Sygnatura akt ITI C 1618/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

S., dnia 6 kwietnia 2016 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie 111 Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Joanna Suchecka

Protokolant:Joanna Schultz

po rozpoznaniu w dniu 30 marca 2016r. w Szczecinie na rozprawie

sprawy z powddztwa D. Z.1 A. Z.

przeciwko M. W.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodow D. Z. i A. Z. solidarnie na rzecz pozwanego M. W. kwote (...) (trzy tysiace szeécset
siedemnascie) zlotych tytulem kosztow procesu.

SSR Joanna Suchecka

Sygn. akt ITI C 1618/15

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 6 kwietnia 2016r. wydanego w postepowaniu zwyklym

Powodowie D. Z. i A. Z. wnieéli o zasadzenie od pozwanego M. W. kwoty 60.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi za
opo6znienie od dnia 1 sierpnia 2009r. i kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

Powodowie wskazali, ze powyzszej kwoty dochodza tytulem zwroty kwoty uiszczonej przy umowie przedwstepnej na
poczet ceny za nabycie nieruchomosci, albowiem do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Roszczenie o odsetki
obejmuje okres od dnia nastepnego po dniu, w ktérym mialo nastgpic¢ zawarcie umowy przyrzeczone;j.

Nakazem zaplaty z dnia 8 lipca 2015r. orzeczono zgodnie z zgdaniem pozwu.

Pozwany zlozyt sprzeciw, w ktérym zaskarzyl nakaz w caloSci i wnidst o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie na jego
rzecz kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

Pozwany w sprzeciwie zglosil zarzut przedawnienia roszczenia wskazujac, ze kwote dochodzong pozwem uiscit tytutem
zadatku zawierajac umowe przedwstepna, natomiast zgodnie z art. 390 § 3 k.c. przedawnienie roszczen z umowy
przedwstepnej nastepuje z uplywem rocznego terminu przedawnienia. Pozwany powolal sie na stanowisko zawarte
w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006r., w sprawie III CZP 102/06, zgodnie z ktérym roczny
termin przedawnienia nalezy stosowa¢ do wszystkich roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej, w tym takze do
zadatku, negujac jednocze$nie zasadno$é pogladu wyrazonego w orzeczeniu przywolanym przez powodow, w uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007r. w sprawie III CZP 3/07, w ktérej wskazano, ze roszczenie o zwrot zaplaconej
kwoty na poczet ceny z umowy przyrzeczonej nie przedawnia sie z uptywem terminu wskazanego w art. 390 § 3 k.c.
Zdaniem pozwanego pierwsza z przedstawionych interpretacji znalazla akceptacje w orzecznictwie powszechnym, co



uzasadnione jest zwrotem uzytym w art. 390 § 3 k.c. ,roszczenia z umowy przedwstepnej” wskazujacym na to, ze
przepis dotyczy wszelkich roszczen z tej umowy.

Niezaleznie od podniesionego zarzutu przedawnienia pozwany podnidsl, ze na podstawie ustnej ugody miedzy nim a
powodami zwrdcil powodom kwote 40.000 zt w ratach zaplaconych w dniach 8 kwietnia 2010r. i 24 wrzeénia 2010r.,
w zamian za co powodowie zrezygnowali z dochodzenia dalszych roszczen z umowy przedwstepne;.

