Sygn. aktI C 716/22/P

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 11 marca 2024 r.

Pozwem z dnia 8 czerwca 2011 1. (sprecyzowanym w piSmie z dnia 19 lipca 2011 r.) powdd M. K. wnioslt o zasgdzenie
od pozwanych M. S. i Z. S. solidarnie na swoja rzecz kwoty 50.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od
dnia 4 grudnia 2010 r. do dnia zaplaty. Powdd ponadto wnio6st o zasgdzenie kosztéw postepowania.

Na uzasadnienie powdd podal, ze w dniu 4 listopada 2004 r. strony zawarly przedwstepng umowe ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali w nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K., na podstawie ktérej pozwani zobowiazali
sie ustanowi¢ odrebng wlasno$¢ lokali i sprzedac lokal o powierzchni 66 m2 za kwote 173.000,00 zl. Powo6d wplacit
pozwanym kwoty 160.000 zl. Kwota 110.000 zl stanowila zaliczke, natomiast kwota 50.000 zl zostala wplacona jako
zadatek.

Jak dalej wskazal powod, pozwani nie wykonali zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej i niewykonanie
umowy nastapilo z przyczyn zaleznych wylacznie przez nich. Do dnia zawarcia umowy nie dokonali wykupu od Gminy
Miejskiej K. lokalu, ktéry mial zostaé nastepnie w czeSci zbyty na rzecz powoda. Pienigdze pozyskane od powoda mialy
zostaé przeznaczone miedzy innymi na wykup mieszkania od Gminy, zostaly jednak wykorzystane przez pozwanych
niezgodnie z umowa na inne cele. W zwigzku z powyzszym powdd dochodzi zaplaty kwoty 50.000 zl, ktéra stanowi
rownowarto$¢ wplaconego zadatku.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 2 sierpnia 2011 r. (k. 30) tut. Sad w caloéci
uwzglednil zadanie powoda.

Postanowieniem z dnia 4 maja 2022 r. (k. 41) powyzszy nakaz zaplaty zostal uchylony wobec braku mozliwosci
doreczenia nakazu zaplaty pozwanym w kraju.

W pismie z dnia 21 marca 2023 r. (k. 177-178) pozwani podniesli zarzut upadtoéci pozwanych, za$§ na
rozprawie w dniu 22 marca 2023 r. (k. 195) pozwani reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika
podniesli zarzut przedawnienia roszczenia powoda, wskazujac iz zgodnie z art. 390 k.c. roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta.

W pismie z dnia 31 stycznia 2024 r. (k. 317) pozwani przyznali fakt zawarcia umowy przedwstepnej z
powodem, jak rowniez zawarcia aneksu do wspomnianej umowy. Pozwani zakwestionowali jednak aby niewykonanie
umowy przedwstepnej jak i wspdlnej inwestycji bylo warunkowane przyczynami zaleznymi od nich. Przyczyna braku
wywiazania sie przez pozwanych z zawartych uméw byla zmiana zasad wykupu powierzchni strychowej, a wiec
okolicznoSci, za ktore pozwani nie ponosza odpowiedzialnoSci.

Okolicznosci niesporne:

W dniu 4 listopada 2004 r. M. S. i Z. S. (Sprzedajacy) zawarli z M. K. (Kupujacym) zawarly przedwstepna umowe
ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali w nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w K., na podstawie ktorej pozwani
zobowigzali sie ustanowi¢ odrebna wlasnosé lokali i sprzedac lokal o powierzchni 66 m2 za kwote 173.000,00 zl.
Umowa ta zostala sporzadzona w formie aktu notarialnego Rep nr A (...) przed notariuszem A. K..

Strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie do 7 dni od uprawomocnienia sie wpisu o
zalozeniu ksiegi wieczystej dla lokalu o powierzchni 200m2 oraz uzyskania wszystkich dokumentéw stanowigcych
podstawe przeniesienia wlasnoéci przedmiotowych lokali na kupujacych, przy czym nie p6Zniej niz do dnia 31 grudnia
2006 r. (ust. VII umowy).



Zgodnie z treScia ust. VI umowy Sprzedajacy potwierdzili odbiér od kupujacego czesci ceny sprzedazy w kwocie
160.000 7, z czego kwota 50.000 zl stanowila zadatek ze skutkami wynikajacymi z art. 394 k.c.

Na podstawie aneksu do przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali zawartego w dniu 23 marca
2006 1. strony wydtuzyly termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 grudnia 2007 r.

(przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali Rep nr (...) - k. 9-16, aneks do umowy Rep A nr
2955/2006 - k. 17-18)

Gmina K. nie dokonala wyodrebnienia i sprzedazy na rzecz pozwanych lokalu na stychu przy ul. (...) w K..

Do dnia 31 grudnia 2007 r. pozwani nie zawarli z powodem umowy przyrzeczonej przeniesienia wlasnosci lokalu o
powierzchni 66m2 w budynku przy ul. (...) w K..

Sad R. L. w Holandii w dniu 24 sierpnia 2018 r. oddal pod zarzad majatek E. i J. S. (patrz: k. 204-209 oraz k. 210-216),
jednak postanowienie o ustanowieniu zarzadcy nie nalezy do kategorii postanowien wydanych przez Sad niderlandzki
w postepowaniu upadlo$ciowym. Jest to inna procedura, uregulowana w niderlandzkim Kodeksie cywilnym, w
Tytule 19 (Opieka i kuratela w celu ochrony oséb dorosltych) w art. 431 i nast. Przeslanka ustanowienia zarzadu
jest m.in. to ze osoba dorosla przejéciowo nie jest w stanie w pelni realizowaé swoich praw wskutek rozrzutnosci
(marnotrawstwa) lub posiadania problematycznych dlugéw. Dodatkowo w urzedowym rejestrze upadlosci brak jest
informacji o pozwanych. Pozwani w pi$mie z dnia 3.01.2024 r. (k. 310) okolicznoéci tej nie kwestionowali.

Sad ustalil, nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 8 grudnia 2003 r. pozwani zawarli z powodem umowe wspodlnej inwestycji budowlanej, na podstawie ktorej
zobowigzali sie do sprzedania powodowi, a powdd zobowigzal sie do nabycia lokalu mieszkalnego dwupoziomowego o
powierzchni 60m2, z przewidywana mozliwoécig zmiany powierzchni [...], a sprzedaz ta nastapi za kwote i na zasadach
okreslonych niniejsza umowa (§ 1 ust. 3).

Zgodnie z § 2 ust. 1 umowy Sprzedajacy zobowiazali sie do przebudowania strychu na lokal mieszkalny w terminie do
30 czerwca 2004 1., zgodnie z decyzja nr (...) wydang z upowaznienia Prezydenta Miasta K. w dniu 30.09.2002 r. (nr
AB-01-2-I- (...)- (...)-179/02) zatwierdzajaca projekt budowlany i zawierajaca pozwolenie na przebudowe strychu na
cele mieszkalne wraz z wewnetrznymi instalacjami: gazowa, wod-kan i elektryczna.

Opo6Znienie w wykonaniu zobowigzania, o ktérym mowa w ust. 1, powstale w wyniku dzialania sily wyzszej, wywolanej
decyzjami administracyjnymi w wyniku zmiany przepisoéw oraz innych niezaleznych od pozwanych przeszkod
spowoduja odpowiednie przesuniecie terminu oddania przedmiotu niniejszej umowy kupujacemu (§ 1 ust. 5).

Strony ustalily cene lokalu na 160.000 z}. Kupujacy mial wplaci¢ tytutem zadatku kwote w wysokoSci 50.000 zl, platng
w nastepujacy sposob: 25.000 zl w terminie do dnia 9.12.2003 r., nastepna wplata zadatku miata nastgpi¢ w terminie
przez strony ustalonym odrebnie, za pisemnym porozumieniem (§ 4 ust. 2).

Dowod: umowa wspoélnej inwestycji budowlanej wraz z aneksem (k. 190-192)

W dniu 6 stycznia 2004 r. powdd przekazal pozwanemu 15.000 zt zadatku na kontynuacje prac budowlanych. W dniu
20 stycznia 2004 r. powdd przekazal pozwanemu 10.000 zt zadatku na kontynuacje prac budowlanych.

Dowdd: aneks z dnia 6.01.2004 r. do umowy wspolnej inwestycji budowlanej (k. 85), aneks z dnia 20.01.2004 r. do
umowy wspolnej inwestycji budowlanej (k. 86)

Na podstawie aneksu z dnia 26 maja 2004 r. powod zobowigzal sie do wplacenia 36.000 z} tytulem zadatku w
uzgodnionym przez strony terminie za dodatkowa powierzchnie lokalu w trzech ratach po: 8000 zl, 20.000 zl, 8.000
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Dowdd: aneks z dnia 26.05. 2004 r. do umowy wspodlnej inwestycji budowlanej (k. 90)

Na podstawie aneksu z dnia 14 czerwca 2004 r. strony dokonaly ustalen co do rozliczen za zobowiazania finansowe.
Natomiast na podstawie aneksu z dnia g lipca 2004 r. strony powiekszyly kwote zadatku o 30.000 zl.

