Sygn. akt ITIIC 1657/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2014 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Maria Furmanik

Protokolant: p.o. protokolanta Piotr Malicki

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 07 sierpnia 2014 roku w Warszawie
sprawy z powddztwa (...) S.A.z siedziba w Z.

przeciwko E. P.

o zaplate

I. powddztwo oddala,

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego 7200 (siedem tysiecy dwiescie) zlotych

tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 30 maja 2011 roku powdd (...) Spotka Akeyjna w Z. wnosil o zasadzenie od pozwanego E. P. kwoty
251.559,00 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 14 kwietnia 2011 roku do dnia zaplaty oraz zasgdzenie kosztow procesu.

Pozwany E. P. wnosit o oddalenie powddztwa.

Powod domagal sie zwrotu podwojnego zadatku powolujac sie na niewykonanie przedwstepnej umowy sprzedazy z
winy pozwanego.

Pozwany podnidst zarzut przedawnienia roszczenia powoda wskazujac na uplyw terminu rocznego z art. 390 § 3
k.c. Z ostroznos$ci procesowej, na wypadek, gdyby Sad nie uwzglednil zarzutu przedawnienia, pozwany podnidst,
iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda. Do zawarcia umowy
przedwstepnej doszlo z inicjatywy powoda, ktory poszukiwal gruntow pod nowe inwestycje. Powod zobowigzal sie
dopekié wszystkich formalnosSci niezbednych do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci bedacej przedmiotem
umowy. W dniu podpisania umowy przedwstepnej, pozwany i pozostali Sprzedajacy udzielili powodowi odrebnych
pelnomocnictw do przeprowadzenia wszelkich postepowan majgcych na celu uregulowanie stanu prawnego
nieruchomoéci. Sprzedajacy przekazali powodowi wszystkie niezbedne do przeprowadzenia postepowan spadkowych
dokumenty, tj. akta stanu cywilnego. Po przekazaniu tych dokumentéw nikt w imieniu powoda nie kontaktowal
sie z pozwanym i pozostalymi Sprzedajacymi. Ostatecznie postepowania spadkowe zostaly przeprowadzone przez
Sprzedajacych, ktorzy pozyskali wszystkie wymienione w § 3 umowy dokumenty, w tym za$wiadczenia o uiszczeniu
naleznego podatku oraz wypisy z ewidencji gruntéw. Powod nie byl zainteresowany zawarciem umowy przyrzeczonej,
nie wezwal pozwanego i pozostalych Sprzedajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej, jak réwniez nie rozwigzal z
nimi umowy przedwstepne;j.



Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 6 czerwca 2007 roku przed notariuszem A. S. w W. powdd oraz: J. P. (1), D. P., E. P. — pozwany, J. P. (2), W.
K. (1), A. K. (1), A. D.i W. K. (2) zawarli umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej w W. w dzielnicy

(2):

B., oznaczonej numerami dzialek: (...) z obrebu (...) o powierzchni 4.159 m* =’ i (...) z obrebu (...) o powierzchni 3.464

m'? za cene w lacznej kwocie 1.677.060,00 zt — umowa przedwstepna sprzedazy k. 15 — 24. W § 3 strony umowy
ustalily, ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi do dnia 31 maja 2008 roku, nie wezeéniej jednak niz po spelnieniu
sie nastepujacych warunkow:

1. zostang stwierdzone nabycia spadku po C. P., W. P. i K. K. (1), w wyniku ktorych spadki nabeda J. P. (1), D. P., E.
P.,J.P.(2), W.K. (1), A. K. (1), A. D. i W. K. (2), a prawomocne postanowienia sgdu fakt ten stwierdzajgce, ktérych
koszty poniesie powod, zostang przedlozone do umowy przyrzeczonej;

2. do umowy przyrzeczonej powod przedlozy wyrys z mapy ewidencyjnej obejmujacy dzialki nr (...), a spadkobiercy
S.P., W. P.iK. K. (1) zloza zaswiadczenia z wlasciwego urzedu skarbowego o uregulowaniu podatku spadkowego.

