Sygn. akt XIV C 584/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2017 r.

Sad Okregowy w P. XIV Wydziat Cywilny z siedziba w P.
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Przemystaw Okowicki
Protokolant: st. sekr. sad. Joanna Perlicjan

po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2017 r. w P.

sprawy z powbdztwa (...) spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq spétka komandytowa z siedzibg
w P.

przeciwko

1/ (...) Z. P., (...) spétkajawna z siedzibq w P.
2/7.P.

3/J. P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanych C. Z. P., (...) spolki jawnej z siedziba w P., Z. P. i J. P. solidarnie na rzecz powoda (...) spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cia spotki komandytowej z siedziba w P. kwote 89.200 ( osiemdziesiat dziewiec tysiecy
dwiescie ) zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 01 lipca 2015 do dnia zaplaty;

2. kosztami postepowania obcigza pozwanych w caloSci i w zwiazku z tym:

a. zasadza od pozwanych C. Z. P., (...) spolki jawnej z siedziba w P., Z. P. i J. P. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w P. kwote 96,24 ( dziewiecdziesiat szes$¢ zlotych i dwadzieScia cztery grosze) zl tytulem zwrotu
poniesionych wydatkéw w sprawie;

b. zasadza od pozwanych C.Z. P., (...) spolki jawnej z siedziba w P., Z. P.iJ. P. solidarnie na rzecz powoda (...) sp6iki z
ograniczong odpowiedzialnoScia sp6lki komandytowej z siedziba w P. kwote 11.941,20 (jedenaScie tysiecy dziewiecset
czterdziesci jeden zlotych i dwadzieécia groszy ) zl, w tym 4.460 (cztery tysiace czterysta sze$c¢dziesiat ) zl tytulem
zwrotu oplaty od pozwu, 264,20 (dwieScie szeSédziesiat cztery zlote i dwadzieScia groszy ) z} tytulem poniesionych
wydatkéw w sprawie oraz kwote 7.200 (siedem tysiecy dwiescie ) zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
oraz 17 ( siedemnascie) zl tytulem zwrotu kosztow oplaty skarbowe;.

Przemystaw Okowicki
Sygn. akt X1V C 584/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 kwietnia 2016 r. (data wplywu) powod (...) spotka z o.0. z siedziba w P. za posrednictwem
pelnomocnika, wni6st o wydanie nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym i nakazanie pozwanym solidarnie



dokonania na rzecz powoda zaplaty kwoty 89.200 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od dnia 1
lipca 2015 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie solidarnie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z oplatg skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17
zl. W razie wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty lub w razie przekazania sprawy do rozpoznania w trybie zwyklym
powdd wniost o zasadzenie od pozwanych solidarnie dokonania na rzecz powoda kwoty 89.200 zt wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie liczonymi od dnia 1 lipca 2015 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie solidarnie od pozwanych
na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz
z oplatg skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

W uzasadnieniu pozwu powo6d podal, ze w ramach prowadzonej przez strony dzialalno$ci gospodarczej, aktem
notarialnym z dnia 21 grudnia 2011 r. pozwana (...) Z. P., (...) spolka jawna z siedzibg w P. zawarla ze spotka
z.0.0. B. (...) z siedziba w P. przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci polozonych w C., dla ktérych Sad
Rejonowy w W. IX Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z siedziba w C. prowadzi ksiegi wieczyste nr (...). W
wykonaniu postanowien umowy spoélka (...) sp. z o0.0. z siedziba w P. zaplacila na rzecz pozwanej kwote 49.200 z}
tytulem zadatku na poczet ceny sprzedazy. Nastepnie aktem notarialnym z dnia 27 marca 2013 r. strony zmienilty
postanowienia umowy w ten sposo6b, ze wszelkie prawa i obowiazki kupujacego nabywa spoéika (...) spélka z o.o.
spotka komandytowa z siedziba w P. oraz ze przedmiotem umowy przyrzeczonej bedzie takze prawo wlasnos$ci
dzialki nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w W. IX Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych z siedziba w C. prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). W wykonaniu postanowien aneksu powodka zaplacila na rzecz pozwanej kwote 40.000 zt
tytulem zadatku na poczet ceny sprzedazy. Obowigzujgca strony przedwstepna umowa sprzedazy zostala zawarta pod
warunkiem zawieszajacym lacznego spelnienia sie czterech przestanek. Stosownie do tresci przedwstepnej umowy
sprzedazy przyrzeczona umowa sprzedazy miala zosta¢ zawarta najpézniej do dnia 30 czerwca 2014 r., przy czym nie
poOzniej niz w ciggu 30 dni od lgcznego spelienia wszystkich czterech warunkéw. Pismem z dnia 23 czerwca 2014
r. pozwana wezwala powddke do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, wyznaczajac termin jej
zawarcia na dzien 30 czerwca 2014 r. Powddka, reprezentowana przez pelnomocnika, stawila sie w wyznaczonym
miejscu i terminie o§wiadczajac, ze z przyczyn niezaleznych od powodki nie spehily sie trzy przestanki przedwstepnej
umowy sprzedazy, ktorych to laczne spelnienie warunkuje w sposéb zawieszajacy zawarcie umowy przyrzeczonej, a
wobec tego powodka nie jest gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej. Powodka wskazala, ze poczynila wszelkie
niezbedne kroki, aby warunki zawarcia umowy mogly zosta¢ wypelnione do dnia 30 czerwca 2014 r., a do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej spotki. Powod wskazal, ze podstawe prawnag
solidarnej odpowiedzialno$ci pozwanych stanowi art. 22 § 2 k.s.h., bowiem Z. P. iJ. P. jako wspoélnicy sp6tki pod firma
(...), (...) spolka jawna z siedziba w P. odpowiadajq za zobowigzania sp6lki bez ograniczenia calym swoim majatkiem
solidarnie ze spo6tka. (k. 2-9)

Zarzadzeniem z dnia 13 maja 2016 r. z uwagi na brak podstaw do wydania nakazu zaptaty w postepowaniu nakazowym
lub upominawczym, sprawa zostala przekazana do rozpoznania w postepowaniu zwyklym. (k.87)

W odpowiedzi na pozew z dnia 20 lipca 2016 r. (data wplywu) pozwani wnie$li o oddalenie powbddztwa oraz zasadzenie
od powddki na rzecz pozwanych kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwani wskazali, iz powddztwo nie zasluguje na uwzglednienie. Przede wszystkim pozwani
zaprzeczyli, by do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej spotki. W
protokole stawiennictwa stron, objetym aktem notarialnym z dnia 30 czerwca 2014 r., pelnomocnik powddki wyraznie
o$wiadczyl, ze powddka nie jest gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej. W zwigzku z odmowa powddki, pozwana
spotka pismem z dnia 15 lipca 2014 r. odstapila od umowy przedwstepnej zawartej w dniu 21 grudnia 2011 r.
Niewykonanie umowy bylo nastepstwem uchylenia sie powodki od zawarcia umowy przyrzeczonej, o jakiej mowa w
art. 390 § 1k.c., ktére uprawnialo pozwang spotke do odstgpienia od umowy przedwstepnej i zachowania otrzymanego
zadatku na podstawie art. 394 § 1 k.c. Oceny tej nie zmieniaja podnoszone przez powddke okolicznoéci wskazujace na
podjecie niezbednych krokéw umozliwiajacych spelnienie warunkéw do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie
do 30 czerwca 2014 r. pozwani wskazali, ze z analizy przedlozonych do pozwu dokumentéw wynika, ze powddka w
sposob nieuzasadniony zwlekala z podejmowaniem tych dzialan. Przede wszystkim powodka zdawala sobie sprawe



