Sygn. akt XIV C 329/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2017 r.

Sad Okregowy w Poznaniu XIV Wydzial Cywilny z siedziba w Pile
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO J. Grudzinhski

Protokolant st. prot. sad. A. Oszczypala

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2017 r. w Pile

sprawy z powbdztwa R. S. (1)

przeciwko E. P. (1) i T. P. (1) (P.)

o zaplate

1. Oddala pow6dztwo;

2. Zasadza od powoda na rzecz pozwanych 10.800 zl (dziesieé tysiecy osiemset zlotych) tytutem kosztéw zastepstwa
procesowego.

J. Grudzinski

Sygn. akt XIV C 329/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 lutego 2017 r., ktéry wplynal do Sadu Okregowego w Poznaniu XIV Wydziat Cywilny z siedziba w
Pile w dniu 1 marca 2017 r., powod R. S. (2) wniost o zasadzenie od pozwanych E. P. (1) i T. P. (1) solidarnie kwoty
250 000 zl wraz ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia (26.06.2015/14.02.2016) do dnia zaplaty i w tym
celu wydania nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym, a w przypadku wniesienia sprzeciwu, wydanie wyroku
zasadzajacego powyzsza kwote. Powdd wniodst takze o zasadzenie od pozwanych solidarnie na rzecz powoda zwrotu
kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych, oplaty od pozwu, a takze oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze w dniu 15 lipca 2013 E. P. (1) i T. P. (1) oraz R. S. (2) zawarli przed notariuszem
K. K. przedwstepna umowe sprzedazy oraz ustanowienia hipoteki. Przedmiotem umowy byla niezabudowana
nieruchomoéé, ktéra miata powsta¢ w wyniku wydzielenia spo$réd nieruchomoéci stanowiacych wlasno$é pozwanych.
Pozwani zobowiazali sie do wydzielenia dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym (...), o obszarze 1,2900 ha, ktéra
nastepnie miata by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej. Tytulem zadatku pozwani otrzymali 250.000 zl. W umowie
przedwstepnej strony ustalily, ze powodowi przystugiwac¢ bedzie w terminie od dnia 01.08.2014 r. do dnia 31.08.2014
r. prawo odstapienia od niniejszej umowy. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony ustalily na 14 pazdziernika
2014 roku. W dniu 17 listopada 2013 roku E. P. (1) i T. P. (1) oraz R. S. (1) przed notariuszem K. K. dokonali zmiany
przedwstepnej umowy sprzedazy i ustanowienia hipoteki z dnia 15.07.2013 r. Jedna ze zmian byl termin, w ktérym
powodowi przystugiwalo prawo odstgpienia od umowy; natomiast nowy termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony
ustalily na 30 czerwca 2015 roku.



W dniu 10 czerwca 2015 roku powod wyslal do pozwanych o$wiadczenie o odstgpieniu od przedwstepnej
umowy sprzedazy. O fakcie wyslania oSwiadczenia o odstapieniu od umowy pozwani zostali takze poinformowani
telefonicznie przez L. P. (1) (poérednika nieruchomosci, ktoéry skojarzyl strony transakcji). Pozwani nie podjeli
przesylek od powoda zawierajacych os§wiadczenie o odstapieniu od umowy. Zachowanie pozwanych wskazuje, ze mogli
oni skutecznie zapoznac sie z trescia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy, zatem na podstawie art. 61 § 1 k.c. nalezy
uznac o$wiadczenie za doreczone pozwanym w terminie zakre§lonym umowa przedwstepna.

Niezaleznie od braku fizycznego odbioru przez pozwanych o$wiadczenia powoda o odstapieniu od umowy, umowa
przyrzeczona nie doszla do skutku. Zadna ze stron, w szczegdlnoéci pozwani w terminie do dnia 30.06.2015 r.,
nie podjela jakichkolwiek dzialan zmierzajacych do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy (stawiennictwo u
notariusza, kontakt z powodem). To z kolei powoduje, ze niezaleznie od oceny skutecznoSci zlozenia przez powoda
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy, wobec niedoj$cia umowy przyrzeczonej do skutku, pozwani sa zobowigzani
do zwrotu powodowi kwoty zadatku.

Powod wzywal pozwanych do zwrotu kwoty zadatku. Pozwani zdajg sobie sprawe z obowigzku jego zwrotu, jednak
z uwagi na fakt nieposiadania juz tych pieniedzy, odmawiaja jego zwrotu. Wielokrotnie tez powdd rozmawial
telefonicznie z pozwanym i za kazdym razem uzyskiwal informacje, ze pieniadze otrzyma, kiedy pozwani beda je mie¢.
Do dnia zlozenia pozwu nie otrzymal zwrotu tej kwoty w zadnej czesci, stad powodztwo jest konieczne i uzasadnione.