Strony umowy ustalily, Zze pow6d ma prawo zadaé zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy, mimo niespelnienia
jednego, badz kilku warunkéw. W § 4 umowy ustalono, ze 30% ceny w kwocie 503.118,00 zl, jako zadatek w
rozmienieniu art. 394 k.c., powdd wplaci w dniu 12 czerwca 2007 roku na konta wskazane przez Sprzedajacych
proporcjonalnie do zbywanych udzialow, tj. J. P. (1) kwote 125.779,50 z1, E. P. kwote 125.779,50 zl, J. P. (2) kwote
62.889,75 zl, D. P. kwote 54.639,75 zl, W. K. (1) kwote 31.444,50 z1, A. K. (1) kwote 31.445 zl, A. D. kwote 39.695 z} oraz
W. K. (2) kwote 31.445 zL. Pozostale 70% ceny sprzedazy w kwocie 1.173.942,00 zt mialo zostaé zaplacone przez powoda
na rzecz Sprzedajacych, proporcjonalnie do zbywanych udzialéw, w dniu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy.
W § 7 umowy ustalono, ze jesli do dnia 31 maja 2008 roku nie zostang spelnione warunki okreslone w § 3 umowy,
okaze sie, ze nieruchomo$¢ bedzie obcigzona jakimikolwiek prawami na rzecz osoéb innych niz powod, przedstawione
przez Sprzedajacego dokumenty nie beda pozwalaly na przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci na rzecz powoda, czy
tez okaze sie, ze zapewnienia odnoécie stanu prawnego nieruchomosci sa niezgodne z prawda, powo6d bedzie mogt od
umowy przedwstepnej odstapi¢ do dnia 30 wrze$nia 2008 roku. Pozwany E. P. otrzymat od powoda tytulem zadatku
kwote 125.779,50 zl — okoliczno$é bezsporna.

Do zawarcia umowy przedwstepnej doszlo z inicjatywy powoda, ktéry poszukiwal gruntow pod nowa inwestycje
mieszkaniowa. Do pozwanego zglosila sie A. K. (2) i w imieniu powoda zlozyla oferte kupna nalezacej do pozwanego
ijego rodziny nieruchomosci. Powod zobowiazal sie zalatwic¢ wszystkie niezbednie formalnoéci w celu uregulowania
stanu prawnego nieruchomosci wraz z pokryciem kosztéw postepowan sadowych i urzedowych, w zamian za co
Sprzedajacy zgodzili sie na nizsza niz rynkowa cene sprzedazy nieruchomos$ci. Sprzedajacy dostarczyli powodowi
dokumenty niezbedne do przeprowadzenia postepowan o stwierdzenie nabycia spadku. Umowe przedwstepng
podpisano w siedzibie powoda. Tre$¢ umowy zostala odczytana przez notariusza, pozwany i jego rodzina nie zostali
wezedniej zapoznani z jej projektem. Byli przekonani, ze warunki umowy przewiduja, iz to powdd dokona formalnoSci
zwigzanych z uregulowaniem stanu prawnego nieruchomo$ci i oczekiwali na jego dzialania w tym zakresie. W lutym
2008 roku pozwany zlozyl przygotowany przez powoda wniosek o stwierdzenie nabycia spadku po ojcu C. P., ktory
wobec nieusuniecia brakéw formalnych zostal zwrécony. Potem juz nikt ze strony powoda nie kontaktowal sie ze
Sprzedajacymi. Powod nie domagal sie przedstawienia przez Sprzedajacych postanowien o stwierdzeniu nabycia
spadku, nie pozyskal wyrysu z mapy ewidencji nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej i nie
wykazal Zadnego zainteresowania sfinalizowaniem umowy. Ostatecznie Sprzedajacy zwrdcili sie do posrednika obrotu
nieruchomo$ciami D. K., ktory byt zainteresowany kupnem nalezacych do nich gruntéw, o pomoc w przeprowadzeniu
postepowan spadkowych i przygotowania dokumentéw potrzebnych do zawarcia z powodem umowy przyrzeczonej.
W 2009 roku zostaly przeprowadzone postepowania spadkowe po ojcu pozwanego i innych czlonkach rodziny.
D. K. pomoég} rowniez uregulowaé podatek w urzedzie skarbowym, zalozy¢ ksiege wieczysta i sprostowac¢ dane w
ewidencji gruntdéw. W tym czasie nikt ze strony powoda nie kontaktowal sie z pozwanym i pozostalymi Sprzedajacymi.
Majac komplet dokumentéw pozwany i jego rodzina probowali nawigzaé kontakt z powodem celem zawarcia umowy