W odniesieniu do stanowiska zaprezentowanego przez pozwanego powodowie w pi§mie przygotowawczym z dnia 13
listopada 2015r. akcentujac okoliczno$é, ze kwote 60.000 zl uiscili na poczet ceny nabycia nieruchomosci stwierdzili,
ze roszczenie o zwrot tej kwoty nie uleglo przedawnieniu. Powodowie zakwestionowali, aby zawarli z pozwanym ugode
przedstawiong w sprzeciwie, jak réwniez, aby otrzymali od pozwanego jakiekolwiek kwoty tytulem zwrotu kwoty
60.000 zl wskazujac, ze pozwany jeszcze w listopadzie 2013r. przestal im kopie decyzji o warunkach zabudowy, czego
nie uczynilby, gdyby strony byly juz rozliczone. Zaznaczyli, ze co najmniej do polowy 2014r. trwaly miedzy stronami
rozmowy co do polubownego zakonczenia sporu, a pozwany nie przeczyl, ze zobowiazany jest do zwrotu kwoty 60.000
zk. Dopiero brak mozliwoéci porozumienia z pozwanym skutkowal wystapieniem na droge sadowa.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 16 stycznia 2009r. pozwany M. W. zawarl z powodem D. Z., dzialajacym w imieniu wlasnym oraz w imieniu
swojej malzonki powodki A. Z., przedwstepng umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego. Na podstawie tej umowy
pozwany zobowiazal sie sprzeda¢ powodom udzial wynoszacy Y2 czeéci w niezabudowanej dzialce gruntu nr (...) o
powierzchni 1.02 ha polozonej w obrebie J., gminie M., w wojewodztwie (...), za cene 110.000 zl. D. Z. o§wiadczyl, ze
w jego malzenstwie obowigzuje ustréj wspolnosci majagtkowej malzeniskiej. Strony zgodnie os§wiadezyly, Ze na poczet
ceny J. Z. zaplacil tytulem zadatku kwote 60.000 zl, a reszte ceny kupujacy zobowiazuje sie zaplaci¢ sprzedajacemu
do dnia zawarcia umowy przeniesienia wlasnoSci. Strony o$wiadczyly réwniez, ze w przypadku zawarcia umowy
przyrzeczonej kwota 60.000 z} zostanie zarachowana na poczet ceny, a w razie niewykonania umowy przez jedna ze
stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapic i otrzymany zadatek zachowac, a
jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej. Strony ustalily, ze z uwagi na to, iz Agencji Nieruchomosci
Rolnych przystuguje ustawowe prawo pierwokupu zawra w pierwszej kolejno$ci warunkowg umowe sprzedazy,
w terminie do dnia 31 lipca 2009r. Strony o$wiadczyly nadto, ze nastapilo juz wydanie przedmiotu umowy we
wspolposiadanie stronie nabywajace;j.

Dowod: przedwstepna umowa sprzedazy k. 21-23, pelnomocnictwo k. 16-18, zeznania powoda k. 93-94, zeznania
pozwanego k. 94-96

Dzialka bedaca przedmiotem umowy przedwstepnej znajdowala sie w pasie objetym programem Natura 2000, co
powodowalo ograniczenia w mozliwosci uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy tej dzialki. Pozwany po zawarciu
umowy przedwstepnej ztozyt wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, ale wniosek ten z uwagi na szczeg6lne
warunki zwigzane z ochrong przyrody nie mogt zosta¢ uwzgledniony. Niezbedne bylo miedzy innymi uzupekienie
wniosku o informacje, w jaki sposob na dzialce zostanie zapewniona migracja zwierzat. Do wydania decyzji o
warunkach zabudowy wowczas nie doszlo. Powod z pozwanym kontaktowali sie ze soba w sprawie procedury
uzyskania warunkéw zabudowy na dzialce w okresie do terminu wyznaczonego na zawarcie Umowy przyrzeczonej.
Po tym jak ulegly zmianie warunki programu ochrony przyrody pozwany ponownie w dniu 24 wrze$nia 2012r. zlozyl
wniosek o uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dzialki. Postepowanie to zakonczylo sie wydaniem decyzji z dnia
13 grudnia 2012r.

Dowod: zeznania powoda k. 93-94, zeznania pozwanego k. 94-96, decyzja o warunkach zabudowy k. 56-58
W dniach 8 kwietnia 2010r. i 24 wrzeénia 2010r. pozwany wyplacit ze swojego rachunku kwoty po 20.000 zl.

Dowod: historia operacji k. 40



W dniu 20 listopada 2013r. pozwany przestal poczta elektroniczna do powoda decyzje o warunkach zabudowy z dnia
13 grudnia 2012r.

