Sygn. aktI C 2366/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

14 listopada 2014 roku

Sad Okregowy we Wroclawiu I. Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Rafal Cieszynski

Protokolant Ewelina Kiatka

po rozpoznaniu na rozprawie 06 listopada 2014 roku we Wroclawiu
sprawy z powddztwa G. S.

przeciwko Z. A.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego Z. A. na rzecz powoda G. S. kwote 80.000 zl (osiemdziesigt tysiecy zlotych) wraz z
ustawowymi odsetkami od 27 lipca 2013 roku do dnia zaplaty;

II. oddala dalej idace powodztwo;

ITI. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 7.617 zt tytulem kosztow procesu, w tym kwote 3.600 zl tytulem
kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 2366/13

UZASADNIENIE

Pozwem z 17 grudnia 2013 powdd G. S. domagal sie od pozwanego Z. A. kwoty 80.000 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od 22 stycznia 2013 oraz zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Uzasadniajac, podal, ze 22 stycznia 2013 strony zawarly umowe przedwstepna, ktéra zobowigzywata pozwanego do
zawarcia z powodem w terminie do 30 maja 2013 umowy sprzedazy nieruchomosci gruntowej, skltadajacej sie z
dzialki numer (...), o powierzchni 0,5956 ha za cene 145.000 zl. Przy zawarciu umowy, powod zaplacil pozwanemu
zadatek w wysoko$ci 80.000 zL. W zwiazku z niewywiazaniem sie przez pozwanego z obowigzku terminowego zawarcia
umowy przyrzeczonej, powod pismem z 16 lipca 2013 odstapil o umowy, wzywajac jednoczes$nie pozwanego do zaplaty
kwoty 80.000 zl. Powdd nastepnie powzigl wiadomo$¢, ze pozwany nie jest wlascicielem dziatki numer (...), za$
wspotwlascicielem w udziale wynoszacym 1/2 dzialki numer (...). Zatem pozwany w ogo6le nie byl uprawniony do
zawarcia umowy i z tej prawdopodobnie przyczyny uchylal sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. W ocenie powoda,
w pierwszej kolejnoSci, zawarta przez strony umowa byla niewazna wobec niewskazania przedmiotu umowy. Dalej
powdd twierdzil, ze umowa ta byla niewazna, réwniez z tego wzgledu, ze byta umowg o $§wiadczenie niemozliwe. Jako
kolejna podstawe prawna, w przypadku niezaakceptowania przez Sad wczeéniejszych, powdd wskazal bezpodstawne
uchylanie sie przez pozwanego od zwrotu kwoty zadatku, w sytuacji gdy do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo
z wylacznej winy pozwanego. Nadto powdd zarzucal, ze ustalony w umowie zadatek, zastrzezony zostal w razaco
wygbrowanej wysokosci, co czyni to postanowienie niewaznym.



W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa i zasgdzenie kosztdw procesu, ewentualnie
o zobowiazanie powoda do zlozenia o$wiadczenia woli o tresci i zakresie opisanym w odpowiedzi na pozew.
Uzasadniajac swoje zarzuty, pozwany podal, ze po raz pierwszy strony spotkaly sie we wrzeéniu 2012 i juz wowczas
pozwany poinformowal powoda, iz wspolwlacicielem dzialki jest wraz z siostra. Nadto wskazal, ze jezeli powdd nie
jest zainteresowany zakupem nieruchomosci w caloSci, wowczas konicznym bedzie dokonanie podziatu dzialki. 10
pazdziernika 2012 strony zawarly pierwsza umowe przedwstepna dzialki numer (...)polozonej w C.. Powod o§wiadczyl,
Ze nie jest zainteresowany zakupem calej dzialki, w zwigzku z czym pozwany wraz z siostra wystapili do Wéjta
Gminy C.o wszczecie postepowania administracyjnego w przedmiocie jej podzialu. Powdd o toku tego postepowania
byt informowany, a w zwiazku z jego kontynuowaniem, strony zawarly kolejng umowe przedwstepna z terminem
zawarcia umowy przyrzeczonej na 30 maja 2013. Termin ten nie zostal zachowany. Postepowanie administracyjne
nie zakonczylo sie do tego czasu, mimo zatrudnienia przez pozwanego kancelarii prawnej. Pozwany podal dalej, ze
03 czerwca 2013 powod o$wiadczyl pozwanemu, ze nie dysponuje Srodkami pienieznymi na dokonanie wplaty kwoty
65.000 zl i nadal jest zainteresowany zakupem dzialki. Pozwany pismem z 08 kwietnia 2014 powiadomil powoda
o zakonczeniu postepowania administracyjnego (wydanie ostatecznej decyzji zatwierdzajacej projekt podzialu
nieruchomosci na dzialki numer (...)) i zapewnit o gotowo$ci zawarcia umowy sprzedazy. W odpowiedzi powod wyrazil
zainteresowanie zakupem dzialki, jednakze za cene nizsza o 20.000 zl. Pozwany potwierdzil nadto wole zawarcia
umowy, za ustalona cene 145.000 zk