przyrzeczonej, ale bezskutecznie. Powodd stracil zainteresowanie kupnem nieruchomosci stanowiacej przedmiot
przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 6 czerwca 2007 roku, gdyz nie udalo mu sie kupi¢ odpowiedniej iloSci dzialek
sasiadujacych i zamierzenie inwestycyjne, dla ktoérego miala by¢ zakupiona nieruchomo$¢ z przedwstepnej umowy
sprzedazy, stracilo aktualnoé¢. Na zadeklarowana przez pozwanego gotowo$¢ przystapienia do umowy przyrzeczonej
powdd odpowiedzial wezwaniem do zwrotu zadatku.

Umowa przyrzeczona nie zostala zawarta w terminie okreSlonym w umowie przedwstepnej, ani do dnia wytoczenia
powbdztwa — okoliczno$é bezsporna. W toku procesu, w dniu 17 stycznia 2014 roku pozwany otrzymal o§wiadczenie
powoda z dnia 14 stycznia 2013 roku o odstapieniu od umowy przedwstepnej — pismo k. 116, potwierdzenie odbioru
k. 117. Pozwany wydatkowal wszystkie pieniagdze z zadatku, miedzy innymi na utrzymanie ciezko chorego syna oraz
oplacenie podatku od spadku.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych dokumentbéw, zeznan §wiadkéow: D. K. k. 118 — 120, A.
Z.(1) k. 120 — 121, J. P. (1) k. 121 — 122, A. K. (2) k. 163 — 165, R. W. k. 165 — 166, A. K. (3) k. 182 — 185, D. P. k. 185
— 188, A. D. k. 202 — 204 oraz pozwanego k. 204 — 207.

Bezsporne jest, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo ani do dnia 31 maja 2008 roku, ani powod do dnia
30 wrzesnia 2008 roku od umowy nie odstapil. Swiadkowie J. P. (1), D. P., A. D. oraz pozwany zgodnie zeznali,
iz byli przekonani, ze powod po otrzymaniu aktoéw stanu cywilnego dopeli wszystkich formalnosSci zwigzanych
z uregulowaniem stanu prawnego nieruchomosci i oczekiwali na zawiadomienie ich o potrzebnych z ich strony
czynno$ciach. Bezsporne jest, ze powod nie udzielil pozwanemu i jego rodzinie pomocy w przeprowadzeniu
postepowan spadkowych, nie pokryl kosztéw tych postepowan, ostatecznie przeprowadzonych z pomoca D. K. i jego
wspolpracownika A. Z. (2). Pozwany podnosil, ze powod stracil zainteresowanie w zawarciu umowy przyrzeczonej, co
zostalo potwierdzone zeznaniami §wiadkow A. K. (2), R. W.i A. K. (3). Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka R. W.
w tej czeSci, w ktorej zeznal, ze niezrealizowanie umowy przez pozwanego i jego rodzine bylto jednym z czynnikow,
ktéry spowodowal odstgpienie powoda od planowanej inwestycji mieszkaniowej. Zeznania te stoja w sprzecznosci
z zeznaniami $Swiadka A. K. (2), ktora zeznala, ze jako przedstawicielka powoda nie zabiegala o to, aby umowa
przyrzeczona zostala zawarta w okres§lonym w umowie przedwstepnej terminie, gdyz powodowi przestalo zalezeé
na nabyciu nieruchomosci pozwanego i jego rodziny. Powdd napotkal bowiem trudnos$ci z wykupieniem dzialek
sasiadujacych z nieruchomog$cia pozwanego i jego rodziny, a tym samym nie mog}t zrealizowac planowanej inwestycji
mieszkaniowej. Bezsporne jest, ze powdd, po zawarciu umowy przedwstepnej nie zainteresowal sie, czy pozwany i
pozostali Sprzedajacy przeprowadzili postepowania spadkowe. Swiadczy to o tym, ze przestalo mu zalezeé na zawarciu
umowy przyrzeczonej. Zeznania $wiadka A. K. (3) potwierdzaja, iz pozwany i jego rodzina byli gotowi zawrzeé z
powodem umowe przyrzeczong. Swiadek pracuje u powoda od korica 2009 roku, zatem jej zeznan co do przyczyn nie
zawarcia przez strony umowy ostatecznej Sad nie wzial pod uwage.