z faktu, ze kwestig kluczowa jest tre$¢ obowigzujacego w tamtym czasie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta C.. Nie znajduje zatem zadnego usprawiedliwienia zachowanie powodki, ktére dopiero po
prawie roku czasu od zawarcia umowy przedwstepnej wystapila do Burmistrza Miasta C. o wyrazenie opinii w
sprawie oceny mozliwo$ci dokonania geodezyjnego podzialu dzialek wedlug przedstawionej przez siebie koncepcji na
podstawie zapiséw istniejacego plany. Biorac pod uwage tre$¢ odpowiedzi Burmistrza Miasta C. z dnia 12 grudnia
2012 r. udzielonej na zapytanie powddki z dnia 28 listopada 2012 r. w sprawie mozliwo$ci podzialu terenu pod
inwestycje przy ul. (...) nalezy wnioskowa¢é, ze wniosek o zmiane miejscowego planu mog} zostac ztozony najwczeéniej
w dacie udzielenia odpowiedzi przez Burmistrza Miasta C. lub w terminie pézniejszym. W Swietle tych okolicznoSci
trudno bylo racjonalnie zakladaé, ze powb6dka moglaby uzyska¢ ostateczng, prawomocna i niezaskarzalng w trybie
administracyjnym decyzje zatwierdzajaca projekt geodezyjnego podziatu nieruchomosci w terminie do 31 grudnia
2013 r. Usprawiedliwienia dla op6Znionych dzialan powddki nie stanowi fakt zglaszania uwag co do tre$ci nowego
planu. Uwagi do projektu moze zglosi¢ kazda osoba, dlatego powdd musial liczy¢ sie z wystapieniem takiej sytuacji.
Niezaleznie od przedstawionej argumentacji pozwani podnieéli zarzut przedawnienia, wskazujac, ze roszczenia
z umowy przedwstepnej podlegaja rocznemu terminowi przedawnienia. Majac to na uwadze wskaza¢ nalezy, ze
roszczenie powoda o zwrot zadatku uleglo przedawnieniu z dniem 30 czerwca 2015 r. (k. 98-101)

W pi$mie z dnia 19 pazdziernika 2016 r. (data wplywu) powdd podtrzymatl dotychczasowe twierdzenia. Ponadto
zaprzeczyl, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto z przyczyn lezacych po stronie powodki. W ocenie
powoda nie sposob zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze niewykonanie umowy bylo nastepstwem uchylenia sie powodki
od zawarcia umowy przyrzeczonej, a wobec tego pozwana spolka byla uprawniona do odstgpienia od umowy
przedwstepnej. Odnoszac sie do podniesionego zarzutu przedawnienia roszczenia powod wskazal, ze nie zastluguje on
na uwzglednienie, poniewaz w niniejszej sprawie nie ma zastosowania art. 390 § 3 k.c., bowiem w dniu 30.06.2015
r. uplynal roczny termin przedawnienia roszczenia o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy i zgloszone przez
powodke w niniejszym postepowaniu roszczenie nie jest roszczeniem z umowy przedwstepnej. Roczny termin
przedawnienia dotyczy tylko i wylacznie roszczenia o naprawienie szkody, wynikajacej z nie zawarcia umowy
przedwstepnej oraz roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. W przedmiotowej sprawie, roszczenie o zwrot kwoty
zaplaconej na poczet $wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej przedawnia sie z uplywem terminu ogélnego
przewidzianego w art. 390 § 3 k.c. (k. 133-138)

Sad ustalil, co nastepuje:

W ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej, aktem notarialnym z dnia 21 grudnia 2011 r., pozwana (...) Z.
P., (...) spolka jawna z siedziba w P. zawarla z (...) spotka z o.0. z siedziba w P. przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomoéci polozonych w C., dla ktérych Sad Rejonowy w C. V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi
wieczyste KW nr (...).

Zgodnie z § 3 ust. 1 aktu notarialnego z dnia 21 grudnia 2011 r. przedwstepna umowa sprzedazy zostala zawarta pod
warunkiem zawieszajacym zastrzezonym wylacznie na korzy$c strony kupujacej lacznego spelnienia nastepujacych
przestanek:

1) Rada Miasta uchwali zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w spos6b umozliwiajacy

wybudowanie na nieruchomoéci obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy do 2.000 m* wedlug ktéregokolwiek
z czterech zalacznikdéw A,B,C albo E do niniejszej umowy, a uchwata Rady Miasta w tym zakresie wjedzie w zycie
jeszcze przed dniem zawarcia umowy przyrzeczonej,

2) przez wlasciwy organ zostanie wydana ostateczna, prawomocna, wykonalna i niezaskarzalna w zwyczajnym
trybie sadowo-administracyjnym decyzje o pozwoleniu na budowe na nieruchomos$ci dwoch obiektéw handlowych o

. . . 2
powierzchni sprzedazy do 2.000 m~,

3) bedzie mozliwe uzbrojenie (...) w nastepujace media: prad, woda, kanalizacja, gaz; przy czym wszystkie
sieci znajdujace sie w sasiedztwie nieruchomosci beda technicznie dostosowane do wlasciwego zaopatrywania w



wyzej wymienione media obiektéw handlowych, o powierzchni sprzedazy do 2.000 m®, wybudowanych zgodnie z
zalgcznikami do umowy,

4) kupujacy jednocze$nie z zawarciem umowy przyrzeczonej nabedzie bezwarunkowo prawo wlasnoéci
nieruchomoéci polozonej w C. przy ul. (...) oznaczonej jako dziatka nr (...), zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...).

Zgodnie z poczynionymi ustaleniami przyrzeczona umowa sprzedazy miata zosta¢ zawarta najpdzniej do dnia 30
czerwca 2013 r., przy czym nie pdzniej niz w ciagu 30 dni od lacznego spehienia sie warunkow.

Spolka (...) sp. z o.0. z siedziba w P. zaplacila na rzecz pozwanej spo6tki kwote 49.200 zl na poczet ceny sprzedazy,
ktéra traktowana miala by¢ jak zadatek.

/akt notarialny z dnia 21 grudnia 2011 r. z zalagcznikami k. 16-23, potwierdzenie przelewu k. 37-38, tres¢ ksiegi
wieczystej k. 40-55, przestuchanie powoda R. F. — nagranie rozprawy z dnia 22 marca 2017 r. k. 198 w zw. z k. 157,
przesluchanie pozwanego Z. P. - nagranie rozprawy z dnia 22 marca 2017 r. k. 198 w zw. z k. 157/

Po zawarciu umowy przedwstepnej powod w zwiazku z planowang transakcja zaczal przygotowywaé podstawowa
dokumentacje, sprawdza¢ aspekty formalno-prawne, podejmowaé rozmowy z roé6znymi podmiotami, w tym
przedstawicielami wladz samorzadowych.

Wlasciciel nieruchomosci zlozyl wniosek o zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Pismem
z dnia 18 kwietnia 2012 r., w nawigzaniu do zlozonego wczesniej wniosku o zmiane miejscowego plany
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic (...), inwestor planowanego na tym terenie zespolu obiektéw
handlowych zwro6cil sie do burmistrza Miasta C. z prosba o dokonanie zmiany planu miejscowego, ktora
umozliwi bardziej kompleksowe potraktowanie terenu, a tym samym stworzenie sp6jnego funkcjonalnie zamierzenia
inwestycyjnego.

