Sygnatura akt XIT C 360/ 2013/ 15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 23 wrzesnia 2015 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XII Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jacek Musielak

Protokolant: st. sekr.sad. I. R.

po rozpoznaniu w dniu 23 wrzesnia 2015 r. w Poznaniu

sprawy z powddztwa W. W.

przeciwko A. S.

o zaplate

I.Zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote: 6.000,00 zlotych ( szes¢ tysiecy ) z ustawowymi
odsetkami od dnia: 04 grudnia 2012 toku do dnia zaplaty.

II. W pozostalym zakresie oddala powédztwo.

III. Koszty procesu rozdziela na strony: w 98,8 % na powoda i w 1,2 % na pozwanego i z tego tytulu:
a/ zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote: 295,20 zlotych tytulem oplaty od pozwu,

b/ zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote: 1.011,70 ztotych tytulem zwrotu wydatkoéw,

¢/ zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote: 7.043,79 zlotych tytulem kosztéow zastepstiva
procesowego,

d/ nakazuje $cigqgna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sgqdu Okregowego w P. z zasqdzonego
w pkt I roszczenia kwote: 6.258,71 zlotych tytutem poniesionych wydatkoéw.

SSO JACEK MUSIELAK

UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym do tutejszego Sadu dnia 20 lutego 2013r. powdd W. W. domagat sie zasgdzenia od pozwanego
na jego rzecz kwoty 492.000 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 4 grudnia 2012r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu
podwdjnego zadatku. Nadto powod wnidst o zasgdzenie od pozwanego zwrotu kosztéow postepowania wedlug norm
przepisanych.

Powod podal, ze wywodzi swoje roszczenie z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomogéci zawartej pomiedzy nim
(jako kupujacym) a pozwanym A. S. (jako sprzedajacym) w dniu 2 maja 2012r., w ktérej warto$¢ przedmiotu umowy
okre§lono na kwote 114.000 z}. Ustalono, ze zadatek do umowy wynosi 4.000 zl, a kwota zadatku zostala uiszczona na
rzecz uczestnika dnia 2 maja 2012r. Nastepnie w dniu 17 lipca 2012r. strony zawarly aneks do umowy przedwstepnej,
na mocy ktorego uczestnik zobowigzal sie do przeniesienia na wnioskodawce wlasnoéci kolejnej nieruchomosci o pow.
2 ha. Powdd zaptlacit pozwanemu kwote 60.000 zl tytulem czeéci zaplaty za nieruchomo$¢ objeta umowg z dnia 2
maja 2012r.



W odpowiedzi na pozew z dnia 27 pazdziernika 2013r. pozwany A. S. domagat sie oddalenia powddztwa w caloSci
oraz zasadzenie od powoda kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych. Pozwany przyznal, ze strony zawarly
umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci nalezacej do pozwanego i z tego tytulu powod §wiadezyl mu 4.000 zt
tytulem zadatku. Jednoczesnie pozwany zaprzeczyl, aby kiedykolwiek przyjat od powoda kwote 242.000 zl, a takze by
rozszerzal przedmiot umowy o dodatkowe 2 hektary. Jak podal pozwany sytuacja materialna powoda w tamtym czasie
byla trudna, co poddaje w watpliwo$¢ mozliwo$¢ poniesienia przez niego wydatku w kwocie kilkuset tysiecy zlotych.
Pozwany oprocz kwoty 4.000 zl zadatku otrzymal od powoda dodatkowo kwote 2.000 zl. Pozwany zakwestionowal
prawdziwo$¢ dokumentu pokwitowania przedlozonego przez powoda.

W dalszej czeSci procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska procesowe.
Sad ustalil, co nastepuje :

W dniu 2 maja 2012r. powod W. W, jako kupujacy, zawarl z pozwanym A. S., jako sprzedajacym, umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomoéci polozonej w miejscowosci T. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy we W. prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). W umowie strony okreélily cene na kwote 114.000 zl oraz zadatek na kwote 4.000 zl. Strony
nie wskazaly natomiast terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Umowa zostala sporzadzona wlasnorecznie przez
powoda.

Dowod: umowa przedwstepna z dnia 2 maja 2012r. - k. 12-13 , odpis zupelny ksiegi wieczystej (...) — k. 19-31, zeznania
powoda — k. 130-132 , zeznania pozwanego — k. 132-133 .

Powod przedlozyt do akt sprawy pokwitowanie z dnia 17 lipca 2012r. o nastepujacej tresci:
JaA. S. zami szkaly T. (...)