W pi$mie z dnia 14 marca 2017 r., usuwajac braki formalne pozwu na zadanie Przewodniczacego, powod oswiadczyl,
ze od nalezno$ci gléwnej wskazanej w pozwie domaga sie zasadzenia odsetek za op6znienie od dnia 12 czerwca 2015
r. do dnia zaplaty.

W odpowiedzi na pozew z dnia 4 maja 2017 r. pozwani T. P. (1) i E. P. (1) wnie$li o oddalenie pow6dztwa w caloSci i o
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa adwokackiego wedlug norm
przepisanych, przy uwzglednieniu oplat skarbowych od udzielonego pelnomocnictwa w wysokosci 17 zlotych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwani o$wiadczyli, ze zaprzeczaja wszystkim twierdzeniom i wywodem
pozwu, za wyjatkiem tych wyraznie ,nieprzyznanych” (powinno chyba by¢ ,przyznanych”). Pozwani przyznali, ze
laczyta ich z powodem przedwstepna umowa sprzedazy, na podstawie ktorej powdd uiécil na ich rzecz kwote 250.000
z} tytulem zadatku, jednak w chwili obecnej powdd nie moze skutecznie dochodzié od pozwanych jakichkolwiek kwot
z tego tytulu.

W pierwszej kolejnoéci strona pozwana podniosta zarzut przedawnienia roszczenia powoda. Na kanwie art. 390 § 3
k.c. roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta. Obecnie jednolicie przyjmuje sie, ze w ramach roszczen z umowy przedwstepnej mieszcza sie
takze roszczenia z zwrot zadatku. Zdaniem pozwanych przemawia za tym wykladnia gramatyczna przepisu § 3 art.
390 k.c., zgodnie z ktéra w pojeciu ,roszczenia z umowy przedwstepnej” mieszcza sie wszelkie roszczenia majace
swoje zrodlo w tej umowie, badz wynikajace z jej niewykonania badz niewlaSciwego wykonania. Nadto brak jest
jakichkolwiek podstaw do réznicowania roszczen o zawarcie umowy i roszczen odszkodowawczych od innych roszczen
wynikajacych z umowy przedwstepnej. Pozwani w uzasadnieniu swojego stanowiska powolali sie¢ na orzecznictwo
sadowe, w tym w szczegblnoSci przywolali stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 25 lutego 2016
r. (ITI CSK 136/15), w ktérym to orzeczeniu rozstrzygnieto, ze roczny termin przedawnienia przewidziany art. 390 §
3 k.c. znajduje zastosowanie do roszczenia o zwrot zadatku zastrzezonego w umowie przedwstepne;j.

Ponadto w odpowiedzi na pozew pozwani podniesli takze, ze, niezaleznie od podniesionego przez nich zarzutu
przedawnienia roszczenia, pow6d w zaden sposob nie wykazal faktu odstgpienia od przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoéci, ktére moglo wywolaé skutki prawne. Na kanwie punktu drugiego umowy przedwstepnej z 17 listopada
2014 r. powodowi przystugiwalo prawo odstapienia od umowy w terminie od dnia 15 maja do dnia 15 czerwca 2015
roku. Strona powodowa nie wykazala natomiast, iz w przedmiotowym okresie czasu o§wiadczenie o odstgpieniu od
umowy zostalo zlozone pozwanym w spos6b umozliwiajacy im zapoznanie sie z jego trescia, zgodnie z art. 61§ 1k.c. Na



zalaczonej do pozwu kopii kopert widoczne sg wylacznie daty awizowania przesylek przypadajace na czas p6zniejszy
anizeli 15 czerwca 2015 roku. Tego stanu rzeczy nie zmienia fakt datowania pisma zawierajacego o$wiadczenie o
odstgpieniu od umowy na dzien 10 czerwca 2015 r., gdyz decydujaca jest data doreczenia przesylki pozwanym lub
chociazby umozliwienia im jej odbioru. W konsekwencji pozwani zaprzeczyli, aby odstapienie od umowy przez powoda
wywarlo skutki prawne z uwagi na upltyw ustalonych termin6w umownego odstapienia od umowy.

Pozwani staneli takze na stanowisku, ze w stanie faktycznym niniejszej sprawy zaktualizowaly sie przestanki
uprawniajace ich do zatrzymania kwoty uiszczonego na ich rzecz zadatku. Wskazali bowiem nalezy, iz pow6d nie
przystapil do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do dnia 14 pazdziernika 2014 r., ktory to termin zostal
wyznaczony w umowie przedwstepnej z 15 lipca 2013 roku sporzadzonej w formie aktu notarialnego. Nie ulega zatem
watpliwoséci, iz w przedmiotowym okresie czasu powod nie wykazal przyjetego na siebie zobowiazania, gdyz nie
przystapil do zawarcia umowy przyrzeczonej w ustalonym przez strony terminie.