Powdd pismem z dnia 28 listopada 2012 r. skierowal zapytanie w sprawie mozliwoSci podziatu nieruchomosci pod
planowang inwestycje. W odpowiedzi z dnia 12 grudnia 2012 r. Burmistrz Miasta C. wskazal, iz nie jest mozliwe
dokonanie podziatlu dzialek wedlug przedstawionej koncepcji, gdyz przedlozona propozycja podzialu nie jest zgodna
z obowiazujacym planem zagospodarowania przestrzennego.

Ostatecznie wladze samorzadowe podjely uchwale o przystapieniu do zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Dnia 2 stycznia 2013 r. powdd zlecil D. S. prowadzacemu dzialalno$é gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...)
w C. wykonanie mapy dla celéw projektowych.

Nastepnie powdd zlecil H. G. (...) - projektowanie urbanistyczne i budowlane opracowanie projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta C. w rejonie ulic (...). Pismem z dnia 12 stycznia 2013 r. kancelaria
urbanistyczna zrezygnowala z przedsiewziecia. W zwigzku z tym konieczne bylo zlecenie tych czynnosci innej
kancelarii urbanistycznej i nastgpilo to dnia 25 stycznia 2013 r, gdy powod zawart umowe z F. K. (...).

Powod prowadzil rozmowy m.in. z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw oraz zawarl umowe z biurem
architektonicznym Aj, ktére mialo przygotowaé koncepcje zagospodarowania nieruchomosci, niezbedng do
uzyskania pozwolenia na budowe. Przedstawiciele powoda uczestniczyli takze we wszelkich spotkaniach
organizowanych przez przedstawicieli C. i prowadzili wymiane pism.

W 2013 r. powstala ostateczna wersja planu zagospodarowania przestrzennego. Jednakze wladze samorzadowe nie
chcialy w proponowanym przez powoda terminie wylozy¢ planu do wgladu. Powdd nie mial mozliwoSci przyspieszenia
tego terminu i byl zalezny od decyzji wladz samorzadowych w tym zakresie. W tym czasie powdd prowadzil rozmowy
z archeologiem w sprawie przeprowadzenia badan archeologicznych.



/zapytanie w sprawie mozliwosci podziatu terenu k. 60-60v, odpowiedz na zapytanie k. 61, wydruk k. 61v, dokumenty
k. 140-147, pismo z dnia 18 kwietnia 2012 r. k. 148-148v, pismo z dnia 12 stycznia 2013 r. k. 149, zeznania $§wiadka F. K.
—nagranie rozprawy z dnia 7 grudnia 2016 r. k. 157, zeznania Swiadka M. K. - nagranie rozprawy z dnia 22 marca 2017
r. k. 198, przestuchanie powoda R. F. — nagranie rozprawy z dnia 22 marca 2017 r. k. 198 w zw. z k. 157, przestluchanie
pozwanego Z. P. - nagranie rozprawy z dnia 22 marca 2017 r. k. 198 w zw. z k. 157/

Aktem notarialnym z dnia 27 marca 2013 r. strony transakcji zmienily postanowienia umowy przedwstepnej w ten
sposob, ze wszelkie prawa i obowigzki kupujacego nabyla (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia spotka
komandytowa z siedziba w P. oraz ze przedmiotem umowy przyrzeczonej bedzie takze prawo wlasno$ci dziatki nr (...),
dla ktorej Sad Rejonowy w W. IX Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych z siedziba w C. prowadzi ksiege wieczysta
nr (...). Zmieniony zostal okre§lony w § 3 pkt 4 warunek, ktérego spelienie bylo niezbedne do zawarcia umowy
przyrzeczonej i otrzymat brzmienie: ,,zgodnie z postanowieniami § 3 ust. 2a zostanie dokonany geodezyjny podziat (...)
w sposob okres$lony w zalaczniku D do niniejszej umowy, wskutek czego powstana (...) oraz (...), a decyzja stanowiaca
podstawe podzialu bedzie ostateczna i prawomocna.” Ponadto zostalo ustalone, ze przyrzeczona umowa sprzedazy
zostanie zawarta najpézniej do dnia 30 czerwca 2014 r., przy czym nie pdzniej niz w ciagu 30 dni od lacznego spelnienia
wszystkich warunkéow.

W wykonaniu postanowien aneksu powdd zaplacil na rzecz pozwanej kwote 40.000 zl na poczet ceny sprzedazy, ktora
traktowana miala by¢ jak zadatek.

Zgodnie z harmonogramem prac przygotowanym przez kancelarie architektoniczno-urbanistyczng (...) z dnia
24 czerwca 2013 r. przewidywany czas prac dotyczacych opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wlacznie z jego uprawomocnieniem sie, mial wyniesé 27 tygodni.

Projekt planu zagospodarowania przestrzennego dnia 2 stycznia 2014 r. zostal wytozony do publicznego wgladu
i byl dalej procedowany. Dyskusja publiczna nad przyjetymi rozwigzaniami odbyla sie dnia 3 lutego 2014 r. Do
proponowanego planu zagospodarowania przestrzennego zglaszano uwagi. Dokonala tego m.in. pozwana spdtka. W
zwiazku z tym powo6d zobowigzany byl nanosi¢ zmiany w projekcie. Procedura dotyczaca zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przedluzala sie.

W rezultacie nie doszlo do uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w zwiazku
z tym powod nie uzyskal decyzji o pozwoleniu na budowe na nieruchomos$ci obiektow handlowych o powierzchni

sprzedazy do 2.000 m® wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca. Nie bylo mozliwoéci dokonania podzialu
nieruchomosci wedlug koncepcji objetej zalacznikiem do umowy przedwstepne;j.

/akt notarialny z dnia 27 marca 2013 r. z zalgcznikami k. 24-36, potwierdzenie przelewu k. 39, zapytanie w sprawie
mozliwo$ci podziatu terenu k. 60-60v, odpowiedZ na zapytanie k. 61, wydruk k. 61v, zeznania §wiadka M. K. - nagranie
rozprawy z dnia 22 marca 2017 r. k. 198, przestuchanie powoda R. F. — nagranie rozprawy z dnia 22 marca 2017 r. k.
198 w zw. z k. 157, przesluchanie pozwanego Z. P. - nagranie rozprawy z dnia 22 marca 2017 r. k. 198 w zw. z k. 157/

Pismem z dnia 23 czerwca 2014 r. pozwana wezwala powoda do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomoéci, wyznaczajac termin jej zawarcia na dzien 30 czerwca 2014 r. Powod, reprezentowany przez
pelnomocnika, stawil sie w wyznaczonym miejscu i terminie o§wiadczajac, ze z przyczyn niezaleznych od powoda nie
spehily sie wszystkie przestanki wskazane w § 3 ust. 1 przedwstepnej umowy sprzedazy, ktérych laczne spelienie
warunkuje w sposob zawieszajacy zawarcie umowy przyrzeczonej, a wobec tego powdd nie jest gotowy do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Kupujacy oSwiadczyl, ze poczynit wszelkie niezbedne kroki, aby warunki do zawarcia umowy
przyrzeczonej mogly zostaé wypelnione w terminie. Ponadto wyrazil przekonanie, ze warunki do zawarcia umowy
przyrzeczonej zostang w niedlugim czasie spetnione, co winno umozliwi¢ zawarcie umowy przyrzeczonej. Sprzedajacy
o$wiadczyl, ze mingl termin do zawarcia umowy sprzedazy i w jego rozumieniu umowa przedwstepna powolana wyzej
przestala obowigzywac.



