Sygn. akt I C 703/12

WYROK CZESCIOWY
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SO Maria Stelska

Protokolant: Joanna Malena

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2013 roku w Lublinie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa B. Z.

przeciwko J. M. (1) i B. M.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych J. M. (1) i B. M. na rzecz powddki B. Z. solidarnie kwote 110.000 zi (sto dziesie¢ tysiecy
zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 29 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty;

II. wyrokowi w punkcie I nadaje rygor natychmiastowej wykonalnoSci.
Sygn. aktIC 703/12
Uzasadnienie wyroku czesciowego

W pozwie z dnia 4 wrzeénia 2012r., B. Z. domagala sie zasadzenia od pozwanych J. M. (1) i B. M. solidarnie na swoja
rzecz kwoty 220 000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 29 czerwca 2012r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu
wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac zadanie powodka wskazala, ze w dniu 12 stycznia 2012 r. zawarla z pozwanymi w formie aktu
notarialnego umowe przedwstepna przyrzeczenia sprzedazy, na podstawie ktorej strony zobowiazaly sie do zawarcia
umowy przyrzeczonej do dnia 31 maja 2012r. Pozwani zobowigzali sie do sprzedazy powddce za kwote 550 000

zt wydzielonej geodezyjnie czeéci ,,polnocnej” dzialki nr (...)o projektowanej powierzchni 606,50m>, polozonej w
miejscowosci P., gminie G.wraz ze znajdujacym sie na tej dzialce budynkiem mieszkalnym i garazem oraz udzial 1/16
czesci nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu nr (...)o powierzchni 0,0874 ha ( droga dojazdowa), polozonej w
miejscowosci P., gmina G.. Powodka zobowigzala sie nieruchomosé te i udzial w nieruchomosci kupié za umoéwiona
cene. Zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy powodka uzaleznila od lgcznego spelienia przez pozwanych trzech
warunkéw wymienionych w § 11 umowy przyrzeczonej. W dniu zawarcia umowy przyrzeczonej powddka dokonala
zaplaty na rachunek bankowy pozwanych zadatku w kwocie 110 000 zl. W dniu 8 lutego 2012r. powodka zawarla
z bankiem (...) Oddzialw L.umowe kredytowa, na podstawie ktérej miala zagwarantowane finansowanie transakgji.
Pismem z dnia 21 maja 2012r. pelnomocnik powddki poinformowal pozwanych o braku nalezytych postepéw w
pracach budowlanych oraz wezwal do wywiazania sie z zobowiazan wynikajacych z umowy przedwstepnej. Do dnia
31 maja 2012r., tj. ostatniego dnia terminu przewidzianego w umowie przedwstepnej do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy, pozwani nie spehili zadnego z warunkéw przewidzianych w § 11 umowy przyrzeczonej. Nie podjeli
jakichkolwiek krokéw prawnych i faktycznych zmierzajacych do wydzielenia dzialki. Nie zostaly tez wykreSlone
hipoteki. Pomiedzy projektem i dokumentacja budowlang, na ktéra pozwani otrzymali pozwolenie na budowe, a



stanem faktycznym wybudowanego przez nich domu, istniejg tak duze rozbiezno$ci, Ze nie bylo i nie jest mozliwe do
zaakceptowania przez powodke takiego stanu. Pozwani zlozyli te dokumenty do Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w celu uzyskania zgody na uzytkowanie, nie usuwajac niezgodnosci pomiedzy zlozong dokumentacji
a stanem faktycznym. Nadz6r Budowlany na podstawie zlozonych dokumentéw nie wniést sprzeciwu dopuszczajac
budynek do uzytkowania niezgodnie z ustawa Prawo budowlane. Powoduje to sytuacje, ze nie mozna moéwié o
wypehlieniu przez pozwanych warunku przewidzianego w pkt. 3 §11, § 16, § 17 umowy przedwstepnej. Wobec nie
wywigzania sie przez pozwanych z warunkéw przewidzianych w umowie przedwstepnej, powbdka odstapila od
przyrzeczonej umowy sprzedazy oraz zazadala od pozwanych, na podstawie §12 i §14, zaplaty podwdjnego zadatku.
Pismem z dnia 15 czerwca 2012r. ponownie wezwala pozwanych do zaplaty podwdéjnego zadatku wobec nie dojscia do
skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy, wylacznie z winy pozwanych (pozew k. 2-5).