Na rozprawie 20 maja 2014 pelnomocnik pozwanego o$wiadczyl, Ze wniosek zawarty w punkcie 5. odpowiedzi na
pozew nie stanowi pozwu wzajemnego, a propozycje ugodowego zakonczenia postepowania.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny istotny dla rozstrzygniecia sprawy:

Umowg z 10 pazdziernika 2012 zawarta w C.Z. A.zobowigzal sie sprzeda¢ G. S.nieruchomoéé przeznaczong w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo przemyslowe oraz posiadajaca dostep do
drogi publicznej, stanowiaca dziatke numer (...), o powierzchni 58,5 aréw, polozona w C., ktérej wlascicielem jest Z.
A., za cene 145.000 zt. W dniu podpisania umowy kupujacy wplacil sprzedajacemu kwote 10.000 z} tytulem zadatku.

(dowdd: umowa k. 37,
przestuchanie powoda G. S. elektroniczny protokét rozprawy z 06 listopada 2014 00:06:40 do 00:12:50 k. 106 i 108,

przestuchanie pozwanego Z. A. elektroniczny protokot rozprawy z 06 listopada 2014 00:12:59 do 00:20:00 k. 106 i
108)

Pismem z 08 listopada 2012 skierowanym do Wéjta Gminy C., Z. A.i L. J.zlozyli wniosek o wszczecie postepowania
administracyjnego, ktére ma celu podzial nieruchomosci dzialki (...), obreb C., zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego, przez wydanie postanowienia, a nastepnie decyzji zatwierdzajacej projekt podzialu nieruchomosci.
Pismo zlozone zostalo w Urzedzie Gminy C.12 listopada 2012.

(dowdd: pismo k. 39)

12 listopada 2012 Wéjt Gminy C.wszczal postepowanie administracyjne w sprawie wydania decyzji o zatwierdzeniu
projektu polaczenia i podzialu nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna numer (...)(powstalej z polaczenia
dzialek numer (...)), obreb C., gmina C..

(dowod: pismo z 23 listopada 2012 k. 40)

Postanowieniem z 27 grudnia 2012 Wo6jt Gminy C.pozytywnie zaopiniowal proponowane polaczenie i podzial
nieruchomoé$ci numer (...)(z polaczenia dzialek numer (...)) obreb C.. W wyniku tak przeprowadzonego podzialu
powstang dwie dziatki ((...)/(...)(...)(...)) przeznaczone pod tereny obiektow produkeyjnych, sktadow i magazynow.



(dowdd: postanowienie z 27 grudnia 2012 k. 41)

Umowg z 22 stycznia 2013 zawarta w C.w formie pisemnej, Z. A.zobowiazal sie zawrzeé z G. S.umowe sprzedazy
dzialki przemystowej numer (...)o powierzchni 0,5956 ha w terminie do 30 maja 2013 za cene 145.000 zl. Strony
postanowily, ze kupujacy zaplaci sprzedajacemu kwote 80.000 zt tytulem zadatku, ktory zostanie zaliczony na poczet
ceny wynikajacej z umowy stanowczej. W dniu zawarcia umowy kupujacy wplacil sprzedajacemu kwote 70.000 z}
(tytulem zadatku), zas kwota 10.000 z} zostala zaliczona z wplaty dokonanej 10 pazdziernika 2012 na poczet zadatku
tej samej nieruchomosci, z poprzednim oznaczeniem geodezyjnym (...).

(dowod: umowa k. 13,
przestuchanie powoda G. S. elektroniczny protokét rozprawy z 06 listopada 2014 00:06:40 do 00:12:50 k. 106 i 108,

przestuchanie pozwanego Z. A. elektroniczny protokot rozprawy z 06 listopada 2014 00:12:59 do 00:20:00 k. 106 i
108)

Pismem z 05 marca 2013 Wjt Gminy C. wezwal wnioskodaweow Z. A. i L. J. do uzupelienia w terminie siedmiu
dni wniosku (w sprawie wydania decyzji zatwierdzajgcej projekt podzialu nieruchomos$ci oznaczonej w operacie
ewidencji gruntow i budynkow jako dziatka numer (...) w obrebie C.) o aktualny wypis z rejestru gruntéw, wykaz
synchronizacyjny, jezeli oznaczenie dzialek w katastrze nieruchomo$ci jest inne niz w ksiedze wieczystej orz okreslenie
sposobu dostepu do projektowanych do wydzielenia dzialek numer (...) do drogi publiczne;j.