Pismem z dnia 15 lipca 2014 r. pozwana C. Z. P., (...) spbtka jawna o$wiadczyla, ze w zwigzku z niewykonaniem umowy
— odmowg zawarcia umowy przyrzeczonej, odstepuje od umowy przedwstepnej z dnia 21 grudnia 2011 r., zmienionej
umowa z dnia 27 marca 2013 r. Dnia 24 lipca 2014 r. pow6d wskazal, ze o§wiadczenie o odstapieniu od umowy jest
prawnie nieskuteczne, bowiem niespelnienie w uméwionym terminie przestanek do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore wylaczng odpowiedzialnosé ponosi (...) spolka z o.0. sp.k. z siedzibg w
P.. Strona powodowa podniosla, ze w zwigzku z tym umowa przedwstepna nie zostala rozwigzana i przystuguje jej
wymagalne roszczenie o zawarcie Umowy przyrzeczone;j.

/pismo z dnia 23 czerwca 2014 r. k. 56, akt notarialny z dnia 30 czerwca 2014 r. k. 57-59, pismo z dnia 15 lipca 2014 ..
k. 114, pismo z dnia 24 lipca 2014 r. k. 139, przestuchanie powoda R. F. — nagranie rozprawy z dnia 22 marca 2017 r.
k. 198 w zw. z k. 157, przestuchanie pozwanego Z. P. - nagranie rozprawy z dnia 22 marca 2017 r. k. 198 w zw. z k. 157/

Pismem z dnia 1 marca 2016 r. pelnomocnik powoda wezwal pozwana spotke do zaplaty zadluzenia w wysokosci
178.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca 2015 r. tytulem zwrotu wplaconego przez powddke zadatku
w kwocie dwukrotnie wyzszej, gdyz w jego ocenie do nie zawarcia umowy przyrzeczonej doszlo z przyczyn lezacych po
stronie powoda. W odpowiedzi z dnia 11 marca 2016 r. pozwana spbtka wskazala, iz w jej ocenie do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda, bowiem pozwana wezwala go do zawarcia umowy
przyrzeczonej, a powdd odmowit jej zawarcia. W zwigzku z tym pozwany C. Z. P., (...) spotka jawna z siedziba w P.
wskazal, iz przystugiwalo mu prawo zachowania otrzymanego zadatku, a powodowi nie przysluguje prawo zadania
zadatku w podwojnej wysokoSci, ale rowniez zadatku w kwocie przekazanej na rzecz C. Z. P., (...) spblka jawna z
siedzibg w P..

/pismo z dnia 1 marca 2016 r. k. 63-63v, pismo z dnia 11 marca 2016 r. k. 66-67, przestuchanie powoda R. F. — nagranie
rozprawy z dnia 22 marca 2017 r. k. 198 w zw. z k. 157, przeshuchanie pozwanego Z. P. - nagranie rozprawy z dnia 22
marca 2017 r. k. 198 w zw. z k. 157/

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o nastepujgca ocene dowodow.

Dokumenty urzedowe zostaly sporzadzone przez powolane do tego organy, w przepisanej formie i stanowily
dowdd tego co zostalo w nich urzedowo zaswiadczone (por. art. 244 § 1 kpc). Odpisy tych dokumentéw nie byly
kwestionowane pod wzgledem ich zgodnosci z oryginalami.

Pozostale dokumenty zgromadzone w niniejszej sprawie to dokumenty prywatne, ktore zgodnie z treécig art. 245
k.p.c. stanowily dowod tego, iz osoby, ktére je podpisaly zlozyly oéwiadczenia w nich zawarte. Zadna ze stron nie
kwestionowala prawdziwo$ci dokumentéw prywatnych. Zdaniem Sadu zasluguja one na pelna wiarygodnosé.

W ocenie Sadu w pelni wiarygodne s3 zeznania §wiadka F. K.. Swiadek jest architektem-urbanisty, ktory
przygotowywal projekt planu zagospodarowania przestrzennego na rzecz powoda. Jego twierdzenia byly spdjne i
sumienne, a jednocze$nie nalezy je uznac za obiektywne. Przede wszystkim wiarygodne sa zeznania, iz §wiadek oraz
powdd wywiazywali sie nalezycie z czynno$ci zwiazanych z przygotowywaniem projektu planu zagospodarowania
przestrzennego, a wiele kwestii i terminy ich dokonania byly niezalezne od powoda, gdyz wplyw na nie mialy
przede wszystkim wladze samorzadowe. Wskazac¢ nalezy, ze $wiadek podnosil na podstawie swojego dos§wiadczenia,
iz nie sposob precyzyjnie przewidzie¢ czasu trwania procedury uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i w zalezno$ci od sytuacji moze ona wynosi¢ nawet kilka lat.

Zeznania $wiadka znalazly potwierdzenie w zgromadzonym na potrzeby niniejszej sprawy materiale dowodowym i
Sad nie znalazl podstaw, by w jakimkolwiek zakresie odmoéwi¢ im wiarygodnoSci.

Podobnie nalezy ocenié twierdzenia éwiadka M. K.. Swiadek byla pracownikiem spélki powigzanej kapitalowo z
powodem i byla przedstawicielem powoda w wielu czynno$ciach zwiazanych z realizacja przedmiotowej transakgji.
Aktualnie nie pracuje dla powoda. Jej wypowiedzi byly rzeczowe, szczegblowe i rzetelne. Przede wszystkim
wiarygodne sa wypowiedzi, iz powdd podjal szereg czynnoSci i dopehnil nalezytej staranno$ci przy podejmowaniu



czynnoSci zmierzajacych do ziszczenia sie warunkow przewidzianych w umowie przedwstepnej. Powod byt w stalym
kontakcie z pozwang sp6lka i na kazdym etapie podejmowanych dzialan strony wspétpracowaly w zakresie realizacji
warunkow niezbednych do zawarcia umowy przyrzeczonej. Po zawarciu umowy przedwstepnej powod przygotowywat
podstawowa dokumentacje, sprawdzal aspekty formalno-prawne, podejmowal rozmowy z réznymi osobami, w tym
przedstawicielami wladz samorzadowych, archeologiem, konserwatorem zabytkdéw, a nastepnie prowadzil wiele
rozméw z odpowiednimi podmiotami i dokonywal szeregu niezbednych czynnoéci, ktore wskazywala Swiadek,
korzystajac przy tym z uslug profesjonalnych podmiotéw. Sad uznal, iz Swiadek obiektywnie podal, ze wielokrotnie
rezultaty podejmowanych przez powoda dzialan i terminy ich wystgpienia byly niezalezne od powoda, mialy charakter
proceduralno-administracyjny i byly zalezne od decyzji wladz samorzadowych, a powodowi nie sposéb zarzucié¢
opieszatoéci na jakimkolwiek etapie.

Wypowiedzi §wiadka znalazly korelowaly z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w niniejszej sprawie.