Dowdd: aneks z dnia 14.06.2004 r. do umowy wspoélnej inwestycji budowlanej (k. 91), aneks z dnia 9.07.2004 r. do
umowy wspdlnej inwestycji budowlanej (k. 92)

Na podstawie aneksu z dnia 16 lipca 2004 r. strony postanowily, ze powod odliczy od kwoty caloéci lokalu kwote
24.000 z} jako rekompensate za brakujaca powierzchnie weze$niej deklarowana przez pozwanego.

Dowdd: aneks z dnia 16.07.2004 r. do umowy wspolnej inwestycji budowlanej (k. 93)

W dniu 21 wrzes$nia 2004 r. pozwany potwierdzil odbiér techniczny przedmiotowego mieszkania i jego wykonanie
zgodnie z ustalenia stron. Jednoczenie potwierdzil, iz pozostale elementy ww. mieszkania zostana dokoniczone zgodnie
z ustaleniami stron.

Dowod: potwierdzenie odbioru z dnia 21.09.2004 r. (k. 94)

Pismem z dnia 19 listopada 2010 r. powdd wezwal pozwanych do zwrotu kwoty 50.000 z} z tytulu zadatku wplaconego
na poczet ceny sprzedazy lokalu polozonego w kamienicy przy ul. (...) w K..

Dowdd: wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania (k. 19-21)

Pozwanych lgczyla z Gming K. umowa, na podstawie ktorej przekazano pozwanym jako przyszlym najemcom strych w
budynku przy ul. (...) w K. w celu dokonania adaptacyjnych strychu na lokal mieszkalny. Pozwani realizowali te prace
inwestycyjne jednak skutek przeprowadzonej ekspertyzy pojawila sie koniecznoéé przeprowadzenia dodatkowych
prac i koszty adaptacji zaczely gwaltownie rosnaé. Majac to na wzgledzie oraz obecny w umowie z gmina zapis, iz
wstrzymanie prac adaptacyjnych spowoduje utrate zainwestowanych przez pozwanych $rodkéow, pozwani doszli do
porozumienia z powodem, ze kupi on cze$¢ mieszkania na strychu o powierzchni 66mz2 gdy juz powstanie. Druga cze$é
mieszkania powod kupit dla swojej siostry, natomiast trzecig cze$¢ zamoéwili panstwo S.. Wskutek zaniedbania Gminy
K. nie doszlo do podjecia uchwaly na podstawie, ktorej byloby mozliwe wykupienie mieszkania na strychu.

Po zakonczeniu wszystkich prac pozwani zostali przez Gmine skierowani do Skarbu Miasta K. celem wykupu,
gdzie pozwanemu przedstawiono zmiane zasad wykupu lokalu m.in. konieczno$é¢ zaplaty wyzszej kwoty oraz
zamieszkiwania w lokalu (...) badz 6 lat. Pozwany mogl zatem wykupic¢ lokal jako najemca a nie jako inwestor.
Pozwany przedstawil zaistniala sytuacja powodowi oraz panstwu S. na co oni nie wyrazili zgody. Powdd zazadal zwrotu
pieniedzy za mieszkanie dla niego i dla jego siostry.

Dowod: zeznania pozwanego Z. S. (k. 195-197), zeznania pozwanej M. S. (k. 197)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw prywatnych, ktorych moc dowodowsa
okresla art. 245 k.p.c. Ich prawdziwos$¢ i autentycznoéé co do zasady nie byta kwestionowana przez zadna ze stron,
jak i dokumenty te nie budzily watpliwosci Sadu.

Sad za wiarygodny uznal réwniez dowdd z przestluchania pozwanych Z. S. i M. S. co do okolicznoSci zawarcia umowy
przedwstepnej z powodem oraz przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej w terminie uzgodnionym przez strony
terminie.

Sad pomingt dowdd anekséw do umowy dotyczacej wspolnej inwestycji zawartej w dniu 20 lutego 2004 r. i w dniu 12
marca 2004 r. jako nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.



Sad na podstawie pominal dowod z przestuchania powoda M. K. wobec niego niestawiennictwa na rozprawie w dniu
22 marca 2023 I.