(dowdd: pismo z 05 marca 2013 k. 42)

Umowa z 09 kwietnia 2013 Z. A. zlecil R. K. prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Kancelaria (...)
prowadzenie sprawy administracyjnej o dokonanie podzialu nieruchomosci.

(dowdd: umowa k. 43)

Pismem z 16 maja 2013, wyslanym 06 czerwca 2013 Z. A.skierowal za posrednictwem pelnomocnika wniosek
do Wojta Gminy C.o dokonanie polaczenia nieruchomosci (...)oraz (...), z ktorych powstanie dzialka numer (...),
a nastepnie dokonanie jej podzialu zgodnie z propozycja przedstawiona na zalaczonym wstepnym projekcie. W
odpowiedzi na pismo z 16 maja 2013, doreczone 10 czerwca 2013 Wéjt Gminy C.poinformowal, ze dziatki o numerach
(...)zostaly polaczone w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw dziatke numer (...), co zostalo udokumentowane
wykazem zmian danych ewidencyjnych; do pisma nie zostalo dolaczone oswiadczenie L. J.o wyrazeniu zgody do
zlozenia wniosku o dokonanie polaczenia oraz podzialu nieruchomogci; dziatka numer (...)polozona jest na obszarze
objetym aktualnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wsi C.; proponowany projekt podziatu nie
pozostaje w sprzecznoSci z postanowieniami tego planu, natomiast w piSmie wnioskodawca okreslit sposéb dostepu
do drogi publicznej poprzez dzialke (...), co jest niezgodne z zapisami tego planu

(dowod: pismo k. 45-46,
pismo k. 47)

Po uplywie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej G. S. odstapil od umowy z 22 stycznia 2013, wzywajac Z. A. do
zaplaty kwoty 160.000 z}

(dowdd: ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania k. 14)

Pismem z 08 pazdziernika 2013 powéd G. S. oéwiadczyl, ze uplyngl wyznaczony umowg z 22 stycznia 203 termin
zawarcia umowy przyrzeczonej i ze nie doszlo do zawarcia umowy z przyczyn za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoSci, wzywajac na podstawie art. 394 § 3 k.c. do zaplaty kwoty réwnej przyjetemu zadatkowi w
wysokosci 80.000 zl.



(dowdd: wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania k. 22)

Wedlug stanu na 17 grudnia 2013 nieruchomo$¢ gruntowa potozona w C., stanowila dziatke numer (...) o powierzchni
1,1910 ha, ktorej wspotwladcicielami w udzialach po Y2 byli: L. J. i Z. A..

(dowod: elektroniczny wydruk ksiegi wieczystej numer (...) k. 16-21)

Decyzja z 31 marca 2014 Wjt Gminy C. zatwierdzil projekt podzialu nieruchomosci oznaczonej w operacie ewidencji
gruntéw i budynkoéw dzialki numer (...), obreb C. o powierzchni 1.1910 ha, stanowigcej wspotwlasnoéé Z. A. w udziale
1/21i L. J. w udziale 1/2 na dzialki numer (...) zgodnie z projektem podziatu.

(dowdd: decyzja wraz z projektem podziatu nieruchomosci k. 52-54)

Wedlug stanu na 20 maja 2014 nieruchomo$¢ gruntowa potozona w C., stanowila dzialke numer (...) o powierzchni
1,1910 ha, ktorej wspotwladcicielami w udziatach po Y2 byli: L. J. i Z. A..

(dowod: elektroniczny wydruk ksiegi wieczystej numer (...) k. 61-66)
Sad Okregowy, zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Jak stanowi norma art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Jezeli termin, w
ciggu ktdrego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim
terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sg
uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wiaze termin
wyznaczony przez strone, ktdra wezesniej zlozyla stosowne o§wiadczenie. Jezeli w ciagu roku od dnia zawarcia umowy
przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia (§ 2).

W umowie przedwstepnej moga takze zosta¢ zamieszczone dodatkowe zastrzezenia umowne, jak na przyklad:
warunek, termin, kara umowna, zadatek czy prawo odstapienia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 03 lutego 2011 r.,
sygn. akt I CSK 282/10, Lex numer 798229).

Zgodnie zatem z norma zawartg w przepisie art. 394 § 1 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo
zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron
druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapic i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli
sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet
Swiadczenia strony, ktéra go dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi (§ 2). Jak za$ stanowi
§ 3 powolanego przepisu w w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwr6cony, a obowiazek zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito wskutek okolicznoSci, za
ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$c obie strony.