P otwierdzam przyjecie w dniu dzisiejszym

kolejnej kwoty zadatku stanowigcej cze$c

zaplaty za nieruch omo$¢ zakupionom 02 maja 2012

ode mnie w miejscowoéci T. plus 2 hektary za 182.000 zl

wplata w dniu dzisiejszym to 24 2 .0 00 zl tysiace zlotych

slownie ( dwie$cie czterdzi$ i dwa tysiace zlotych)

S.

17.07.2012”

Dowdd: pokwitowanie z dnia 17 lipca 2012r. — k. 15.

Pokwitowanie zredagowal powod, pozwany zlozyl jedynie pod nim podpis.

Dokument pokwitowania zostal sporzadzony w dwoch etapach. W etapie pierwszym powstaty zapisy wierszy I, I11, IV,
cze$¢ V, czeéc VI, cze$¢ VII, IX (podpis) i X (data). Natomiast w drugim etapie powstaly zapisy:

- wiersza IT w brzmieniu: ,Ja A. S. zamiszkaly T. (...)”,
- czeSci wiersza V w brzmieniu: ,,02 maja 20127,

- czedci wiersza VI: ,plus w hektary za 182.000 z}”,



- cze$ci wiersza VII: 24”7,
- wiersza VIII: ,slownie (dwieScie czterdziéi dwa tysiace zlotych)”.
Dokument, pod ktérym podpisat sie A. S. brzmial:

,P otwierdzam przyjecie w dniu dzisiejszym

kolejnej kwoty zadatku stanowigcej cze$c

zaplaty za nieruch omos¢ zakupionom

ode mnie w miejscowoéci T.

wplata w dniu dzisiejszym to 2 .0 00 zl tysiace zlotych

S.

17.07.2012”

Dowdd: opinia bieglego w dziedzinie grafologii prof. dr hab. M. O. — k. 146-179, zeznania pozwanego — k. 132-133.

W dniu 17 pazdziernika 2012r. pelnomocnik powoda wystosowal do pozwanego wezwanie do wykonania zobowiazania
wynikajacego z umowy z dnia 2 maja 2012r. zmodyfikowanej porozumieniem stron z dnia 17 lipca 2012r. W piSmie
tym powdd nie wyznaczyl pozwanemu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Powod poinformowal w tym pi$mie
pozwanego o zamiarze dochodzenia przez niego roszczen z tytulu umowy w razie niewykonania zobowigzania, to jest
zwrotu zadatku w podwojnej wysoko$ci (492.000 zl) oraz kary umownej (114.000 z1).

Takze w p6Zniejszym okresie powod nie wyznaczyt pozwanemu terminu zawarcia umowy.
Dowdd: wezwanie do wykonania zobowiazania z dnia 17 pazdziernika 2012r. — k. 17.

Powod wystapil z wnioskiem do Sadu Rejonowego we W. o zawezwanie do proby ugodowej (sygn. akt (...)). W dniu 4
grudnia 2012r. odbylo sie posiedzenie, podczas ktérego pozwany nie wyrazil zgody na ugode.

Okolicznosci bezsporne.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie byl przedmiotem sporu stron. Niesporna byta jedynie okoliczno$¢ zawarcia umowy
przedwstepne;.

Pozwany zakwestionowal prawdziwo$¢ dokumentu prywatnego w postaci pokwitowania z dnia 17 lipca 2012r., dlatego
tez Sad stosujac art. 264 k.p.c. przeprowadzit badanie jego prawdziwo$ci.

Dla wyjasnienia zasadniczej w sprawie okolicznos$ci sporzadzenia dokumentu pokwitowania z dnia 17 lipca 2012r.
niezbedne byly wiadomo$ci specjalne, ktére Sad uzyskal powolujac w sprawie bieglego w dziedzinie grafologii prof. dr
hab. M. O.. Jego opinia (k. 146-179) okazala sie wiarygodna i przydatna. Zwazywszy na wysokie kwalifikacje bieglego i
jego doswiadczenie zawodowe, a takze sama opinie, sporzadzona w sposéb rzetelny i wnikliwy, Sad nie kwestionowal
jej wnioskow. Sad oddalit wniosek dowodowy powoda o przeprowadzenie dowody z opinii kolejnego bieglego
(zgloszony 2 wrze$nia 2015r.) jako zmierzajacy do przedluzenia postepowania. Opinia bowiem jest kompletna, a
ponadto odnosi sie w sposob szczegdlowy do poszczegolnych etapoéw sporzadzenia dokumentu z dnia 17 lipca 2012r.