Sad Okregowy zauwazyl, co nastepuje:

Roszczenie o zwrot zadatku ma swoje zZrodlo w umowie przedwstepnej, wynika z jej niewykonania lub nienalezytego
wykonania. Zgodnie z przyjetym orzecznictwem, zadanie zwrotu zadatku lub podwojnej kwoty zadatku albo prawo
zatrzymania zadatku powstaje jedynie w sytuacji, gdy strona zlozyta o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy. Jezeli
mimo nie wykonania umowy przez druga strone, strona uprawniona nie odstgpila od umowy, shuzy jej prawo zadania
odszkodowania na ogblnych zasadach, ktérego wysokos¢ jest okreslona wysoko$cia poniesionej szkody (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2011 1., I CSK 149/11, LEX nr 1084584, uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca
2009 roku, IIT CZP 39/09, OSNC 2010/2/25). Umowa przedwstepna sprzedazy zawarta w dniu 6 czerwca 2007 roku
na warunkach okreslonych w przepisie art. 389 § 1 k.c. zawierala termin, w ciggu ktérego umowa przyrzeczona miala
by¢ zawarta. Byl to 31 maja 2008 roku. Termin okreslony w § 7 na dzien 30 wrze$nia 2008 roku byl terminem z art. 395
§ 1 k.c., bowiem strony zastrzegly powodowi — Kupujacemu prawo odstapienia od umowy. Termin zawarcia umowy
przyrzeczonej okres§lony w umowie przedwstepnej nie jest terminem koncowym, a jedynie terminem spelnienia
Swiadczenia, ktérego uplyw nie powoduje wygasniecia zobowiazania do zawarcia umowy przyrzeczonej. Powod
poszukiwal nieruchomosci dla prowadzenia budowy i gdyby z jakichkolwiek powodéw nie doszlo do stwierdzenia



nabycia spadku, czy nieruchomo$¢ zostala obciazona prawami oséb trzecich lub stan nieruchomos$ci bylby inny
od zapewnionego, powod mogl od umowy odstapi¢ do 30 wrze$nia 2008 roku. Wykonanie przez powoda prawa
odstgpienia od umowy w toku procesu, a wiec po uplywie oznaczonego w umowie terminu, nie moze by¢ uznane za
skuteczne. Uprawnienie do zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu nie ulega przedawnieniu, ale wygasa z chwila uplywu
wyznaczonego w umowie terminu. Zatem po dniu 30 wrze$nia 2008 roku powod nie moglt wykonaé umownego prawa
odstgpienia. Zlozenie oS§wiadczenia o odstgpieniu od umowy na zasadzie art. 394 § 1 k.c. jest takze nieskuteczne.
W ocenie Sadu to powodd ponosi odpowiedzialnoéc za niezawarcie umowy przyrzeczonej. Nie sfinansowal zgodnie
z umowa3 i nie pomogl w prowadzeniu postepowan o stwierdzenie nabycia spadku, gdyz nieruchomo$¢ stracila dla
powoda znaczenie inwestycyjne. Polozenie nieruchomosci jest niekorzystne i tylko nabycie kilku sgsiednich dzialek
od innych niz pozwany i jego rodzina wtascicieli miato dla powoda znaczenie gospodarcze. Nie doszly do skutku inne
transakcje i powod zrezygnowal z nabycia nieruchomosci od pozwanego i jego rodziny. Powod podnosil, ze z tresci
umowy nie wynika, kto bedzie prowadzil postepowania spadkowe, ale Sad dal wiare pozwanemu, iz powod deklarowat
pomoc w zalatwieniu wszystkich formalno$ci zwigzanych z uregulowaniem stanu prawnego nieruchomoéci, a z tresci
umowy przedwstepnej wynika, ze powdd zobowiazal sie pokryé¢ koszty postepowan spadkowych. Nie ma zatem
watpliwosci, ze Sprzedajacy, w tym pozwany, byli przekonani, iz skoro powodowi zalezy na zakupie ich nieruchomosci,
to wlaénie powod pomoze w prowadzeniu postepowan spadkowych. Nalezy przy tym zwazyé na nieré6wno$¢ stron
umowy, powoda jako profesjonaliste obcigzaja nieprecyzyjne ustalenia umowy. Poza tym powdd jako profesjonalista
zadbalby o to, aby postepowania o stwierdzenie nabycia spadku zostaly przeprowadzone. Poniewaz tak nie bylo, nie
mozna mieé¢ watpliwoéci, ze w istocie powodowi przestato zaleze¢ na zawarciu umowy przyrzeczonej. Mimo uplywu
terminu zakre$lonego w umowie przedwstepnej, pozwany i jego rodzina uwazali, ze sa zwigzani zawarta umowa. Sad
dat wiare ich zeznaniom, iz byli gotowi zawrze¢ umowe sprzedazy. Pozwany nie ponosi zatem winy za nie zawarcie
UMOWY pIZyrzeczone;j.