Jak juz wspomniano powszechnie przyjmuje sie, ze zastrzezenie zadatku stanowi element umowy i jest kwalifikowane
jako dodatkowe zastrzezenie umowne (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 29 kwietnia 1950, NP z 1950, nr 10, s.
79; uchwala Sadu Najwyzszego z 20 listopada 1961, sygn. akt III CO 23/61, OSN z 1962, nr 3, poz. 117; F.
Blahuta (w:) Komentarz, t. II, 1972, s. 939; W. Czachorski, Zobowigzania, 1974, s. 138; J. Gwiazdomorski, Glosa
do uchwaly Sadu Najwyzszego z 10 pazdziernika 1961 r., sygn. akt 3 CO 28/61, OSPiKA z 1963, z. 5, poz. 107; P.
Machnikowski (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz, 2013, art. 394, nb 8; W. Popiolek (w:) K. Pietrzykowski,
Komentarz, t. I, 2011, art. 394, nb 1—3; Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 1, s. 458 i n.; M.
Tenenbaum, Instytucja zadatku..., s. 120 i n.). Poglad o integralnoSci zastrzezenia zadatku z umowg zasadnicza jest
bardziej uzasadniony. Koncepcja jednej umowy pozwala uzasadnié, ze niewazno$é kontraktu, ktorego skladnikiem
jest zadatek, powoduje takze niewazno$¢ zastrzezenia zadatku, rozwiazanie umowy zgodnymi oS§wiadczeniami woli



stron (contrarius consensus) powoduje zgadniecie zastrzezenia zadatku, a niewazno$é zadatku spowoduje niewazno$c
calego kontraktu, gdy z okoliczno$ci bedzie wynikac, ze bez zastrzezenia zadatku umowa nie zostalaby zawarta. W tym
ostatnim przypadku, w doktrynie stusznie wskazuje sie, ze jezeli w toku negocjacji strony ustalg, ze umowa ma by¢
zawarta z zadatkiem, wowczas nie dojdzie ona do skutku bez wykonania tego postanowienia — art. 58 § 3 k.c. (por.
Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 1, s. 460). Za jedno$cia struktury kontraktowej przemawia wiec
wzajemne sprzezenie konsekwencji prawnych (por. szerzej A. Olejniczak (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 1075—
1076). W przypadku niewazno$ci umowy, w ktérej zastrzezono zadatek, zwrot $§wiadczenia nastepuje na podstawie
art. 410 § 2 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z 24 kwietnia 2013 r., sygn. akt IV CSK 596/12, Lex numer 1375468).

Wysoko$¢ zadatku nie zostala uregulowana w sposo6b szczeg6lny, a tym samym podlega swobodzie kontraktowej (art.

353" k.c.). Poglady na wielkoé¢ zadatku ewoluuja. Uwaza sie, ze suma wreczana tytulem zadatku stanowi ,,pewien
ulamek — zwykle niewielki — Swiadczenia pienieznego, ktore jedna ze stron ma spelnié (...) na rzecz strony drugiej” (J.
Gwiazdomorski, Glosa do uchwaly Sagdu Najwyzszego z 10 pazdziernika 1961 r., sygn. akt 3 CO 28/61, OSPiKA 21963, z.
5, poz. 107); dopuszczalne jest jednak zastrzezenie zadatku, ktérego wartoé¢ jest duzo wyzsza, na przyktad przekracza
potowe wartoSci catego $wiadczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 21 maja 2005 r., sygn. akt V CK 577/04, PUG
2006, nr 8, s. 32; P. Drapala, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z 13 lutego 2002 r., sygn. akt IV CKN 672/00, PiP
2003, z. 10, s. 122; zadatek zaplacony w pelnej wysoko$ci uméwionej ceny dopuszcza W.J. Katner, Glosa do wyroku
NSA z 21 listopada 1996, sygn. akt I SA/Po 292/96, Glosa 1999, nr 7, s. 17, a takze SA w Poznaniu w wyroku z 05
maja 2010 r., sygn. akt I ACa 316/10, Lex numer 628198). Wysoko$¢ zadatku nie podlega przy tym miarkowaniu;
ustawodawca nie wprowadzit odpowiednika art. 484 § 2 k.c., ktéry pozwala zada¢ zmniejszenia kary umownej, jezeli
jest ona razaco wygorowana.