Jesli chodzi o twierdzenia powoda R. F. to w ocenie Sadu sa one wiarygodne w caloSci. Wypowiedzi powoda byly
rzetelne i rzeczowe. Ponadto pozostawaly w korelacji z pozostalym materialem dowodowym zgromadzonym w toku
postepowania. Zgodne z prawda sa wypowiedzi, iz pow6d podjat szereg czynnoéci i dopelil nalezytej staranno$ci
przy podejmowaniu czynnoS$ci zmierzajacych do ziszczenia sie warunkéw przewidzianych w umowie przedwstepnej,
a czesto nie mial wplywu na efekty podejmowanych czynnoéci i terminy ich wystapienia, bowiem mialy charakter
proceduralno-administracyjny i byty zalezne od decyzji wladz samorzadowych.

Wypowiedzi pozwanego Z. P. nalezy uznaé¢ za wiarygodne w czeSci. Pozwany zarzucal powodowi, iz dnia 30
czerwca 2014 r. odmoéwil zawarcia umowy przyrzeczonej i w sposob nieuzasadniony zwlekal z podejmowaniem
dzialani zmierzajacych do spelnienia warunkéw do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwany podnosil, iz powod
zdawal sobie sprawe, ze kwestiga kluczows, bo determinujgca mozliwo$é¢ zrealizowania zamierzonej inwestycji
jest tre$¢ obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta C. i nie znajduje zadnego
usprawiedliwienia zachowanie powodki, ktéra dopiero po roku czasu od zawarcia umowy przedwstepnej wystapila
do burmistrza o wyrazenie opinii w sprawie oceny mozliwos$ci geodezyjnego podziatu dziatek wedlug przedstawionej
przez siebie koncepcji. Zdaniem pozwanego w $wietle tych okoliczno$ci i przy uwzglednieniu czasu trwania procedury
planistycznej trudno bylo racjonalnie zakladaé, ze powddka mogla uzyskaé ostateczna decyzje administracyjna
w terminie do 31 grudnia 2013 r. W ocenie Sadu, w toku postepowania dowodowego te okoliczno$ci w zaden
sposob nie zostaly potwierdzone. W pierwszej kolejnosci wskazaé¢ nalezy, ze konstrukcja zawartej przez strony
umowy przedwstepnej wskazywala, iz umowa zostaje zawarta pod warunkiem zawieszajacym zastrzezonym wylacznie
na korzy$¢ kupujacego, a zatem powoda. W zwigzku z tym powod, zgodnie z literalnym brzmieniem umowy,
nie byl zobligowany do podejmowania zadnych czynnoSci zmierzajacych do spehlienia sie warunkow, faktycznie
jednak strony wspoélpracowaly w podejmowaniu czynnoéci zmierzajacych do realizacji inwestycji, a pozwany na
wezedniejszych etapach nie formulowal w tym zakresie jakichkolwiek zarzutow wzgledem powoda i nie zglaszat wobec
niego uwag, szczego6lnie jesli chodzi o terminowo$¢ podejmowanych prac. W toku postepowania zostalo wykazane, ze
powodowi zalezalo na sfinalizowaniu transakcji i od samego zawarcia umowy przyrzeczonej, z nalezytg starannoscia,
w odpowiednich terminach podejmowat wszelkie kroki majace doprowadzi¢ do spelienia sie warunkéw okreslonych
przez strony. Jednocze$nie powdd nie mial wplywu na terminy proceduralno-administracyjne, w tym odnoszace
sie podejmowanych przez wladze samorzadowe decyzji i nie mial mozliwoS$ci ich przyspieszenia. Co wiecej dnia 30
czerwca 2014 r. kupujacy wyrazit przekonanie, iz warunki do zawarcia umowy przyrzeczonej zostang w niedtugim
czasie spelnione, co winno umozliwi¢ zawarcie umowy przyrzeczonej, a nabycie przez niego nieruchomoéci pomimo
nie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bytoby bezcelowe, co potwierdzal sam pozwany.
Zatem pomimo utrudnienn pow6d nadal wyrazal wole realizacji transakcji. Jednocze$nie sam pozwany o§wiadczyl,
ze mingl termin do zawarcia umowy sprzedazy i w jego rozumieniu umowa przedwstepna powolana wyzej przestala
obowigzywa¢. Ponadto strony nie podpisaly aneksu do umowy, wskazujacego nowy termin, do ktérego umowa
przyrzeczona powinna by¢ zawarta, a pozwany wystosowal pismo o odstapieniu od umowy.

Podnie$¢ takze nalezy, ze wprawdzie pismem z dnia 15 lipca 2014 r. pozwany odstapil od umowy przedwstepnej, to
na rozprawie dnia 22 marca 2017 r. sam wskazal, iz w jego ocenie, w zwigzku z nieziszczeniem sie warunkéw, umowa



przedwstepna dnia 30 czerwca 2014 r. ulegla rozwigzaniu, co koresponduje z twierdzeniem strony pozwanej zawartym
w akcie notarialnym z dnia 30 czerwca 2014 r., iz w zwigzku z uplywem terminu umowa przestala obowiazywac.

W pozostalym zakresie Sad uznal za wiarygodne te twierdzenia, ktére zostaly potwierdzone w toku postepowania
dowodowego i nie budzily uzasadnionych watpliwosci Sadu.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Na gruncie przedmiotowej sprawy, w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, aktem notarialnym z dnia 21
grudnia 2011 r., zmienionym aktem notarialnym z dnia 27 marca 2013 r. pozwana (...) Z. P., (...) spélka jawna z
siedzibg w P. zawarla ze strong pozwana przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomoéci potozonych w C., dla ktérych
Sad Rejonowy w C. V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste KW nr (...).

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 89 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych albo
wynikajacych z wlasciwoSci czynnosci prawnej, powstanie lub ustanie skutkéw czynnoéci prawnej mozna uzaleznic
od zdarzenia przyszlego i niepewnego (warunek).

Strony skorzystaly z mozliwoSci przewidzianej w powyzszej regulacji i zgodnie ze zmienionym § 3 ust. 1 aktu
notarialnego z dnia 21 grudnia 2011 r. przedwstepna umowa sprzedazy zostala zawarta pod warunkiem zawieszajacym
lacznego spelnienia czterech przestanek:

1) Rada Miasta uchwali zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w spos6b umozliwiajacy

wybudowanie na nieruchomoéci obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy do 2.000 m* wedlug ktéregokolwiek
z czterech zalacznikdéw A,B,C albo E do niniejszej umowy, a uchwata Rady Miasta w tym zakresie wjedzie w zycie
jeszcze przed dniem zawarcia umowy przyrzeczonej,

2) przez wlasciwy organ zostanie wydana ostateczna, prawomocna, wykonalna i niezaskarzalna w zwyczajnym
trybie sadowo-administracyjnym decyzje o pozwoleniu na budowe na nieruchomos$ci dwoch obiektéw handlowych o

. . . 2
powierzchni sprzedazy do 2.000 m~,

3) bedzie mozliwe uzbrojenie (...) w nastepujace media: prad, woda, kanalizacja, gaz; przy czym wszystkie
sieci znajdujace sie w sasiedztwie nieruchomosci beda technicznie dostosowane do wlasciwego zaopatrywania w

wyzej wymienione media obiektéw handlowych, o powierzchni sprzedazy do 2.000 m®, wybudowanych zgodnie z
zalacznikami do umowy,

4) zgodnie z postanowieniami § 3 ust. 2a zostanie dokonany geodezyjny podziat (...) w sposob okre§lony w zalaczniku
D do niniejszej umowy, wskutek czego powstana (...) oraz (...), a decyzja stanowiaca podstawe podzialu bedzie
ostateczna i prawomocna.