Przechodzac do podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia roszczenia powoda, nalezy podkreslié, ze nie
ma watpliwo$ci co do charakteru §wiadczenia wreczonego przez powoda pozwanemu przy zawarciu umowy. O tym czy
wplacona kwota jest zadatkiem czy zaliczka, decyduje tre$¢ zawartej pomiedzy stronami umowy. Strony przewidujac w
§ 4 umowy wplacenie zadatku, powolaly sie na art. 394 k.c. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 grudnia 2011
r., IIT CSK 115/11, LEX nr 1147760, funkcje zadatku w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze pehi¢ takze suma uiszczona
kontrahentowi po zawarciu umowy. Czas wreczenia kontrahentowi kwoty, ktora — zgodnie z porozumieniem stron —
ma stanowic¢ zadatek, nie ma znaczenia decydujacego dla samej konstrukeji zadatku.

Nie byto sporu co do terminu, do ktérego umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta, tj. do dnia 31 maja 2008 roku.
W myél art. 390 § 3 k.c., roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym
umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniajg sie z uptywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne. Ustawodawca
wprowadzil zatem krétki, wynoszacy tylko jeden rok, termin przedawnienia wszystkich roszczen wynikajacych z
umowy przedwstepnej. Przez "roszczenia z umowy przedwstepnej" nalezy rozumieé roszczenia objete tre$cig stosunku
wynikajacego z umowy przedwstepnej, a zatem roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej i roszczenie o naprawienie
szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie umowy przyrzeczonej, jak
tez — ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1k.c. zdanie drugie — roszczenia strony umowy przedwstepnej z tytutu zadatku
lub kary umownej — tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 lutego 2009 r., II PK 174/08, LEX nr 736725. Roszczenie o
zwrot zadatku podlega zatem rocznemu terminowi przedawnienia, przewidzianemu w art. 390 § 3 k.c. — por. uchwala
Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r., III CZP 102/06, OSNC 2007/7-8/104; uchwala Sadu Najwyzszego z
dnia 8 marca 2007 r., III CZP 3/07, OSNC 2008/2/15). Jak wskazal Sad Najwyzszy w przywolanej wyzej uchwale z
dnia 8 marca 2007 roku, krotki, roczny termin przedawnienia wynika z istoty umowy przedwstepnej, ktéra stanowiac
etap na drodze do zawarcia umowy przyrzeczonej, ma prowizoryczny charakter. Roszczenie o zwrot zadatku ma swoje
zroédlo w umowie przedwstepnej, wynika z jej niewykonania lub nienalezytego wykonania. Tylko czynno$é przed
sadem przedsiewzieta bezpos$rednio w celu dochodzenia roszczenia przerywa bieg przedawnienia. Bezsporne jest, ze
w ciggu roku od uplywu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, powdd nie wysuwal przed sadem zadnych roszczen
wynikajacych z umowy przedwstepnej. Zatem z dniem 1 czerwca 2009 roku przedawnilo sie roszczenie powoda o



zwrot zadatku. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze zastrzezenie zadatku stanowi element umowy i jest kwalifikowane jako
dodatkowe zastrzezenie umowne. Dlatego tez powod nie moze wywodzié swojego roszczenia o zaplate uiszczonej
kwoty w oparciu o przepisy o nienaleznym $wiadczeniu w rozumieniu (art. 410 § 2 k.c.).

Skorzystanie przez pozwanego z przystugujacemu mu zarzutu przedawnienia obligowalo Sad do oddalenia zadania
pozwu obejmujacego przedawnione roszczenie.

O kosztach postepowania sad orzekl w trybie art. 98 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (j.t. Dz. U. z 2013 r., poz. 490).