Dowdd: wydruki z korespondencji mailowej. K. 55, decyzja o warunkach zabudowy k. 56-58

Pismem z dnia 20 listopada 2014r. pelnomocnik powodow wezwal pozwanego do zaptaty kwoty 60.000 zl w terminie
7 dni od daty otrzymania wezwania. Pismo zostalo odebrane przez pozwanego w dniu 24 listopada 2014r.

Dowod: wezwanie k. 24, dowdd nadania i odbioru k. 25

Decyzja z dnia 5 listopada 2014r. ustalono zobowigzanie podatkowe powoda w wysokosci 51.456 zl z tytulu
podatku dochodowego od os6b fizycznych z odplatnego zbycia udzialu do %2 czeéci w nieruchomosci stanowiacej
niezabudowang dziatke nr (...) polozona w T. w dniu 8 maja 2008r., udzialu do ¥2 czeéci w nieruchomosci stanowiacej
niezabudowang dzialke nr (...) polozona w T. w dniu 5 sierpnia 2008r., lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...)
w S. w dniu 22 lipca 2008r.

Dowdd: decyzja z dnia 5 listopada 2014r. k. 59-68

Po wydaniu nakazu zaplaty w niniejszej sprawie pozwany kontaktowal sie telefonicznie z powodem i proponowat
uiszczenie kwoty 20.000 zl, a nastepnie po konsultacji z pelnomocnikiem proponowal kwote 40.000 zt.

Dowdd: zeznania powoda k. 93-94, zeznania pozwanego k. 94-96
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu.

Przede wszystkim roszczenie nie moglo zosta¢ uwzglednione, gdyz podniesiony przez pozwanego zarzut
przedawnienia nalezalo uznac za skuteczny.

Zgodnie z art. 390 § 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym
umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne.

W niniejszej sprawie strony przedstawialy przeciwstawne interpretacje powyzszego przepisu. Zgodnie z pogladem
zaprezentowanym przez powodow termin przedawnienia okre§lony w art. 390 § 3 k.c. nie dotyczy roszczen z tytulu
zadatku, a takze o zwrotu kwoty uiszczonej na poczet przyszlej ceny z umowy przyrzeczonej, wedlug pozwanego przepis
reguluje termin przedawnienia dla wszelkich roszczen dotyczacych danej umowy przedwstepnej. Kazda ze stron
wspierata swoje stanowisko pogladami wyrazonymi w judykaturze. Sad rozpatrujac spér uznal, ze na uwzglednienie
zashuguje stanowisko pozwanego z przedstawionych ponizej przyczyn.

Poglady wyrazone w orzecznictwie zaréwno sagdéw powszechnych, jak i Sadu Najwyzszego, cho¢ — co do zasady —
nie wiaza sadu rozpoznajacego dana sprawe, sa pomocne w rozstrzygnieciu sporu i nie moga by¢ pomijane choc¢by
z uwagi na potrzebe zapewnienia jednolitoSci w stosowaniu prawa. Jesli zatem w orzecznictwie prezentowane sa
sprzeczne stanowiska na gruncie tego samego zagadnienia prawnego, w pierwszej kolejnoéci nalezy rozwazy¢, jaka jest
lub moze by¢ przyczyna tego stanu rzeczy. Trzeba miec takze na uwadze na ile stan faktyczny w sprawie, w ktorej zostat
zaprezentowany okreSlony poglad prawny, przystaje do okolicznos$ci stanu faktycznego sprawy, w ktérej rozwazamy
mozliwo$¢ jego odpowiedniego zastosowania. W rozpatrywanym przypadku Sad zapoznal sie z uzasadnieniami
orzeczen przywolywanych przez kazda ze stron oraz uzasadnieniami orzeczen, do ktorych sady odwolywaly sie
prezentujac jeden z powyzszych pogladéw, a takze przeprowadzil analize tresci art. 390 § 1-3 k.c. oraz wystepujace
w jego obrebie zmiany. Wniosek, jaki nasuwa sie po dokonaniu tych czynnosci to to, ze réznice w judykaturze
dotyczace zakresu przedmiotowego dla terminu przedawnienia z art. 390 § 3 k.c. wynikaja przede wszystkim ze zmian
legislacyjnych i sa konsekwencja wyrazenia pogladu w poszczegolnych orzeczeniach w oparciu o stan prawny, jaki do