Nalezy podzieli¢ stanowisko, ze warto$¢ wreczonych przy zawieraniu umowy pieniedzy lub rzeczy zamiennych ma
wplyw na kwalifikacje tej czynnoéci. Skoro przedmiot zadatku jest utozsamiany tylko z pewna czeScia Swiadczenia i
stanowi zazwyczaj stosunkowo nieznaczny jego ulamek, to regula interpretacyjna z art. 394 k.c. nie moze znajdowac
zastosowania, gdy przy zawieraniu umowy wreczane sa rzeczy lub pieniadze, ktorych warto$c jest zblizona do wartoéci
umowionego Swiadczenia, rowna jej albo ja przekracza (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 27 stycznia 2000 r., sygn.
akt IT CKN 707/98, OSP 2000, z. 10, poz. 147; F. Blahuta (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 938; odmiennie W.J. Katner,
Glosa do wyroku NSA z dnia 21 listopada 1996 r., I SA/Po 292/96, Glosa 1999, nr 7, s. 18). Za taka interpretacjg
o$wiadczen woli stron przemawia tre$¢ art. 65 § 1 k.c. Zastrzezenie bardzo wysokiego zadatku (np. zblizonego do
wielkosci §wiadczenia) nie jest mozliwe wylacznie na tej podstawie, iz wreczono pieniagdze przy zawieraniu umowy,
poniewaz regule interpretacyjng z art. 394 k.c. nalezy stosowa¢, gdy wreczona suma stanowi tylko pewna cze$c
naleznego $wiadczenia, znaczaco r6zng od calosci Swiadczenia (por. nieco odmiennie M. T., Instytucja zadatku...,
s. 185—186). Chociaz ocena caloksztaltu okolicznoéci zwigzanych z zawarciem okre$lonej umowy moze stanowic
podstawe do uznania, Ze zastrzezono zadatek, gdy warto$é tego $wiadczenia byla stosunkowo znaczna (tak M. T.,
Instytucja zadatku..., s. 187).

Skutki zastrzezenia zadatku maja zasadnicze znaczenie, jezeli dluznik nie wykonana umowy z powodu okolicznoSci,
za ktore ponosi on wylaczna odpowiedzialnoé¢, poniewaz przepis art. 394 k.c. w sposob istotny modyfikuje
ogoblne reguly odpowiedzialnosci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan (art. 471 i n.
k.c.) oraz niewykonania zobowigzan z umow wzajemnych (art. 487 i n. k.c.). Jednak z racji dyspozytywnego
charakteru komentowanej regulacji, kontrahenci mogg w umowie odmiennie uregulowaé przestanki skorzystania
przez wierzyciela z prawa zatrzymania zadatku albo Zadania zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej (por. Cz. Zulawska (w:)
G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2011, s. 224—225).

Przepis art. 394 § 1 k.c. znajduje zastosowanie w przypadkach niewykonania zobowigzania, natomiast nienalezyte
wykonanie zobowigzania stanowi podstawe odpowiedzialnosci w ramach ogolnego rezimu okre$lonego w przepisach
art. 4711 n. k.c. Stuszne jest jednak stanowisko, iz wobec niejednoznacznego definiowania obu pojeé, w razie trudno$ci
w ocenie konkretnych sytuacji, powinno sie je kwalifikowa¢ jako niewykonanie zobowigzania, udzielajac w ten sposob



silniejszej ochrony wierzycielowi (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 17 czerwca 2003 r., sygn. akt III CKN 80/01, Biul.
SN 2003, nr 12, s. 14 oraz M. T., Instytucja zadatku..., s. 261).

W przypadku zastrzezenia zadatku w umowie przedwstepnej, jej niewykonanie moze by¢ nastepstwem uchylania
sie strony od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przez co nalezy rozumie¢ takze samg zwloke
zobowiazanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 30 maja 2006 r., sygn. akt IV CSK 6/06, Mon. Praw. 2006, nr 9,
S. 458). Na podstawie art. 394 § 1 k.c., w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Sytuacja prawna wierzyciela odstepujacego od umowy ulega w takich przypadkach
wzmocnieniu w ten sposdb, ze: 1) nie ma obowigzku wykazywania, ze poniodst szkode i jaka jest jej wysoko§é
(inaczej, niz gdyby dochodzil roszczen na podstawie art. 471 k.c.); 2) nie ma obowigzku wykazywania, ze $wiadczenie
utracilo dla niego znaczenie (w umowach niewzajemnych ten fakt bylby przeslanka dochodzenia roszczen z tytulu
zwloki dluznika; art. 477 § 2 k.c.); 3) nie ma obowigzku wyznaczania dodatkowego, odpowiedniego terminu do
wykonania zobowigzania (w umowach wzajemnych ten fakt bylby przestanks odstapienia od umowy z powodu zwloki
dluznika; art. 491 k.c.); 4) moze zatrzymaé wreczony mu przedmiot zadatku (bez konieczno$ci sadowego dochodzenia
odszkodowania i jego egzekwowania) albo moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej od wreczonej dtuznikowi tytulem
zadatku (bez konieczno$ci dowodzenia w postepowaniu sagdowym poniesionej szkody i jej wysoko$ci).