W odpowiedzi na pozew pozwani reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika, uznali pow6dztwo do kwoty
110 000 zlotych, oponujac zagdaniu powodki w pozostalej czesci.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwani przyznali, ze pomiedzy nimi a powddka zostala zawarta w dniu 12
stycznia 2012r. umowa przedwstepna. Nie negowali rowniez faktu niedojécia do skutku tej umowy. Kwestionowali
natomiast zasadno$¢ zgdania powodki ponad kwote przez nich uznang. Przede wszystkim utrzymywali, ze umowa
przedwstepna jest niewazna, bowiem jest umowa o §wiadczenie niemozliwe (art. 387 § 1 k.c.), skoro zobowiazywatla do
sprzedazy i przeniesienia wlasno$¢ czedci nieruchomoéci nr (...), co nie moglo nastapié¢ bez podziatu tej nieruchomo$ci.
Podzial nieruchomosci od poczatku byl niedopuszczalny z mocy art. 93 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomo$ciami jako niezgodny z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy G..
Tenze plan — ktory jest aktem prawa miejscowego — przewiduje dla obszaru, na ktérym polozona jest nieruchomosé,
powierzchnie minimalng dzialek budowlanych wynoszaca 900 m”. Powierzchnia nieruchomoéci pozwanych, ktérej
czeéé miala byé sprzedana powddce, wynosi nieco ponad 1200m2, a w tej czeéci 606,5m>. Wydzielenie tej czeéci i
wazne przeniesienie jej wlasnoéci na powodke nie bylo i nie jest mozliwe. Po uzyskaniu przez pozwanych wiadomosci
o niemozliwo$ci podziatlu, ich pelnomocnik zaproponowal powbddce zmiane umowy przedwstepnej i przyrzeczonej
umowy sprzedazy w ten sposob, ze przedmiotem sprzedazy bedzie ulamkowy udzial w nieruchomosci nr (...) wraz
ze sprzedaza na odrebna wlasno$¢ czesSci budynku mieszkalnego jako lokalu. Powodka w lutym wyrazila zgode,
jednakze w maju 2012r. propozycje odrzucila. Ponadto, negatywne skutki przewidziane w art. 3908 1 k.c., badz
w przypadku zastrzezenia zadatku w art. 3948 1 k.c., powstaja dla strony zobowigzanej z umowy przedwstepnej
tylko wtedy, gdy niewykonanie tej umowy lub opdznienie w jej wykonaniu bylo przez te strona zawinione. Przyjecie
odpowiedzialno$ci bez winy w umowie kreujacej zobowigzanie musialoby wyraznie wynika¢ z jej postanowienia.
Umowa przedwstepna z dnia 12 stycznia 2012r., nie tylko nie zawiera takiego wyraznego postanowienia, ale expressis
verbis, w § 14, przewiduje zastosowanie sankcji w postaci obowiazku zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci. W stanie
faktycznym sprawy takie zawinione zaniechanie pozwanych nie mialo miejsca. Nie istniala zatem podstawa faktyczna
i prawna do odstapienia przez powodke od umowy przedwstepnej, a tym samym nie istniala i nie istnieje podstawa
do zadania przez nig od pozwanych zwrotu zadatku w podwdéjnej wysokosci. Jeéli chodzi o uwolnienie przyrzeczonej
nieruchomosci od obciazen hipotecznych, pozwani podjeli stosowne starania wobec bankéw wierzycielskich, ale
terminy w jakich wykre§lenia mogly nastgpié, determinowaly procedury bankowe i sadowe. Odnoszac sie do zarzutu
powddki o niezgodnosSci wybudowanego obiektu z projektem, pozwani podniedli, ze dokonali ulepszeni budynku o
wartosci okolo 100 000 zl., nie zadajac z tego tytulu dodatkowej zaplaty od powddki. Gdyby jednak istnialy formalne
podstawy domagania sie przez powodke podwojnego zadatku, to zadanie takie, w ocenie pozwanych, nalezaloby uznaé
za niezgodne ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem roszczenia przewidzianego w art. 3948 1 k.c. w zw. z art.
3908 1 k.c. i z zasadami wspolzycia spolecznego. (odpowiedZ na pozew k. 35-41).