stanu faktycznego danej sprawy znajdowal zastosowanie. Trzeba bowiem podkresli¢, iz przytoczone wyzej brzmienie
art. 390 § 3 k.c. obowiazuje od dnia 25 wrzeénia 2003r. Zostalo wprowadzone ustawa nowelizujaca z dnia 14 lutego
2003r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw. Przed ta zmiang tres$c art. 390 § 3 k.c. byta
nastepujaca: ,Roszczenia powyzsze przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala
by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenie o naprawienie szkody przedawnia
sie z uplywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne”.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycznia 2006r., w sprawie III CK 357/05 zostal wydany na gruncie poprzedniego
stanu prawnego. W jego uzasadnieniu Sad Najwyzszy stwierdzil, ze przepis art. 390 § 3 k.c. dotyczy wylacznie roszczen
wynikajacych z § 11 2 tego artykulu, a roszczenie o zwrot zadatku, ktore nie jest objete treécia tych paragrafow i
nie zostal dla niego przewidziany zaden szczegblny termin przedawnienia, przedawnia sie na zasadach og6lnych, j.
zgodnie z tredcig art. 118 k.c. Tozsamy poglad zostal zaprezentowany we wczeéniejszym wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 4 grudnia 1973r., w sprawie III CRN 281/73. Taka interpretacja byla jednak w pelni uzasadniona trescia
obowiazujacego wowczas art. 390 § 3 k.c.

Uchwala Sgdu Najwyzszego z dnia 8 marca 2007r. w sprawie III CZP 3/07, na ktéra powoluje sie strona powodowa,
zostala wydana juz na gruncie nowego stanu prawnego, jednakze argumentacja prawna zawarta w jej uzasadnieniu
jednoznacznie wskazuje na to, ze po zmianie treSci art. 390 § 3 k.c. za roszczenia z umowy przedwstepnej podlegajace
rocznemu terminowi przedawnienia uznaje sie nie tylko jak poprzednio, roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej
iroszczenia o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyta ona na zawarcie
umowy przyrzeczonej, lecz takze roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytutu zadatku lub kary umownej. Sad
Najwyzszy wyraznie stwierdzil, ze zakres przedmiotowy roszczen objetych treécia art. 3908 3 k.c. po jego nowelizacji
jest szerszy. Przedmiotem tej uchwaly bylo jednak nie roszczenie z tytulu zadatku, lecz roszczenie o zwrot kwoty
zaplaconej na poczet Swiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktora nie zostala zawarta. W odniesieniu do tego roszczenia
Sad Najwyzszy wyrazil poglad, iz roszczenie to nie przedawnia sie z uplywem terminu okreslonego w art. 390 § 3 k.c.,
albowiem zdaniem Sadu Najwyzszego wykladnia jezykowa, systemowa i celowo$ciowa art. 390 § 3 k.c. w obecnym
brzmieniu nie uzasadnia stosowania go do roszczenia z tytulu nienaleznego Swiadczenia, a tak nalezy zakwalifikowac
roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej na poczet Swiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej. Roszczenie to nie
wchodzi w zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz jest elementem stosunku zobowiazaniowego,
u podstaw ktorego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu. Trzeba dodatkowo
podkresdli¢, iz w stan faktyczny, na bazie ktérego Sad Najwyzszy zajal takie stanowisko w omawianej uchwale dotyczyl
sytuacji, gdy strony nie przewidzialy zadatku, a kwota bedgca przedmiotem zostala uiszczona celem pokrycia w calo$ci
ceny sprzedazy z Umowy przyrzeczonej.