Odstepujacy od umowy moze domagacé sie zwrotu swojego $§wiadczenia, ktére juz w czeéci lub catoSci wykonal.
Powszechnie uwaza sie, ze przedmiot wreczony tytulem zadatku stanowi surogat odszkodowania za niewykonanie
umowy (por. T. Dybowski (w:) System prawa cywilnego, t. I, 1985, s. 197—-198; W. Popiolek (w:) K. Pietrzykowski,
Komentarz, t. I, 2011, art. 394, nb 6; M. Tenenbaum, Instytucja zadatku..., s. 58 i n.; odmiennie, uwazajac zadatek
za szczegdlng sankcje umowna: Cz. Zulawska (w:) G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2011, s. 227—228). Jednak zachowanie
przedmiotu zadatku lub uzyskany zwrot jego podwoéjnej warto$ci nie stanowia odszkodowania, a jedynie pehia te
sama funkcje. Ponoszacy odpowiedzialno$¢ moze zostaé obcigzony w wiekszym rozmiarze, niz wynosi szkoda, a nawet
mimo braku szkody.

Przepis art. 394 § 3 k.c. okreSla takze obowiazek zwrotu przedmiotu zadatku w razie niewykonania umowy przez
jedna lub obie strony, ale wskutek okolicznoSci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci, albo wskutek
okoliczno$ci, za ktore odpowiadaja obie strony (przy odpowiedzialno$ci obu stron znajda zastosowanie ogblne
reguly okreSlone w art. 471 i n. k.c.). Ciezar dowodu owych okolicznos$ci obciaza zadajacego zwrotu zadatku albo
pozwanego, odmawiajacego zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej. Przepis ten nie okresla konsekwencji odstapienia od
umowy z innych przyczyn niz niewykonanie umowy ani skutkow wypowiedzenia umowy i w tych sytuacjach znajda
zastosowanie przepisy ogodlne o zobowigzaniach umownych. W przypadku wypowiedzenia umowy zobowiazujacej do
$wiadczenia cigglego, w nastepstwie okoliczno$ci, za ktora druga strona nie ponosi odpowiedzialnoéci, dopuscic nalezy
zastosowanie art. 394 § 3 k.c. w drodze analogii. Nie jest mozliwe zatrzymanie zadatku albo zadanie sumy dwukrotnie
wyzszej w przypadkach niewykonania umowy z przyczyn nieobjetych odpowiedzialnoécia drugiej strony, poniewaz
przepis art. 394 § 1 k.c. wyczerpujaco oznacza podstawy prawne obu tych uprawnien. W konsekwencji zadatek nalezy
zwrocié, jezeli strona odstepuje od umowy z innych przyczyn anizeli niewykonanie umowy, za ktére odpowiada druga
strona, a umowa lub przepis szczeg6lny nie stanowia inaczej (por. art. 2 ust. 3 u.o.p.k.).

Po odstapieniu od umowy, wierzyciel, ktory otrzymal zadatek, moze go zachowaé, a jezeli wreczyt zadatek, dtuznik
powinien zaspokoié roszczenie wierzyciela o Swiadczenie sumy dwukrotnie wyzszej, niezwlocznie po wezwaniu go do
$wiadczenia przez wierzyciela, poniewaz do okre$lenia wymagalnoSci roszczenia znajdzie zastosowanie art. 455 k.c.,
chyba ze umowa stron lub przepis szczeg6lny stanowia inaczej (Adam Olejniczak komentarz do art. 394 k.c. [w:] SIP
Lex).

Przenoszac powyzsze ogdlne rozwazania, istotne z punktu widzenia naprowadzanych przez powoda podstaw
prawnych zadania, na grunt niniejszego postepowania, w pierwszym rzedzie wskazaé nalezy, iz bezspornym w sprawie
byla okoliczno$é zawarcia przez strony dwoch uméw przedwstepnych, ktorych przedmiotem byla nieruchomoéc, w
ktorej udzial w wysokosci 1/2 posiadal pozwany. Bezspornym byl takze zamiar powoda nabycia nieruchomosci o