Stanowisko sprowadzajace sie do uznania powddztwa w zakresie kwoty 110 000 zl odpowiadajacej wysokoSci
wreczonego przez powbddke zadatku, pelnomocnik pozwanych podtrzymal na rozprawie w dniu 6 grudnia 2012r.iw
dniu 28 marca 2013r. ( protokoly rozprawy k 84 i k 117), a nastepnie w pi$émie procesowym z dnia 12 czerwca 2013r.
oraz na rozprawie w dniu 17 pazdziernika 2013r. ( pismo procesowe k 161-163, protokdt rozprawy k 182).



Biorgc pod uwage stanowisko pozwanych co do kwoty odpowiadajgcej wysokoSci uiszczonego zadatku, pelnomocnik
powddki wnidst o wydanie w tym zakresie wyroku czeSciowego (protokdt rozprawy k. 183).

ustalenia faktyczne:

W dniu 12 stycznia 2012 r. pow6dka B. Z.zawarla z pozwanymi J. M. (1)i B. M., w formie aktu notarialnego (Rep. A nr
(...)), umowe przedwstepna przyrzeczenia sprzedazy, na podstawie ktorej strony zobowigzaly sie zawrze¢, do dnia 31
maja 2012r., umowe, wedlug ktérej J.i B.malzonkowie M.sprzedadza B. Z.za 550 000 zlotych wydzielong geodezyjnie

czeéé ,polnocna” dzialki nr (...)o projektowanej powierzchni 606,50m>, polozonej w miejscowoéci P., gmina G.wraz
ze znajdujacym sie na tej dzialce budynkiem mieszkalnym i garazem oraz udzial wynoszacy 1/16 czeéci nieruchomosci
stanowiacej dziatke gruntu nr (...)o powierzchni 0,0874 ha ( droga dojazdowa), polozonej w miejscowosci P., gmina
G., zaé B. Z.nieruchomos¢ te i udzial w nieruchomosci kupi za uméwiong cene.

(§ 8 umowy przedwstepnej k. 8-11v.)

Do dnia 15 stycznia 2012r. B. Z. zobowiazala sie wplacié¢ na konto bankowe wskazane w umowie kwote 110 000 zl.,
ktdra to kwota z chwilg jej zaksiegowania stawala sie zadatkiem w rozumieniu przepiséw Kodeksu cywilnego (§ 9
umowy przedwstepnej k. 8-11v.)

Powodka B. Z. uzaleznila zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy od lacznego spelnienia przez pozwanych trzech
warunkéw. Pierwszym warunkiem bylo wykreSlenie z dzialu VI ksiegi wieczystej (...) wszystkich hipotek, drugim
pozostawienie nieruchomo$ci w stanie wolnym od obciazenn ograniczonymi prawami rzeczowymi lub prawami
( roszczeniami ) osob trzecich, trzecim warunkiem stalo sie uzyskanie zezwolenia Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w L. na uzytkowanie budynku wzniesionego na nieruchomosci, do dnia 31 maja 2012r. Nie wypelnienie
ktoregokolwiek z warunkéw stanowilo podstawe dla B. Z. do odstgpienia od przyrzeczonej umowy sprzedazy.
Oswiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej przez powddke powinno by¢ dokonane w formie pisemnej,
wyslane listem poleconym na adres pozwanych (§ 11i § 12 umowy przedwstepnej k. 8-11v.)

Niezaleznie od tych postanowien, B. Z. byla uprawniona do odstapienia od umowy w przypadku, gdy niewykonanie
przyrzeczonej umowy sprzedazy spowodowane bedzie dzialaniem ( zaniechaniem) sprzedajgcych, za$ przyrzekajacy
sprzedaz — J. i B. malzonkowie M. uprawnieni zostali do odstgpienia od umowy w przypadku, gdy niewykonanie
przyrzeczonej umowy sprzedazy spowodowane bylo dzialaniem ( zaniechaniem) B. Z. (§ 13 umowy przedwstepnej k.
8-11v.)