Sad uznal a wiarygodne pozostale dokumenty prywatne, znajdujace sie¢ w aktach sprawy. Autentyczno$¢ tych
dokumentow, jak rowniez prawdziwo$c¢ tre$ci dokumentéw urzedowych nie byla kwestionowana przez zadng ze stron



postepowania w oparciu o tres¢ art. 232 k.p.c.., rtéwniez Sad nie znalazl podstaw do tego, aby uczyni¢ to z urzedu. Tym
samym okazaly sie one istotne dla potrzeb rozstrzygniecia tego sporu.

Dowody z dokumentéw (umowy z dnia 2 maja 2012r. - k. 12-13 i pokwitowania z dnia 17 lipca 2012r. - k. 15,
wezwania do wykonania zobowigzania z dnia 17 pazdziernika 2012r. — k. 17) okazaly sie mie¢ zasadnicze znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy.

Zeznania powolanych w sprawie §wiadkow (D. D. — k. 88-89, ) oraz powoda — k. 130-132, mialy zatem znaczenie
jedynie marginalne. Swiadek zeznawal na okolicznoéci robét, ktére jednak nie byly objete zadaniem pozwu.

Zeznania powoda w $wietle dowodu z opinii bieglego byly zupekie niewiarygodne, poniewaz dokument, na ktorym
powdd opieral swoje roszczenie zostat sfalszowany, o czym byla mowa wyzej.

Z kolei zeznania pozwanego k.132-133 okazaly sie wiarygodne w cze$ci istotnej, tj. dotyczacej przedmiotu umowy i
przekazanych kwot. Zostaly w tej czeSci stanowczo potwierdzone przez dowod z opinii bieglego. Pozwany stanowczo
stwierdzil, ze pokwitowal odbior kwoty 2.000 zt w dniu 17 lipca 2012r., co potwierdza opinia bieglego, podobnie bylo
z kwestia dwoch dodatkowych hektaréw ziemi.

Poza okolicznoSciami zawarcia umowy, strony wskazywaly na przebieg wspoélpracy miedzy nimi oraz motywacje,
jakimi sie w tamtym czasie kierowaly. Okoliczno$ci te nie maja jednak wiekszego znaczenia dla ustalenia istnienia
zobowiazania pozwanego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo okazalo sie zassane jedynie w niewielkiej czesci.

Powo6d w niniejszej sprawie dochodzil kwoty podwojnego zadatku w kwocie 492.000 zl wplaconego pozwanemu
tytulem przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z dnia 2 maja 2012r. Fakt zawarcia przez strony umowy
przedwstepnej w dniu 2 maja 2012r. nie byl przedmiotem sporu w toku postepowania. Pozwany natomiast
zakwestionowatl twierdzenia powoda, iz wplacit on tytulem zadatku kwote 242.000 zl.

Podstawa prawng roszczenia powoda stanowil art. 394 § 1 k.c., zgodnie z ktorym, 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 zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

Poza sporem pozostaje, iz strony zawarlty umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci. Stosownie do tresci art.
389 § 1 k.c., umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa
przedwstepna), powinna okre§lac istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j.

Do dnia wejscia w Zycie ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. (Dz. U. nr 49, poz. 408), zmieniajgcej art. 389 k.c. z dniem 25
wrze$nia 2003 r. termin zawarcia umowy przyrzeczonej byl przestanka wazno$ci (essentiale negotii — tak orzeczenie
Sadu Najwyzszego z dnia 4 grudnia 2003 r., II CK 301/02, niepubl.) umowy przedwstepnej. Aktualnie termin
zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest przestanka wazno$ci takiej umowy i przede wszystkim mogg go oznaczy¢ same
strony umowy przedwstepnej, i to w sposéb dowolny — albo w tresci tej umowy, albo w odrebnym dodatkowym
porozumieniu. Jezeli strony tego nie dokonaly to strona uprawniona do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej moze
wyznaczy¢ drugiej stronie termin ,,odpowiedni” , czyli stosowny do zachodzacych okoliczno$ci. Natomiast gdy umowa
przedwstepna jest dwustronnie zobowiazujaca to moze sie zdarzy¢, ze uprawnienie swe wykorzysta kazda ze stron
wyznaczajac inny termin. Wowczas wigzacy dla obu stron staje sie termin wyznaczony przez strone, ktora wczesniej
wykorzystala swe uprawnienie, sktadajgc stosowne o$§wiadczenie. Ostatnie zdanie § 2 art. 389 k.c. dotyczy terminu,
w ktorym wygasa plynace z umowy przedwstepnej uprawnienie wyznaczenia chwili zawarcia umowy przyrzeczonej