powierzchni 0,5956 ha, co wigzalo sie z polaczeniem geodezyjnym dzialek (...), a nastepnie podzialem nowo powstalej
dzialki na dwie kolejne. Podkresli¢ nalezy, iz okoliczno$é ta, jak rowniez fakt konieczno$ci zniesienia wspotwlasno$ci
nieruchomosci, ktorej wladcicielem byl pozwany wraz z siostra, w wyniku dziedziczenia po ojcu, byla stronom
wiadoma, juz podczas wstepnych uzgodnien w 2012. Jednoczes$nie co istotne, nie budzil watpliwosSci, co wyraznie
wynikato z przestuchania stron, wspélny zamiar stron, co do przedmiotu umoéw przedwstepnych, w szczego6lnosci tej
z 22 stycznia 2013. Dalej niekwestionowang byta okoliczno$é, wplaty kwoty 10.000 zl, a nastepnie 70.000 zl (}acznie
80.000 zl) na poczet zadatku w zwiazku z zawartg umowa przedwstepna.

W tym miejscu wskazac nalezy, iz stosownie do art. 58 § 1 k.c. czynno$¢ prawa sprzeczna z ustawa, albo majaca na celu
obejscie ustawy jest niewazna, chyba, ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczego6lnoéci ten, iz na miejsce
niewaznych postanowien czynno$ci prawnej wchodzg odpowiednie przepisy ustawy.

Niewazno$¢, o ktérej mowa w cytowanym przepisie jest niewazno$cia bezwzgledna, co oznacza, ze czynno$¢ prawna
nie wywoluje zadnych skutkéw w sferze cywilnoprawnej. Stan niewazno$ci powstaje przy tym z mocy samego
prawa (ipso iure) i datuje sie od poczatku, to znaczy od chwili dokonania czynnosci. Jednocze$nie przyjmuje sie, ze
niewazno$¢ czynnoS$ci prawnej jest skutkiem powszechnym, dzialajagcym wobec wszystkich (erga omnes). Oznacza
to, ze kazdy, kto ma w tym interes prawny, moze sie na nig powotaé, jak réwniez dochodzié ustalenia niewaznoSci
czynno$ci prawnej na drodze sadowej (art. 189 k.c.). Ponadto stan bezwzglednej niewaznoS$ci czynno$ci prawnej jest
brany pod uwage z urzedu przez organy stosujace prawo (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z 19 grudnia 1984
r., sygn. akt III CRN 183/84, Lex numer 8663, wyrok Sadu Najwyzszego z 05 grudnia 2002 roku, sygn. akt IIT CKN

943/99).

Zgodnie z art. 58 § 1 k.c. in fine sprzeczno$é czynno$ci prawnej z ustawa nie powoduje jej niewazno$ci, jezeli wlasciwy
przepis przewiduje inny skutek, w szczegblnosci ten, iz w miejsce niewaznych postanowien czynno$ci prawnej
wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Pomimo uzycia w cytowanym przepisie okreslenia ,,wlasciwy przepis”, 6w inny
niz niewazno$¢ skutek sprzeczno$ci czynnosci prawnej z ustawa nie musi by¢ wyrazony wprost, lecz moze by¢ ustalony
takze na podstawie ogo6lnych regul wykladni (por. Z. Radwanski (w:) System prawa prywatnego, tom 2, 2002, s. 238).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy, zdaniem Sadu nalezalo stwierdzié, iz nie zaistnialy
przestanki pozwalajace stwierdzi¢ niewazno$¢ kwestionowanej w pozwie umowy.

W pierwszej kolejnoSci trzeba zaznaczyé, ze niewatpliwie, w chwili zawierania umowy przedwstepnej pozwany byl
jedynie wspoélwlascicielem nieruchomosci i to oznaczonej odmiennie w ewidencji gruntéw. Jednakze ocena skutkéw
prawnych opisanej umowy przedstawia sie inaczej, anizeli twierdzi powod.

W orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko zgodnie z ktérym obowigzywanie zasady nemo plus iuris in alium
transferre potest quam ipse habet nie uzasadnia uznania za sprzeczna z ustawa i niewazng umowy sprzedazy
dokonanej przez osobe niebedaca wlascicielem rzeczy. Przyjmuje sie, ze jezeli zbywca rzeczy nie jest wlascicielem,
kontrahenci nie osiagna zamierzonego skutku w postaci przeniesienia wlasno$ci rzeczy (poza okre$lonymi w ustawie
wyjatkami) ale brak tego rodzaju skutku nie jest rownoznaczny z niewaznoScia umowy, lecz jej bezskutecznoscia.
Dla stwierdzenia niewaznoS$ci takiej czynno$ci wymagane jest wykazanie szczegélnych okolicznoS$ci, innych niz
wiedza sprzedawcy o nieprzyslugiwaniu mu prawa Z powyzszego wynika zatem, ze umowa dotyczaca zbycia rzeczy,
przedwstepna, zobowiazujaca, czy ze skutkiem rzeczowym, dokonana przez osobe nie bedaca wlascicielem tej rzeczy,
nie jest bezwzglednie niewazna. W tej kwestii nalezy podkres§li¢, ze zaden obowiazujacy przepis prawa nie ustanawia
w sposéb pozytywny zakazu zbywania rzeczy cudzej. Nigdzie tez nie zostala skodyfikowana zasada nemo plus iuris
in alium transferre potest quam ipse habet, ktora funkcjonuje jedynie jako norma niepisana, ktéra rzutuje na skutki
umowy, nie za$ na jej wazno$¢ (vide wyrok Sadu Najwyzszego z 18 grudnia 1996 r., sygn. akt I CKN 277/96, OSNC 1997,
numer 4, poz. 43, wyrok Sadu Najwyzszego z 11 grudnia 1998 r., sygn. akt II CKN 96/98, OSNC 1999, numer 5, poz.
98, wyrok Sadu Najwyzszego z 22 maja 2002 r., sygn. akt I CKN 237/00, Lex numer 55084).