Strony postanowily takze, iz w przypadku, gdyby zawarcie przyrzeczonej umowy nie doszlo wskutek zawinionego
dzialania (zaniechania) strony sprzedajacej, strona ta zobowigzana bedzie do zwrotu B. Z. zadatku w podwdjnej
wysokosci tj. w kwocie 220 000 zl., natomiast w przypadku gdyby podstawa taka staloby sie zawinione dzialanie
(zaniechanie) strony kupujacej, to J. i B. malzonkowie M. uprawnieni sa do zatrzymania zaptaconego zadatku. W
przypadku zgodnego rozwigzania umowy przedwstepnej , albo w razie, gdyby do zawarcia umowy nie doszlo wskutek
zaistnienia okolicznoSci, za ktéra zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci lub odpowiedzialno$é¢ za ten stan
spoczywa na obu stronach, zaplacony zadatek podlega zwrotowi w kwocie nominalnej (§ 14 umowy przedwstepnej
k. 8-11v).

Strony umowily sie wreszcie, ze prowadzone prace budowlane wykonywane beda zgodnie z zatwierdzona
dokumentacja, a wszelkie zmiany w tym zakresie musza by¢ zatwierdzone w dokumentacji budowy lub dokumentacji
powykonawczej. Przekazanie nieruchomosci w posiadanie strony kupujacej nastgpi po calkowitym zakonczeniu
budowy, najpézniej w dniu 31 maja 2012r. (§ 15 umowy przedwstepnej k. 8-11v.).

Kwote zadatku uzgodniong w tresci umowy, powodka B. Z. uiécila na konto pozwanych w dniu zawarcia umowy
( okoliczno$é bezsporna).



Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. W piémie z dnia 31 maja 2012r., powodka B. Z. zawarla oéwiadczenie
o odstgpieniu od umowy przedwstepnej przyrzeczenia sprzedazy z dnia 12 stycznia 2012r., podajac jako przyczyne
nie wywigzanie sie przez pozwanych z terminu i zakresu zobowiazan zawartych w umowie. Jednocze$nie wezwala
pozwanych do zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci ( pismo z dnia 31 maja 2012r. k 21).

Oéwiadczenie o odstgpieniu od umowy pozwani otrzymali w tym samym dniu tj. 31 maja 2013r. ( okoliczno$c
przyznana przez pozwanych w piSmie procesowym z dnia 12 czerwca 2013r. k 163).

Pismem z dnia 15 czerwca 2012r. powddka wezwala ponownie pozwanych do zwrotu zadatku w podwéjnej wysokosci,
w terminie 7 dni od otrzymania pisma, zaznaczajgc, ze jest to wezwanie ostateczne, przedsadowe (wezwanie k 22).

Powyzszy stan faktyczny jest bezsporny. Dowody wskazane na potwierdzenie okolicznoéci faktycznych nie budzily
zastrzezen i nie byly kwestionowane przez strony. Ustalen niezbednych do rozstrzygniecia roszczenia powodki o
zaplate kwoty 110 000 zk., odpowiadajacej wysokosci uiszczonego zadatku, Sad dokonal wylacznie w oparciu o
dokumenty urzedowe i prywatne. Ich wiarygodnos$¢ nie byla kwestionowana.

Uzasadnienie prawne:

Zgodnie z tredcia art. 317§ 1 k.c., jezeli do rozstrzygniecia nadaje sie tylko czes$¢ zadania lub niektore z zadan pozwu,
sad moze wyda¢ wyrok czeSciowy.

Pozwani reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika uznali pow6dztwo w zakresie kwoty 110 000 zlotych.

W myél art. 213§ 2k.c.,, Sad jest zwigzany uznaniem powodztwa, chyba, ze uznanie jest sprzeczne z prawem
lub zasadami wspdlzycia spolecznego albo zmierza do obejécia prawa. Uznanie bedgce aktem dyspozytywnym o
ograniczonym zakresie obejmuje zar6wno okoliczno$ci faktyczne, jak i podstawe prawna danej sprawy, tzn. zespol
obowigzujacych przepisow, na podstawie ktérych sad ma wydaé rozstrzygniecie (por. wyrok SN z dnia 28 pazdziernika
1976 1., III CRN 232/76, OSNCP 1977, nr 5-6, poz. 101, z glosami: S. Dalki, OSPiKA 1978, z. 3, poz. 50, A. Skapskiego,
OSPiKA 1978, z. 7-8, poz. 143 i J. Mokrego, PiP 1978, z. 10, s. 178 i n.). Skuteczne uznanie prowadzi do rbwnoczesnego
wywolania skutkdéw procesowych i materialnoprawnych.

