem
roku od dnia, w ktéorym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Do roszczen z umowy przedwstepnej nalezy zaliczy¢
takze roszczenia z zachowku danego podczas jej zawarcia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 lutego 2009 roku,
sygn. akt IT PK 174/08, Lex nr 736725). Skoro do zawarcia umowy przyrzeczonej mialo dojsé w terminie do 21
pazdziernika 2010 roku, przeto z dniem 21 pazdziernika 2011 roku przedawnialy sie wszelkie roszczenia z umowy
przedwstepnej. W takim stanie rzeczy zlozenie pozwu dnia 14 grudnia 2013 roku nastgpito ponad 2 lata od uplywu
terminu przedawnienia. Zgodnie za$ z treécig art. 117 § 2 k.c. po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu
przystuguje roszczenie, moze uchylié sie od jego zaspokojenia, chyba ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia.
W takiej sytuacji nawet gdyby powodowi przystugiwalo roszczenie o zwrot zachowku, ulegloby ono przedawnieniu,
za$ pozwanej przyshugiwaloby uprawnienie do uchylenia sie od zaspokojenia roszczenia.



Stan faktyczny w sprawie sad ustalil na podstawie dowodoéw przywolanych w uzasadnieniu. Pozostale dowody, w
szczegblnosSci zwigzane z zawarciem przez strony umowy najmu nie mialy istotnego znaczenia i nie wplywaly na tre$¢
rozstrzygniecia. Wprawdzie najem dotyczyl spornego lokalu, lecz samodzielno$¢ obu stosunkéw prawnych powoduje,
ze w sprawie o zwrot zadatku wreczonego przy zawarciu umowy przedwstepnej, okolicznosci zwigzane z zawarciem
umowy najmu nie mialy znaczenia.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci sad ustalil, ze powodowi nie przysluguje skuteczne wzgledem pozwanej
roszczenie o zwrot zadatku, wobec czego orzekl jak w pkt I sentencji.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z treScig art. 98 § 11 3 k.p.c. Na poniesione przez pozwanag koszty skladaly sie:
zastepstwo procesowe w wysokos$ci 2.400 zlotych, tj. zgodnie z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 roku, poz. 490
ze zm.) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 zlotych. W takim stanie rzeczy sad orzekt jak w pkt
IT sentencji.