W ocenie Sadu rowniez wysoko$¢ samego zadatku, w kwocie 80.000 zl, przy warto$ci umowy sprzedazy w wysokoS$ci
145.000 zl nie stanowi o niewazno$ci tego zastrzezenia.

Z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy istotne jest to uplynal termin do zawarcia umowy przyrzeczonej,
co uprawnialo powoda do odstapienia od umowy przedwstepnej. JednoczeSnie wobec zadania zwrotu zadatku w
wysoko$ci nominalnej w Swietle normy art. 394 § 3 k.p.c. zbednym jest roztrzasanie zawinienia kazdej ze stron w
tym zakresie. Jak wynika przy tym z wezwania do zaplaty z 08 pazdziernika 2013 powdd nie kwestionuje faktu, ze
do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci (k.
22). W tym miejscu jedynie oceni¢ nalezy, za malo wiarygodne twierdzenia pozwanego, z ktérych wynikaé mialo,
ze to powdd, po uplywie terminu do zawarcia umowy, mial przyznaé ze do umowy nie moze dojsé¢ z powodu braku
reszty Srodkow na zakup nieruchomosci. Twierdzenia te wydaja sie malo wiarygodne z logicznego punktu widzenia,
bowiem po uplywie terminu do zawarcia umowy, w sytuacji nie wywigzania sie powoda (w znaczeniu faktycznym), to
jest niewyodrebnienia geodezyjnego dzialek, nie bylo potrzeby wskazywania przez powoda, ze nie posiada Srodkow,
skoro do umowy i tak doj$¢ nie moglo. Niewiarygodne w tym zakresie sa zeznania przestluchanych na ta okoliczno$¢
Swiadkow wnioskowanych przez pozwanego. Stwierdzi¢ zas kategorycznie nalezy, iz zadna wiarygodna okoliczno$c
nie przemawia, ze do zawarcia umowy nie doszlo z wylacznej winy powoda.

W tym samym rzeczy, zadanie powoda zwrotu uiszczonego w wysokosci 80.000 zl zadatku zaslugiwalo na
uwzglednienie (art. 394 § 3 k.c). Zadanie odsetek zaslugiwalo na uwzglednienie na podstawie art. 455 k.c. w zw. z
art. 481 § 11 2 k.c., z tym ze data poczatkowa nie moze by¢ data wplaty tej kwoty, a dopiero data wezwania do jej
zaplaty po skutecznym odstapieniu, jako Swiadczenia bezterminowego. W zwigzku z wyznaczonym na 26 lipca 2013 (k.
14) terminem zwrotu kwoty zadatku, od dnia nastepnego pozwany pozostawal w op6znieniu, co uzasadnialo zadanie
odsetkowe, o czym orzeczono jak w punkcie I. sentencji wyroku; oddalajac dalej idace zadanie odsetkowe jak w punkcie
I1. sentencji wyroku.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu, zawarte w punkcie IT1. sentencji wyroku, zapadlo w oparciu o norme art. 98 k.p.c.,
ktory stanowi, iz strona przegrywajaca sprawe jest obowigzana zwr6ci¢ przeciwnikowi procesowemu, na jego zadanie,
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw lub celowej obrony.

Na zasadzone od pozwanego na rzecz powoda koszty procesu w kwocie 7.617 z} skladaly sie koszty oplaty sadowej od
pozwu w wysoko$ci 4.000 zl, koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 3.600 zl, ustalone w oparciu o § 2 ust. 11 2
w zw. z § 6 punkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (tekst jednolity Dz. U. z 2013 1., poz. 490), powiekszone o kwote 17 z} tytulem kosztéw oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.