W okolicznoS$ciach sprawy brak jest podstaw do przyjecia, ze uznanie powddztwa jest sprzeczne z prawem, zasadami
wspolzycia spolecznego lub zmierza do obejécia prawa. Obowigzku zwrotu nominalnej kwoty zadatku na rzecz
powddki, pozwani nie kwestionowali na zadnym etapie postepowania sadowego, przeciwnie z tre$ci odpowiedzi na
pozew, jak tez z kolejnych pism wynika jednoznacznie, ze do obowiazku jego zwrotu poczuwali sie, co eliminuje
zalozenie, ze oSwiadczenie o uznaniu powddztwa dotkniete jest wada skutkujaca jego niewazno$cia.

Materialno -prawna podstawa roszczenia powddki jest zatem art. 394 §1, 21 3 k.c. Zgodnie z nim, 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 odstgpié¢ i
otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktora go dala; jezeli zaliczenie nie
jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi (§ 2. ). W razie rozwigzania umowy zadatek powinien byé zwr6cony, a obowiazek
zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek
okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$é obie strony

(83.).

Umowa sprzedazy, co do ktdérej strony umoéwily sie w treSci umowy przedwstepnej przyrzeczenia sprzedazy,
bezspornie nie zostala zawarta. Pozwani mogliby zatem zatrzymacé zadatek, tylko w sytuacji, o ktérej mowa w art. 3948
1 k.c. oraz § 13 umowy przedwstepnej, a wiec gdyby odstapili od umowy przedwstepnej uznajac, ze nie wykonanie
tej umowy nastapito w wyniku zawinionego dziatania lub zaniechania powddki B. Z.. Takiego zarzutu pozwani



nie postawili, a zatem obowigzani sa zwroci¢ powddce kwote 110 000 zlotych, niezaleznie od tego, czy w dalszym
postepowaniu sgdowym wykaza brak swojej winy w niewykonaniu umowy, czy tez nie.

Tym samym uznanie powddztwa co do kwoty 110 000 zlotych nie jest sprzeczne z prawem i nie prowadzi do obejécia
prawa. Przeciwnie uznanie roszczenia pow6dki w tym zakresie odpowiada prawu i czyni zado$¢ zasadom wspdlzycia
spolecznego.

Obowiazek zaplaty odsetek ustawowych wynika natomiast z dyspozycji art. 481§ 1 k.c. Stanowi on, ze w przypadku,
gdy dluznik op6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas op6znienia,
chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby opdZnienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik
odpowiedzialnoéci nie ponosi. Obowiazek zaplaty odsetek materializuje sie w chwili, gdy roszczenie staje sie
wymagalne. W konkretnym przypadku roszczenie stalo sie wymagalne z chwilg wezwania pozwanych do zwrotu
zadatku. Nastgpilo to w wezwaniu do zaplaty z dnia 15 czerwca 2012r. Powodka zakreélila pozwanym tygodniowy
termin do spelnienia §wiadczenia. Przyjmujac, ze czas doreczenia pozwanym wezwania do zaplaty wynosil okolo 6 dni,
tygodniowy termin do spelnienia $wiadczenia uplyngl pozwanym w dniu 28 czerwca 2012r., W aktach sprawy brak
jest wprawdzie dowodu doreczenia pozwanym wspomnianego wezwania do zaplaty, to nalezy podkreslié, ze pozwani
faktu otrzymania wezwania do zaplaty nie kwestionowali, podobnie zadanych przez powddke odsetek. Przedstawiony
wyzej sposéb wyliczenia terminu do spelienia $§wiadczenia jest wobec tego logiczny i realny. Odsetki ustawowe od
zasadzonego roszczenia nalezato przyznac od dnia nastepnego po uplywie terminu do jego speienia, czyli od dnia
29 czerwca 2012r.

Zasadzajac w wyroku cze$ciowym na rzecz powddki uznang przez pozwanych kwote 110 000 zlotych, Sad z mocy
art.3338 1 pkt. 2 k.p.c, nadal temu wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Z przyczyn wyzej podanych i w oparciu o tre$¢ powotanych przepisow prawa Sad orzekl jak w wyroku czeSciowym.