Jednoczes$nie wskazaé nalezy, ze warunek zawieszajacy zostal zastrzezonym wylacznie na korzy$c strony kupujace;j.

Jesli chodzi o termin zawarcia umowy przyrzeczonej powod i pozwany C. Z. P., (...) spdlka jawna z siedziba w P.
ostatecznie uzgodnili, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta najp6zniej do dnia 30 czerwca 2014 r.,
przy czym nie pdzniej niz w ciagu 30 dni od lacznego spelnienia wszystkich warunkéw wynikajacych z § 3 ust. 1 aktu
notarialnego z dnia 21 grudnia 2011 r. Jednocze$nie powdd uiécil na poczet ceny sprzedazy, ktora traktowana miala
by¢ jak zadatek lacznie kwote 89.200 zl.

W niniejszym postepowaniu powdd (...) spoka z o.0. s.k. z siedziba w P. wniost o zwrot kwoty 89.200 zl uiszczonej
stronie pozwanej na poczet ceny sprzedazy, ktora traktowana miala by¢ jak zadatek.

W myél art. 394 § 1, 21 3 k.c. wbraku 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 odstapic¢ i otrzymany zadatek zachowadé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy



dwukrotnie wyzszej. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet $§wiadczenia strony, ktéra go dala;
jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi. W razie rozwiazania umowy zadatek powinien by¢ zwrécony,
a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito
wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoéc
obie strony.

Skutki zastrzezenia zadatku maja zasadnicze znaczenie, jezeli dluznik nie wykona umowy z powodu okolicznoéci, za
ktére ponosi on wylaczng odpowiedzialno$¢, poniewaz przepis art. 394 k.c. w sposéb istotny modyfikuje ogblne reguly
odpowiedzialnoéci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan oraz niewykonania zobowiazan z
umoéw wzajemnych. Jednocze$nie z racji dyspozytywnego charakteru komentowanej regulacji, kontrahenci moga w
umowie odmiennie uregulowaé przestanki skorzystania przez wierzyciela z prawa zatrzymania zadatku albo zadania
zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy, ze na gruncie niniejszej sprawy strony nie uregulowaly odmiennie niz jest
to przewidziane w komentowanej regulacji przeslanek skorzystania z prawa zatrzymania zadatku albo zadania
sumy dwukrotnie wyzszej. Jednocze$nie poczynione w toku postepowania dowodowego ustalenia nie pozwalajg
na przyjecie, iz do nie spelnienia sie warunkéw niezbednych do zawarcia umowy przyczynilo sie postepowanie
ktorejkolwiek ze stron i ze ktéra$ z nich ponosi wylaczna odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy.

W przedmiotowej sprawie kluczowym aspektem jest kwestia, iz nie sposo6b uznac za stuszne stanowiska pozwanych, iz
do nie wykonana umowy doszlo z przyczyn dotyczacych powoda, co uprawnialoby strone pozwang do odstapienia od
umowy i zachowania uiszczonego zadatku w trybie art. 394 § 1 k.c. Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze konstrukcja
umowy przedwstepnej wskazywala, iz zostala ona zastrzezona pod warunkiem zawieszajacym wylacznie na korzy$é
kupujacego, a zatem powdd, zgodnie z jej literalnym brzmieniem, nie byt zobligowany do podejmowania zadnych
czynno$ci celem doprowadzenia do realizacji ustalonych warunkéw, jednak faktycznie powod i pozwana C. Z. P., J.
P. sp. j. wspolpracowali w tym zakresie, przy czym powoda nalezy uznaé za strone szczego6lnie aktywna. Jednocze$nie
nalezalo zgodzié sie ze stanowiskiem powoda, iz poczynil wszelkie niezbedne kroki, aby warunki do zawarcia umowy
przyrzeczonej zostaly zrealizowane w terminie. Przede wszystkim zostalo wykazane, ze powdd wykonal szereg
czynno$ci majac na celu prawidlowe wywiazywanie sie z zawartej umowy. Miedzy innymi po zawarciu umowy
przedwstepnej powod w zwigzku z planowang transakcja rozpoczal przygotowywanie podstawowej dokumentacji,
sprawdzanie aspektow formalno-prawnych, podejmowal rozmowy z réznymi podmiotami, w tym przedstawicielami
wladz samorzadowych, kierowal pisma do odpowiednich podmiotow i zlecal przygotowanie projektéw map,
planu zagospodarowania przestrzennego oraz koncepcji zagospodarowania nieruchomosci niezbednej do uzyskania
pozwolenia na budowe. Przy czym wykazane zostalo, ze powod nie czekal na zakonczenie danego etapu inwestycji,
ale celem jak najlepszego wykorzystania czasu, juz w trakcie procedowania nad jednym aspektem podejmowal
rozmowy i czynnoS$ci zmierzajace do realizacji kolejnych etapow transakeji. Dodatkowo mozna takze wskazac, ze
zgodnie z harmonogramem prac przygotowanym przez kancelarie architektoniczno-urbanistyczna z dnia 24 czerwca
2013 r. przewidywany czas prac dotyczacych opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wlacznie z jego uprawomocnieniem sie, mial wynie$¢ 27 tygodni. Jednocze$nie czas procedowania nad planem
zagospodarowania przestrzennego, w wyniku réznorodnych czynnikéw, w tym zglaszania uwag do projektu i
konieczno$ci nanoszenia zwigzanych z nimi poprawek przez powoda, znacznie sie przedtuzyl, czego nie sposéb
bylo wczesniej przewidzie¢. Co wiecej zadna ze stron nie miala na to wplywu, bowiem najczeéciej zalezalo to od
decyzji wltadz samorzadowych i kwestii proceduralno-administracyjnych. W rezultacie w terminie przewidzianym
przez strony t.j. do dnia 30 czerwca 2014 r. nie doszlo do uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, stad warunki przewidziane w umowie przedwstepnej nie ziscily sie, a zawieranie przez powoda w
takiej sytuacji umowy przyrzeczonej byloby bezcelowe i niezasadne z przedsiebiorczo-gospodarczej perspektywy,
czemu strona pozwana nie zaprzeczala. W zwiazku z tym jak najbardziej zrozumiala i zgodna z zasadami logiki oraz
do$wiadczenia zyciowego byla odmowa powoda zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 30 czerwca 2014 r. Powdd,
reprezentowany przez pelnomocnika, o§wiadczyl, Ze z przyczyn niezaleznych od niego nie spehily sie wszystkie
przestanki wskazane w § 3 ust. 1 przedwstepnej umowy sprzedazy, ktorych laczne spelnienie warunkowato w sposéb