Regulacji zawartej w art. 390 § 3 k.c. wbrzmieniu od dnia 25 wrze$nia 2003r. dotyczy takze wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 21 listopada 2006r. w sprawie III CZP 102/06, w ktérym to zaprezentowano stanowisko, ze termin przedawnienia
przewidziany w art. 390 § 3 k.c. w aktualnym brzmieniu dotyczy takze roszczen z tytulu zadatku. Poglad ten zostal
zaaprobowany w wyzej omowionej uchwale z dnia 8 marca 2007r., na ktéra powotuja sie powodowie. Tozsame
stanowisko zajat Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 28 maja 2015r. w sprawie I ACa 167/15.

Sad rozpatrujac podniesiony w niniejszej sprawie zarzut przedawnienia podziela stanowisko, iz zmiana tresci
art. 390 § 3 k.c. nie byla zabiegiem przypadkowym. Jesli zamiarem ustawodawcy bylo utrzymanie szczegdlnego
terminu przedawnienia wylacznie tylko co do czeSci roszezen wynikajacych z umowy przedwstepnej, w takim samym
zakresie jak sprzed nowelizacji dokonanej ustawa z dnia 14 lutego 2003r., to zbedna bylaby korekta tresci art.
390 § 3 k.c. Gdyby zakres roszczen objetych rocznym terminem przedawnienia mial zosta¢ zmieniony, lecz w
dalszym ciagu nie dotyczylby wszystkich roszczen, jakie z umowy przedwstepnej moga wyniknaé, to nic nie stalo
na przeszkodzie, aby nowelizacja ta odzwierciedlila taki zamiar ustawodawcy. Skoro jednak w miejsce zwrotu
,roszczenia powyzsze” oznaczajacego roszczenia z § 11 2 art. 390 k.c. zostal wprowadzony zwrot ,roszczenia z
umowy przedwstepnej” uznaé nalezy, ze wobec braku zr6znicowania i klasyfikacyjni roszczen z umowy przedwstepnej
zamiarem ustawodawcy bylo objecie jednym terminem przedawnienia wszystkich roszczen wynikajacych z umowy
przedwstepnej, zar6wno roszczen o zawarcie umowy przyrzeczonej, roszczen odszkodowawczych, jak i roszczen z



tytulu zadatku czy kary umownej. Nie sposo6b znalezé odmiennego uzasadnienia dla wprowadzenia zmiany w zakresie
tresci art. 390 § 3 k.c., jak rozszerzenie katalogu roszczen dla ktorych nalezy stosowaé roczny termin przedawnienia.
Nie ulega natomiast watpliwoS$ci, ze przez roszczenie z umowy przedwstepnej nalezy rozumie¢ roszczenie objete
trescia stosunku obejmujacego umowe przedwstepna, zaréwno co do elementéw istotnych dla tego stosunku, w tym
obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, jak i postanowien dodatkowych takich jak zadatek. Instytucja zadatku
jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, ktére wzmacnia wezel obligacyjny miedzy stronami, a jednocze$nie jest
Srodkiem majgacym na celu zmobilizowanie strony do wykonania zobowigzania i przewiduje sankcje za niewykonanie
tego obowigzku.

W stanie faktycznym rozpatrywanej sprawy znajduje zastosowanie art. 390 § 3 k.c. w aktualnym brzmieniu skoro
strony zawarly umowe przedwstepna juz po dacie wejScia w zycie nowelizacji. jego wprowadzenia do systemu
prawnego. Roszczenie powodéw nalezalo zatem uznaé za przedawnione. Termin przedawnienia dla roszczenia
powoddw wynosi rok i uptynal on z dniem 31 lipca 2010r., czyli znacznie przed wytoczeniem powoddztwa.