Pozostale dowody z dokumentéw przedlozone przez strony nie przyczynily sie do rozpoznania niniejszej sprawy.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawe roszczenia powoda stanowil art. 394 § 3 k.c., zgodnie z ktéorym w razie rozwigzania umowy zadatek
powinien byé¢ zwrdcony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy
niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za
ktore ponosza odpowiedzialnoéc obie strony. Powod domaga sie zwrotu zadatku w kwocie 50.000 zl wplaconego
na poczet umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnoSci i sprzedazy lokalu o powierzchni 66 m2 w
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K.. Zgodnie z tre$cia ww. umowy (nastepnie zmienionej aneksem) strony
ustalily, iz umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 31 grudnia 2007 r. W toku postepowania pozwani nie
kwestionowali zawarcia umowy przedwstepnej oraz aneksu z powodem. Pozwani podnosili, iz umowa przedwstepna
nie mogta zosta¢ zawarta w uzgodnionym terminie za co odpowiedzialno$¢ ponosi wylacznie Gmina M. K..

Powodztwo powoda Sad jednakze uznal za niezasadne a to z uwagi na uwzglednienie zarzutu przedawnienia roszczenia
podniesionego przez pozwanych.

Zgodnie z art. 390 § 3 k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym
umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Chodzi zatem o wszelkie roszczenia wynikajace z umowy przedwstepnej,
a zatem roéwniez o zwrot zadatku (art. 394 § 3 k.c.), ktory zostal w tego typu umowie okre$lony. Poglad ten jest
ugruntowany i w pelni zasadny w okolicznosSciach niniejszej sprawy. Termin przedawnienia roszczenia o zwrot
zadatku jest roczny i wynika z art. 390 § 3 k.c., w brzmieniu obowigzujacym w niniejszej sprawie. Zadatek nie jest
samodzielng umowa, jaka moze istnie¢ niezaleznie od umowy przedwstepnej, ale postanowieniem tej umowy, w
zwiazku z czym roszczenia z tytulu zastrzezonego w niej zadatku sg roszczenia z umowy przedwstepnej (zob. uchwala
Sadu Najwyzszego z 21 listopada 2006 r., III CZP 102/06, OSNC 2007/7-8/104).

Przed zmiang art. 390 k.c. wprowadzona ustawa z 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. Nt 49, poz. 408) termin przewidziany w § 3 tego przepisu odnosil sie do roszczen przewidzianych
w 8§11 2 art. 390 k.c. Po wejSciu powolanej zmiany w zycie, termin wskazany w art. 390 § 3 k.c. odnosi sie do ogétu
roszczen z umowy przedwstepnej, w tym takze roszczenia o zwrot zadatku przewidzianego taka umowa, ktérego
dotyczy pozew w niniejszej sprawie. Jednakze w niniejszej sprawie poprzednio obowigzujaca tre$c art. 390 k.c. nie
ma zastosowania.

Strony nie kwestionowaly, Ze ostatecznie umowa przyrzeczona miala zostac¢ zawarta do dnia 31 grudnia 2007 r. oraz
ze do jej zawarcia w ogole nie doszlo. Pozew w niniejszej sprawie zostal wniesiony 28 sierpnia 2011 r., a wiec znaczaco
ponad rok po uplywie terminu przedawnienia. Dodatkowo Sad nie mial watpliwoéci, iz zawarta umowa — wbrew
twierdzeniom powoda — stanowila umowe przedwstepna.

Wobec powyzszego, powddztwo nalezalo oddali¢ o czym Sad orzekl w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. Zgodnie z ktérym strona przegrywajaca spraw
obowiazana jest zwrdéci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Na koszty te zlozyla sie: wynagrodzenie pelnomocnika w wysokoéci 2.400 zl ustalone na
podstawie § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 t.j. z dnia 2013.04.23) oraz 34 z} tytulem oplaty skarbowej od udzielonych

pelnomocnictw. O odsetkach zasgdzonych od kwoty kosztéw orzeczono na podstawie art. 98 § 1" k.p.c.



O obciazeniu Skarbu Panistwa wydatkami poniesionymi tymczasowo przez Skarb Panstwa (pkt III sentencji wyroku),
orzeczono w myS$l art. 83 w zw. z art. 113 ust. 1 i 4 ustawy z 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (Dz.U.2023.1144 t.j. z dnia 2023.06.20). Majac na uwadze konieczno$¢ zwrotu przez powoda kosztow
procesu na rzecz pozwanych sad stwierdzil, ze obcigzanie go dodatkowo wydatkami poniesionymi tymczasowo przez
Skarb Panstwa w postaci wynagrodzenia thumacza byloby dla niego zbyt uciazliwe.

1. Odnotowa¢é uzasadnienie

2. Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ peln. pozwanych przez P.1.

3. (..)dnizd.d.