zawieszajacy zawarcie umowy przyrzeczonej, a wobec tego powdd nie jest gotowy do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Powdd podal takze, ze poczynil wszelkie niezbedne kroki, aby warunki do zawarcia umowy przyrzeczonej mogly zostac
wypelnione w terminie. Podkre§li¢ przy tym nalezy, ze powo6d wyrazil robwniez przekonanie, ze warunki do zawarcia
umowy przyrzeczonej zostang w niedlugim czasie spelnione, co winno umozliwi¢ zawarcie umowy przyrzeczonej,
a zatem wola powoda bylo przedluzenie stosunku umowne miedzy stronami transakcji. Jednakze strony nie
podpisaly aneksu do umowy, ktoérego postanowienia przedtuzalaby termin obowigzywania umowy przedwstepne;j.
Sam sprzedajacy o$wiadczyl jednak, ze mingl termin do zawarcia umowy sprzedazy i w jego rozumieniu umowa
przedwstepna powolana wyzej przestala obowigzywaé. Ponadto w trakcie przestuchania na rozprawie dnia 22 marca
2017 r. pozwany Z. P. podal, iz umowa przedwstepna laczaca strony rozwigzala sie 30 czerwca 2014 r. Jednocze$nie
pismem z dnia 15 lipca 2014 r. pozwana C. Z. P., (...) spolka jawna oéwiadczyla, ze w zwigzku z niewykonaniem
umowy — odmowg zawarcia umowy przyrzeczonej, odstepuje od umowy przedwstepnej z dnia 21 grudnia 2011 r.
Jednakze pismem z dnia 24 lipca 2014 r. powdd stusznie wskazal, ze o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy w niniejszej
sytuacji jest prawnie nieskuteczne, bowiem niespelnienie w uméwionym terminie przestanek do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére wylaczna odpowiedzialno$¢ ponosi (...) spétka z o.o. sp. k
z siedzibg w P..

W zwiazku z tym faktycznie ze strony pozwanej spolki nie doszlo do odstgpienia od umowy, ktore skutkowaloby
zaktualizowaniem sie uprawnienia pozwanego do zachowania otrzymanego zadatku.

Zatem Sad uznal, iz w zwigzku z nieziszczeniem sie do ustalonego przez strony umowy terminu tj. 30 czerwea 2014 .
warunkéw okre$lonych w § 3 aktu notarialnego z dnia 21 grudnia 2011 r., zmienionego aktem notarialnym z dnia 27
marca 2013 r. oraz nie podpisaniem aneksu przez powoda i pozwang spolke, zawarta umowa przedwstepna rozwigzala
sie, stad zastosowanie ma art. 394 § 3 k.c. i podmiot transakcji, ktory otrzymal nalezno$¢ tytutem zadatku — na gruncie
niniejszej sprawy pozwany (...) spotka jawna z siedziba w P., winien ja zwr6cié drugiej stronie, a obowiazek zaplaty
sumy dwukrotnie wyzszej odpada.

Jednocze$nie strona pozwana podniosta zarzut przedawnienia roszczenia, wskazujae, iz utrwalony jest poglad, ze
roszczenia z umowy przedwstepnej podlegaja rocznemu terminowi przedawnienia. Pozwani podkredlili, ze przez
sroszczenia z umowy przedwstepnej” nalezy rozumieé roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, naprawienie
szkody poniesionej przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej oraz roszczenia z tytulu zadatku i kary
umownej. Zdaniem pozwanych bezskuteczny uplyw terminu uzgodnionego do zawarcia umowy przyrzeczonej, w
niniejszym przypadku 30 czerwca 2014 r., staje sie poczatkiem biegu jednorocznego terminu przedawnienia roszczen.
Majac to na uwadze, w ocenie pozwanych, roszczenie powodki o zwrot zadatku uleglo przedawnieniu z dniem 30
czerwca 2015 T.

Zgodnie z art. 390 § 1 k.c jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zadaé naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. W mys$l § 3 roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktéorym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta. Jezeli
sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem
roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne.

W tym miejscu wskaza¢ nalezy na uchwale z dnia 8 marca 2007 r. (III CZP 3/07, Biul. SN 2007, nr 3, s. 9), w ktorej
Sad Najwyzszy stusznie uznal, Ze roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej na poczet §wiadczenia z umowy przyrzeczonej,
ktéra nie zostala zawarta, nie przedawnia sie z uplywem terminu rocznego okreslonego w art. 390 § 3 k.c., lecz w
terminie ogélnym z art. 118 k.c. Stosunkowo czesto zdarza sie, ze przed ustalonym w umowie przedwstepnej terminem
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy - najczeéciej juz przy zawarciu umowy przedwstepnej strona, ktéra ma kupié
rzecz, placi drugiej stronie, zgodnie z dokonanym z nig uzgodnieniem, okre$lona kwote. Nie ulega watpliwosci, ze
w niniejszej sprawie chodzi takze o przypadek zaplaty na poczet ceny z przyrzeczonej umowy, bowiem strony same
wskazaly to w postanowieniach zawieranych przez siebie umoéw. W razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy,
uiszczona przez kupujacego kwota podlega zarachowaniu na poczet ustalonej ceny, czyli staje sie $wiadczeniem



definitywnym. Jezeli natomiast nie nastepuje zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, kwota zaplacona na poczet
ceny powinna zosta¢ zwrocona jako §wiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 KC). Nie zostaje bowiem wowczas osiagniety
zamierzony cel §wiadczenia. Jest tak bez wzgledu na przyczyne nie zawarcia przyrzeczonej umowy, a wiec takze, gdy
stanowilo ja nieziszczenie sie warunku zawieszajacego, pod ktérym zostata zawarta umowa przedwstepna.

Nienalezne Swiadczenie, o ktérym mowa, powinno by¢ zwrocone w pelnym zakresie, tj. bez mozliwoSci ograniczenia
jego wysoko$ci na podstawie art. 409 KC. Jak wyjasniono w literaturze przedmiotu oraz orzecznictwie (por. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2004 r., I CK 129/03, i z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03), mimo iz w tego
rodzaju przypadkach §wiadczenie staje sie nienalezne dopiero z chwila, w ktbrej ostatecznie okaze sie, ze zamierzony
jego cel nie zostal osiagniety, wzbogacony powinien sie liczy¢ z obowiazkiem jego zwrotu juz od chwili, w ktorej je
otrzymal. Przemawia za tym specyfika tego rodzaju Swiadczen nienaleznych. Ten, kto otrzymal takie Swiadczenie, wie,
ze zobowiazanie, do ktdrego wykonania ono zmierza, jeszcze nie powstalo.

Nie ma podstaw do tego, aby roszczenie o zwrot, majacej charakter nienaleznego Swiadczenia, kwoty zaplaconej
na poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, do ktérej zawarcia nie doszlo, obejmowac zakresem hipotezy art.
390 § 3 KC w znowelizowanym brzmieniu. W pi$émiennictwie i orzecznictwie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w P.
z dnia 26 pazdziernika 2005 r., I ACA 762/05, i uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., III CZP
102/06) za "roszczenia z umowy przedwstepnej" podlegajace szczeg6lnemu, rocznemu terminowi przedawnienia,
przewidzianemu w art. 390 § 3 KC w brzmieniu obowigzujgcym od 25 wrzeénia 2003 r., uznaje sie oprocz roszczenia
0 zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenia o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepne;j
przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, takze roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytulu
zadatku lub kary umownej. Mimo przedstawionej tendencji do rozszerzania zakresu zastosowania szczego6lnego,
rocznego terminu przedawnienia, w odniesieniu do roszczen osob, ktére zawarly umowe przedwstepna, wykladnia
jezykowa, systemowa i celowos$ciowa art. 390 § 3 KC w obecnym brzmieniu nie uzasadnia stosowania przewidzianego
w nim terminu przedawnienia do roszczenia o zwrot, majacej charakter nienaleznego §wiadczenia, kwoty zaplaconej
na poczet $wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczone;j.