W sprawie nie zostaly ujawnione zadne okolicznoS$ci pozwalajace uznadé, ze bieg powyzszego terminu zostal przerwany
lub ulegl zawieszeniu. Przypadki powodujace taki skutek zostaly przewidziane w art. 1211 123 k.c., a zadna ze stron,
ktore byly reprezentowane przez zawodowych pelnomocnikéw, przerwania lub zawieszenia biegu przedawnienia
nie podnosila. Powolywana przez strone powodowa okoliczno$¢, iz strony prowadzily rozmowy w celu ugodowego
rozliczenia nalezno$ci z tytutu uiszczonej przez powoddw na rzecz pozwanego kwoty 60.000 zt nie stanowi zadnego
z przypadku niwelujace zarzut przedawnienia. Nie zostalo przez powoddéw wykazane, aby pozwany zachowywal
sie w sposéb pozwalajacy na zakwalifikowanie jego postawy jako uznanie dlugu, choéby w sposbéb niewtasciwy.
Powodowie zaprzeczyli, aby miedzy nimi a pozwanym doszto do zawarcia ugody zaréwno w 2010r. jak i w pdZniejszym
terminie. A zatem sam fakt, iz powodowie liczyli na to, ze uda im sie na drodze pozasadowej wypracowaé¢ wspodlne
stanowisko z pozwanym i odzyska¢ uiszczona kwote nie mial wplywu na bieg terminu przedawnienia. Nie jest to
roéwniez okoliczno$¢ mogaca prowadzi¢ do wniosku, ze pozwany korzystajac z zarzutu przedawnienia naduzywa prawa
w rozumieniu art. 5 k.c. Zreszta tego rodzaju zarzut nie pozostal podniesiony przez strone powodowa mimo jej
reprezentowania przez zawodowego pelnomocnika co wskazuje na to, ze sama strona powodowa nie znajdowata w
zaistnialej sytuacji i w postawie pozwanego takich elementéw, ktére Swiadczylyby o naduzyciu prawa podmiotowego.

Powyzszego ustalenia dotyczacego uplywu terminu przedawnienia wobec zgloszonego roszczenia nie moze podwazy¢
akcentowana przez strone powodowa okoliczno$¢, iz kwota 60.000 z} zostala uiszczona przez nich na poczet ceny
nabycia nieruchomosci. Przede wszystkim wymaga podkre$lenia, iz zebrany material dowodowy w spos6b niebudzacy
watpliwo$ci wskazuje na to, ze strony wprowadzity do umowy przedwstepnej postanowienia dotyczace zadatku i kwota
60.000 zl bedaca przedmiotem sporu zostala uiszczona tytulem zadatku. Przesadza o tym tres¢ umowy przedwstepnej,
w ktérej powyzsza okoliczno$é zostala jednoznacznie potwierdzona. Umowa zawiera postanowienia dotyczace zadatku
analogicznie jak w art. 304 § 11 2 k.c. regulujacym te instytucje. Fakt, iz jednocze$nie kwota ta wedlug intencji
stron miala zostaé¢ zarachowana na poczet ceny sprzedazy z umowy przyrzeczonej, nie niweczy ani nie umniejsza
konsekwencji wynikajacych z zastosowania w umowie instytucji zadatku. Je$li dojdzie do wykonania umowy kwota
uiszczonego zadatku zaliczana jest na poczet $wiadczenia strony, ktéra go dala.

Bezsporny fakt, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, nie pozbawia skutecznosci zlozenia zadatku przez
powoddw i nie niweluje odpowiedzialnoSci stron za niewykonanie umowy w kontek$cie roszczen z tytulu zadatku.
Swiadczenie kwoty 60.000 zl nie moze zostaé zakwalifikowane jako $wiadczenie nienalezne, albowiem zostalo ono
uiszczone tytulem zadatku, a umowa przedwstepna nie zostala rozwigzana. W zaistnialej sytuacji kwota 60.000 zl nie
mogla zostaé zaliczona na poczet ceny nabycia nieruchomosci, gdyz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, co
oczywiScie nie oznacza, ze stala sie ona §wiadczeniem nienaleznym, lecz powoduje, ze — odpowiednio do okolicznos$ci
- moggq powstac roszczenia stron z tytulu zwrotu zadatku lub Zadania zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej.