(terminu zawitego). Termin ten wynosi rok od dnia zawarcia umowy przedwstepnej i po jego uplywie nie mozna zadac
zawarcia Umowy przyrzeczonej.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze powod w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej, to jest od 2 maja 2012r. do
dnia 2 maja 2013r. nie wyznaczy}l pozwanemu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Wprawdzie w pi$mie z dnia 17
pazdziernika 2012r. wezwal go do zawarcia umowy sprzedazy, jednak nie okreélil terminu, ani nie podjal krokow w
celu wspdlnego ustalenia takiego terminu. Tym samym, skoro w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej
termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostal wyznaczony, to powod utracit mozliwosé zadania jej zawarcia. Jak
wynika przepisu § 2 art. 389 k.c. in fine wynika, ze po bezskutecznym uplywie rocznego terminu nie mozna juz zadac
zawarcia umowy przyrzeczonej (tak: wyr. SN z 20.12.2006 r., IV CSK 296/06, L.), bo przystugujace wierzycielowi
roszczenia wygasaja (tak: P. Machnikowski, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC 2014, s. 714;). Zobowigzany
moze zatem uchyli¢ sie od zawarcia umowy. W takim przypadku uprawniony nie moze dochodzi¢ nie tylko zawarcia
umowy (art. 390 § 2), ale i odszkodowania (art. 390 § 1) (por. M. Krajewski, Umowa przedwstepna zgodnie z nowelg;
tenze, w: System PrPryw, t. 5, 2013, s. 895). Uplyw terminu z art. 389 § 2 zd. 3 k.c. wplywa nie tylko na byt roszczenia
o zawarcie umowy, ale powoduje wygas$niecie calego zobowiazania z umowy przedwstepnej (tak: P. Machnikowski, w:
Gniewek, Machnikowski, Komentarz KC 2014, wyd. 6, Legalis komentarz do art. 389 k.c.).

W niniejszej sprawie nie moze by¢ mowy o uchylaniu sie przez pozwanego od zawarcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem
Sadu, pozwany uchylalby sie od spelnienia zobowigzania z umowy przedwstepnej, gdyby powod wyznaczyl mu termin
do zawarcia umowy przyrzeczonej. Skoro jednak do tego nigdy nie doszlo, a zobowiazanie z umowy przedwstepnej
wygaslo, to przepis art. 394 § 1 k.c. nie znajdzie tu zastosowania. W przekonaniu Sagdu umowa przeniesienia wlasnosci
nieruchomos$ci nie zostala zawarta nie na skutek jej niewykonania przez pozwanego, ale w wyniku niewyznaczenia
terminu jej zawarcia przez powoda. Stad tez na podstawie art. 394 § 3 k.c., pozwany zobowigzany jest do zwrotu
pozwanemu jedynie to, co od niego otrzymal.

Rozstrzygniecie kwestii wysokoSci $wiadczenia powoda bylo istotne dla rozstrzygniecia o zasadnoS$ci roszczenia
zgloszonego w pozwie. Powod utrzymywal bowiem, ze w sumie wplacil pozwanemu 246.000 z} tytulem zadatku, co
wykazywal dokumentem pokwitowania z dnia 17 lipca 2012r.

Wobec tego, ze pozwany zakwestionowal autentyczno$é dokumentu pokwitowania z dnia 17 lipca 2012r., konieczne
bylo zasiegniecie wiadomosci specjalnych, to jest opinii bieglego w dziedzinie grafologii i technicznego badania
dokumentéw na okoliczno$¢ czasu powstania zapisow dokumentu z dnia 17 lipca 2012r. (karta 101 akt), trzech
ostatnich wierszy: ,plus 2 hektary za 182.000 zl, liczby 24 i calego wiersza ostatniego” w stosunku do zapisu
poczatkowego i podpisu oraz autentyczno$ci podpisu na tym dokumencie A. S..