Przez "roszczenia z umowy przedwstepnej" nalezy rozumieé roszczenia objete trescia 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 roszczenia
strony umowy przedwstepnej z tytulu zadatku lub kary umownej. Natomiast roszczenie o zwrot, majacej charakter
nienaleznego $wiadczenia, kwoty zaplaconej na poczet §wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej nie wchodzi w
zakres stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, lecz jest elementem stosunku zobowigzaniowego, u podstaw
ktorego lezy zdarzenie przewidziane w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast. KC). Umowa
przedwstepna pozostaje w zwigzku z tym zdarzeniem o tyle tylko, o ile niedojscie do skutku umowy przyrzeczonej
przesadza o nienaleznym charakterze §wiadczenia spelnionego na poczet wykonania umowy przyrzeczonej (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca 2004 r., IT CK 116/03).

Istotna cecha umowy przedwstepnej jest to, ze stanowiac etap na drodze do zawarcia umowy przyrzeczonej, ma
prowizoryczny charakter. Ten jej wlasnie charakter zadecydowal o ustanowieniu omawianego obecnie, szczeg6lnego,
krotkiego, rocznego terminu przedawnienia. Z celem ustanowienia tego terminu mozna zatem pogodzi¢ jedynie
jego zastosowanie do wskazanych wyzej roszczen objetych tre$cia stosunku wynikajacego z majacej prowizoryczny
charakter umowy przedwstepnej, w zadnym natomiast razie z celem ustanowienia tego terminu nie mozna pogodzi¢
jego zastosowania do roszczenia o zwrot kwoty zaplaconej na poczet §wiadczenia z niezawartej umowy przyrzeczonej,
wynikajacego z odrebnego, niemajacego prowizorycznego charakteru, stosunku bezpodstawnego wzbogacenia. Poza
tym trudno byloby zrozumieé dlaczego roszczenie o zwrot $wiadczenia nienaleznego zwiagzanego z okreslona umowa,
do ktoérej nie zostala zawarta umowa przedwstepna, przedawniatoby sie z uplywem terminu ogolnego, a roszczenie
o zwrot $wiadczenia nienaleznego zwigzanego z taka samg umowg, do ktérej zostala zawarta umowa przedwstepna,
przedawnialoby sie z uplywem terminu szczegdlnego okreslonego w art. 390 § 3 KC.



Podsumowujac, roszczenie o zwrot kwoty zaplaconej na poczet $wiadczenia z umowy przyrzeczonej, ktéra nie zostala
zawarta, nie przedawnia sie z uplywem szczegdlnego terminu rocznego, okre$lonego w art. 390 § 3 k.c., lecz z uplywem
terminu ogolnego, przewidzianego w art. 118 k.c..

W zwiazku z powyzszym w ocenie Sadu zarzut przedawnienia okazal sie niezasadny.

Powdd domagat sie od strony pozwanej zaptaty odsetek ustawowych z tytutu opdznienia od kwoty 89.200 zt od dnia
1lipca 2015 r. W zwigzku z tym, ze w ocenie Sadu przedmiotowa umowa przedwstepna, w zwigzku z nie spelnieniem
sie warunkow, ulegla rozwigzaniu dnia 30 czerwca 2014 r. odsetki nalezalyby sie powodowie juz od dnia nastepnego,
bowiem przedmiotowe roszczenie stalo sie wymagalne w momencie wystapienia zdarzenia uzasadniajacego zadanie
zwrotu zadatku, tj. rozwigzania umowy. Jednakze Sad nie ma mozliwoéci wychodzenia ponad zadanie, stad uwzglednit
wniosek powoda w zakresie zasadzenia odsetek.

Zgodnie z art. 22 § 2 k.s.h. kazdy wspélnik odpowiada za zobowigzania spoélki bez ograniczenia calym swoim
majatkiem solidarnie z pozostalymi wspolnikami oraz ze sp6tka, z uwzglednieniem art. 31. Jednocze$nie w my$l art. 31
§ 1k.s.h. wierzyciel spotki moze prowadzié egzekucje z majatku wspdlnika w przypadku, gdy egzekucja z majatku spotki
okaze sie bezskuteczna (subsydiarna odpowiedzialno$¢ wspdlnika).Zgodnie z § 2 przepis § 1 nie stanowi przeszkody
do wniesienia powodztwa przeciwko wspolnikowi, zanim egzekucja z majatku spoltki okaze sie bezskuteczna.

Zatem pozwani Z. P. i J. P. jako wspdlnicy sp6tki pod firma (...), (...) spdélka jawna z siedziba w P. odpowiadaja za
zobowiazania pozwanej sp6lki bez ograniczenia calym swoim majatkiem solidarnie ze sp6tka.

W $wietle powyzszego Sad orzekl jak w punkcie pierwszym wyroku, zasadzajac od pozwanych C. Z. P., (...) spoiki
jawnej z siedzibg w P., (...) spolki z ograniczonga odpowiedzialnoScia spotki komandytowej z siedziba w P. kwote
89.200 7l wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie od dnia 1 lipca 2015 r. do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie drugim wyroku.
W niniejszym postepowaniu pozwanych nalezalo uznaé za przegrywajacych proces.

Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié przeciwnikowi na jego zgdanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie
wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty
nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony (art. 98 § 3 k.p.c.).

W myél art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (t. j. Dz. U. z 2014
I., poz. 1025, ze zm.), kosztami sadowymi, ktdérych strona nie miala obowiazku uisci¢ lub ktorych nie mial obowiazku
uiSci¢ kurator albo prokurator, sad w orzeczeniu koniczacym sprawe w instancji obcigzy przeciwnika, jezeli istnieja do
tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowiazujacych przy zwrocie kosztow procesu.

Postanowieniem z dnia 20 lutego 2017 r. Sad przyznal $wiadkowi F. K. kwote 136,8 z} tytulem zwrotu kosztow podrozy
oraz kwote 81,26 z} tytulem utraconego zarobku, z czego kwote 96,24 zt nakazal wyplaci¢ tymczasowo z funduszy
Skarbu Panstwa. W zwigzku z tym Sad obcigzyl pozwanych nieuiszczong kwota i nakazal jej $ciggniecie na rzecz Skarbu
Panistwa.

Na koszty procesu poniesione przez powoda skladala sie optata od pozwu w wysokosci 4.460 zl. Ponadto powod uiécit
zaliczki w kwocie 264,20 zl, ktore zostaly wykorzystane w calo$ci na poczet wynagrodzenia ttumacza oraz naleznosci
Swiadkéw zwiazane ze stawiennictwem do Sadu. Powdd byl takze reprezentowany przez radce prawnego i w zwiazku
z tym wydatkowal 17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz. 1804) w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych, w brzmieniu obowigzujacym w momencie wniesienia przedmiotowego pozwu, minimalna stawka



za reprezentowanie strony w sprawie, w ktorej warto$¢ przedmiotu sporu wynosi powyzej 50 000 zt do 200 000 z}
wynosi 7.200 zl.

W tej sytuacji Sad zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powoda lacznie kwote 11.941,20 zl, w tym 4.460 z}
tytulem zwrotu oplaty od pozwu, 264,20 z} tytulem wydatkow w sprawie oraz kwote 7.200 zl tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego i 17 zl tytutem zwrotu kosztéw oplaty skarbowe;j.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wyzej powolanych przepiséw prawa orzeczono jak w sentencji wyroku.

SSO Przemystaw Okowicki