Skoro do umowy przyrzeczonej nie doszto, a umowa przedwstepna nie zostala przez strony rozwiazana, to roszczenie
powoda o zwrot kwoty 60.000 zt — gdyby zarzut przedawnienia byl nieskuteczny - moglo by¢ rozpatrywane wylacznie
woparciu o postanowienia zawarte w § 5 umowy przedwstepnej i regulacje z art. 394 § 1i 3 k.c. Strony postanowily, ze w



razie niewykonania umowy przez jedna ze strona druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstapic i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Postanowienie
to odpowiada kodeksowej regulacji z art. 394 § 1 k.c. Zgodnie z art. 394 § 3 k.c., ktéry wobec braku odmiennego
zastrzezenia, zgodnie z art. 394 § 1 k.c. znajduje réwniez zastosowanie w sprawie, gdy niewykonanie umowy nastgpito
wskutek okolicznoéci, z ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktore ponosza odpowiedzialno$é
obie strony, zadatek winien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.

Powyzsze oznacza, ze powodowie, jako strona, ktéra uiécila zadatek, mogg domagac sie zwrotu zadatku w sytuacji,
gdyby do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy obu stron lub na skutek okolicznosci, za ktére zadna
ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci, natomiast zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej, w tym — wedlug swojej woli
wylgcznie zwrotu zadatku — mogliby domaga¢ sie, gdyby do umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych
po stronie pozwanego. Wykazanie zaistnienia okoliczno$ci stanowigcych podstawe powyzszych roszczen spoczywato
na powodach, stosownie do obowiazku wynikajacego z art. 6 k.c. Zebrany material dowodowy nie pozwalal jednak
na ustalenie, ze przyczyng braku zawarcia umowy byly okolicznoéci, za ktére odpowiada pozwany lub okolicznoéci,
za ktore odpowiadaja obie strony lub okolicznoSci, za ktére nie odpowiada zadna ze stron. Przede wszystkim
strona powodowa nie udowodnita przedstawionej przez siebie wersji, iz warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej
bylo uzyskanie odpowiedniej decyzji o warunkach zabudowy nieruchomos$ci majacej by¢ przedmiotem umowy
przyrzeczonej, a takze ze obowiazek uzyskania tej decyzji spoczywal na pozwanym. Tre$¢ umowy przedwstepnej, ktora
strony zawarly w formie aktu notarialnego, wskazuje, ze strony nie przewidzialy zadnych szczeg6lnych warunkow
zawarcia umowy przyrzeczonej, ani nie nalozyly na strony obowigzkow dzialania w okre§lony sposéb i celu, poza tym,
ze w chwili zawarcia umowy przyrzeczonej nieruchomos$é bedzie wolna od obciazen, zadluzen podatkowych i innych
nalezno$ci, do ktorych stosuje sie przepisy ordynacji podatkowej. Pozwany zaprzeczyl, aby poza tym zapisem istnialy
dodatkowe warunki zawarcia umowy przyrzeczonej. Brak dowodéw choc¢by uwiarygadniajacych wersje powoda, przy
przeciwstawnych zeznaniach stron, nie pozwala na przyznanie zeznaniom powoda wiarygodnos$ci i mocy dowodowe;j.
Ponadto argumentacja powoda, iz przyczyng braku zamieszczenia w umowie szczegélnych warunkéw zawarcia
umowy przyrzeczonej byly relacje osobiste miedzy stronami, nie wydaje sie by¢ przekonujaca. Skoro strony, mimo
bliskich kontaktow towarzyskich uznaly za potrzebne sporzadzenie umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego,
wzmacniajgc tym samym laczacy ich stosunek zobowigzaniowy, a jednocze$nie zdecydowaly sie na wprowadzenie
do tego stosunku postanowien o zadatku i jego wysoko$§é okreslily na kwote stanowigcg ponad polowe ceny
nabycia nieruchomosci, to niezrozumialym jest, dlaczego w umowie nie zawarli postanowien dotyczacych warunkow
przystapienia do umowy przyrzeczonej, ani nie okreslili obowiazkéw stron w zakresie uzyskania pozadanej decyzji o
warunkach zabudowy. Sad nie dal wiary powodowi, ze strony skorzystaly z instytucji wzmacniajacych ich stosunek
zobowigzaniowy i uprawniajacych do wystepowania ze znacznie dalej idacymi roszczeniami, niz gdyby umowa zostala
zawarta w zwyklej formie pisemnej bez wplaty zadatku, a jednocze$nie w umowie tej nie ujawnily warunkow,
ktorych spelnienie mialo wplyw na mozliwo$¢ skorzystania z takich roszczen. O wiele bardziej przekonuje twierdzenie
pozwanego, iz kwota zadatku zostala przewidziana dlatego, iz w razie uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
warto$¢ nieruchomosci istotnie wzrostaby w stosunku do ustalonej ceny nabycia tej nieruchomogci, a poprzez zadatek
powdd i jego malzonka dazyli do zabezpieczenia swoich intereséw. Wersja ta poddaje w watpliwoé¢, aby to na
pozwanym ciazyt obowiazek podjecia czynno$ci w celu uzyskania decyzji o warunkach zabudowy o oznaczonej tresci.
Poza tym brak jest dowodéw na potwierdzenie wersji powodow, iz pozwany byl odpowiedzialny za uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy. Ze zgodnych zeznan stron wynika jednie, ze w okresie do daty wyznaczonej na zawarcie
umowy przyrzeczonej, pozwany wystepowal z wnioskiem o wydanie takiej decyzji, co nie jest rownoznacznie z tym, ze
ciazyt na nim obowigzek umowny w tym zakresie wynikajacy z umowy przedwstepnej. Nie jest wykluczone, iz przebieg
zdarzen byt taki, jak przedstawil to pozwany, a mianowicie, ze to on byl wnioskodawce, jednakze dokumentacje w
postepowaniu administracyjnym uzyskiwal od powoda. Dowo6d w postaci korespondencji mailowej z dnia 20 listopada
2013r. jest oczywidcie niewystarczajacy, aby przyjaé za prawdziwa wersje strony powodowej co do warunké6w zawarcia
umowy przyrzeczonej. Wskazaé trzeba choéby na fakt, ze korespondencja pochodzi z okresu po przeszlo czterech
latach od terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i nie sposob na podstawie zawartego w niej zdania, pochodzacego
od pozwanego, wywies¢, czy i jakie obowigzki strony przewidzialy zawierajac umowe przedwstepna.