Z ustalen, jakie Sad poczynil opierajac sie na opinii biegtego prof. dr hab. M. O., wynika, ze zarzuty pozwanego okazaty
sie stuszne. Bez watpienia bowiem pierwotny tekst pokwitowania z dnia 17 lipca 2012r., pod ktérym podpisal sie
pozwany brzmial: ,Potwierdzam przyjecie w dniu dzisiejszym kolejnej kwoty zadatku stanowiacej czes¢ zaplaty za
nieruchomo$¢ zakupionom ode mnie w miejscowo$ci T. wplata w dniu dzisiejszym to 2.000 1zl tysigce zlotych”. W
pozniejszym czasie powod dopisal stowa w wierszu IT w brzmieniu: ,Ja A. S. zamiszkaly T. (...)”, w cze$ci wiersza Vw
brzmieniu: ,,02 maja 2012”, w cze$ci wiersza VI: ,plus w hektary za 182.000 zI”, w czeSci wiersza VII: ,,24”, w wierszu
VIII: ,slownie (dwieScie czterdzisi dwa tysiace zlotych)”.

Pozwany zatem przyjal od powoda kwote 2.000 zt w dniu 17 lipca 2012r., a takze wcze$niej 4.000 zl, co lacznie stanowi
6.000 zl. Powdd nigdy nie wplacil pozwanemu kwoty 242.000 zl, o ktérej mowa w piSmie z dnia 17 lipca 2012r., co
pozwany, powotujac dowdd z opinii bieglego, w pelni wykazal. Zadanie powoda w tym zakresie okazalo sie catkowicie
bezzasadne.

Na mocy art. 394 § 3 k.c., pozwany powinien zwréci¢ powodowi jedynie to, co otrzymal od niego na mocy umowy
przedwstepnej, to jest 6.000 zl. Taka kwote Sad zasadzil w punkcie 1 wyroku od pozwanego na rzecz powoda, oddalajac
jego roszczenie w pozostalej czesci.



O odsetkach Sad rozstrzygnal na podstawie art. 481 § 1 k.c., zasadzajac je od dnia 4 grudnia 2012r. od kwoty zasadzone;j
w punkcie 1 wyroku. W dniu 4 grudnia 2012r. odbylo sie posiedzenie przed Sagdem Rejonowym we W.w sprawie o
zawezwanie do proby ugodowej z wniosku powoda. Tego dnia pozwany dowiedzial sie bowiem o roszczeniach powoda,
co pozwala uzna¢ te date za termin wymagalnoéci roszczenia.

Na marginesie wskazac trzeba, ze w toku postepowania powod wskazywal na naklady, jakie poni6st na nieruchomoéc
pozwanego, jednak jego roszczenie nie obejmowalo zadania zwrotu tych wydatkoéw, stad tez Sad nie zajmowal sie ta
kwestig. Poza tym powdd nie udowodnil wysokoéci tych nakladow.

Na koszty procesu w niniejszej sprawie skladaja sie oplata sadowa od pozwu w kwocie 24.600 zl, wydatkdéw na opinie
biegltego w kwocie 7.358,71 zt oraz koszty wynagrodzenia pelnomocnikéw stron w kwotach po 7.217 z (}acznie 14.434
z}), ustalone w oparciu 0 § 6 w zw. z § 2 ust. 1, 2 i § 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz.U.2013.490). Sad rozstrzygnal o kosztach postepowania na podstawie
art. 100 k.p.c., obciazajac nimi w wiekszym stopniu powoda, jako przegrywajacego sprawe w 98,8%. Powdd ponidst
koszty oplaty sadowej od pozwu w kwocie 24.600 zl, za$ zaliczke na koszty opinii bieglego w kwocie 1.100 z} uiscil
pozwany. Oplata sagdowa od pozwu obcigza pozwanego w wysokoéci 295,20 zt (24.600 zl x 1,2%), ktéra to kwote
Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powoda. Natomiast wydatki na bieglego obciazaja pozwanego do kwoty 88,30
z}, a skoro uiscil on zaliczke w kwocie 1.100 zl, to Sad zasadzil na jego rzecz od powoda kwote 1.011,70 z} tytulem
zwrotu wydatkow. Zwazywszy na to, ze wydatkami na wynagrodzenie biegltego w kwocie 6.258,71 zt zostal tymczasowo
obcigzany Skarb Panstwa, Sad nakazat $ciagnaé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w (...) ww.
kwote z zasadzonego roszczenia,

Koszty wynagrodzenia pelnomocnikéw, ktére przypadaja na pozwanego to 173,21 zl (14.343 zl x 1,2%). Powod zostal
zatem obcigzany wlasnymi kosztami zastepstwa procesowego w kwocie 7.217 zt oraz kosztami zastepstwa procesowego
pozwanego w kwocie 7.043,79 zt /(14.343 zt — 7.217 z}) — 173,21 z}/.

SSO Jacek Musielak