Nie zostaly réwniez wykazane okoliczno$ci dotyczace rozliczenn miedzy stronami z tytutu kwoty 60.000 zl, pozwany nie
udowodnil, Ze strony zawarly ugode w tej kwestii, ani ze uiScil na rzecz powodéw kwoty po 20.000 zl. Przedstawiony
przez niego material pozwalal jedynie na ustalenie, ze pozwany dokonal wyplat kwot po 20.000 zl w dniach
wskazanych w potwierdzeniu operacji, jednakze zeznania pozwanego nie sa wystarczajace do przyjecia, ze $rodki
te zostaly przekazane powodowi. Zdaniem Sadu nie maja znaczenia dla sprawy rozmowy, jakie mialy miejsce
miedzy powodem a pozwanym po wydaniu w sprawie nakazu zaplaty, albowiem potwierdzaja one jedynie to, ze
pozwany wyrazal wole ugodowego zakonczenia sporu, co nie jest jednoznaczne z przyznaniem istnienia roszczenia w
dochodzonej przez powod6w wysoko$ci. Rownie indyferentne dla rozstrzygniecia bylo wydanie wobec powoda decyzji
ustalajacej zobowigzanie podatkowe. Nawet je$li powdd liczyt na zwolnienie z obowigzku zaptaty podatku od umowy
przyrzeczonej, w razie gdyby doszta do skutku, to ten zamiar powoda nie przesadza o sposobie i tresci uksztaltowania
przez strony warunkéw umowy przyrzeczone;j.

Z powyzszych wzgledow roszczenie powodow jako przedawnione, a nadto niezasadne, Sad oddalit w caloSci.

Orzeczenie o kosztach postepowania zapadlo na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. Do kosztow poniesionych przez
pozwanego nalezy wynagrodzenie pelnomocnika, ktore Sad ustalit w stawce minimalnej na podstawie § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych
(...) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa, razem 3617 zt.

SSR Joanna Suchecka