Prawda jest, iz strony procesowe niniejszego postepowania sporzadzily kolejnag umowe o zmianie umowy
przedwstepnej, jednak mialo to miejsce juz po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, a zatem po
nabyciu przez pozwanych uprawnienia do zachowania uiszczonego na ich rzecz zadatku. W tym stanie rzeczy zawarcie
aneksu do umowy przedwstepnej w dniu 17 listopada 2014 r. nie unicestwito skutkéw prawnych niewykonania
zobowigzania przez powoda w postaci uprawnienia pozwanych do zachowania kwoty wreczonego im zadatku. W tym
stanie rzeczy zawarcie aneksu do umowy przedwstepnej w dniu 17 listopada 2014 r. Nie unicestwilo skutkow prawnych
niewykonania zobowigzania przez powoda w postaci uprawnienia pozwanych do zachowania kwoty wreczonego im
zadatku. Pozwani podnosza, iz to powod uchylal sie od zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym terminie,
przez co nabyli oni prawo do zachowania sumy zadatku wskutek niewykonania przez niego zobowigzania z umowy
przedwstepnej. Powod zamierzal naby¢ od pozwanych nieruchomo$¢ w celu jej dalszej odsprzedazy. Nieprzystapienie
do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é przez powoda wynikato z faktu, iz osoba, ktéra miala nastepnie naby¢ od
niego nieruchomo$¢ wahala sie co do podjecia ostatecznej decyzji. Thumaczac sie niezdecydowani kontrahenta powod
zwodzil pozwanych obietnicami zawarcia umowy az do bezskutecznego uplywu ustalonego w umowie przedwstepnej
terminu. Wskutek niewykonania umowy przez powoda, pozwani nabyli uprawnienie do zachowania wreczonego im
zadatku, czego nie unicestwia zawarcie kolejnej umowy przyrzeczone;j.

Wskazane wyzej okolicznoéci §wiadcza, zdaniem pozwanych, o bezzasadno$ci wytoczonego w niniejszej sprawie
powodztwa.

Sad ustalil, co nastepuje:

R. S. (1) jest przedsiebiorca; kupuje i sprzedaje nieruchomos$ci pod inwestycje. W 2013 roku S. nabyt dzialke
gruntu o powierzchni okolo jednego hektara polozona w okolicach W. i przeznaczona pod dzialalno$é ustugowa.
Wystawil te nieruchomo$¢ do sprzedazy w biurze posrednictwa handlu nieruchomo$ciami prowadzonym przez L.
P. (1). Nieruchomoscia interesowali sie rézni inwestorzy, miedzy innymi (...); inwestorzy rozwazali budowe galerii
handlowej. Z uwagi na to, ze inwestycja wymagala wiekszego terenu S.-P. skontaktowala S. z T. P. (1), ktory wraz
z zong E. P. (1), jest wlascicielem nieruchomosci graniczacych z jego dziatka. R. S. (1) i T. P. (1) spotkali sie,
aby omoéwic szczegbly transakcji. S. byl zainteresowany nabyciem dzialki o powierzchni okolo jednego hektara,
gdyz taka nieruchomosé, lacznie z posiadana juz dzialtka, byla wymagana pod planowana inwestycje. Malzonkowie
posiadali wieksza nieruchomosé, dlatego konieczne bylo wydzielenie z posiadanych gruntéw dzialki o potrzebnych
parametrach. S. byl zainteresowany nabyciem nieruchomosci pod warunkiem dojécia do skutku inwestycji, dlatego
chcial pozostawi¢ sobie mozliwo$¢ odstapienia od umowy w odpowiednim czasie.

/zeznania L. P. k. 93-94; przesluchanie powoda R. S. k. 118 v.-119 v./

W dniu 15 lipca 2013 r. przed notariuszem K. K. w prowadzonej przez nig kancelarii notarialnej w P. przy ulicy (...)
miedzy E. P. (1) i T. P. (1) a R. S. (1) zostala zawarta przedwstepna umowa sprzedazy oraz umowa o ustanowienie
hipoteki. E. i T. malzonkowie P. oéwiadczyli, ze sa, na prawach wspdlnoéci ustawowej majatkowej malzenskiej,
wlaécicielami niezabudowanej nieruchomosci potozonej w miejscowosciach W. i L., skladajacej sie dotychczas z



dzialek oznaczonych numerami geodezyjnymi (...) i o lacznym obszarze 17,6763 ha, dla ktérej to nieruchomosci
Sad Rejonowy w Wagrowcu V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta pod oznaczeniem (...). E. i
T. malzonkowie P. zobowigzali sie niezwlocznie zlozy¢ do wlasciwego organu nalezycie oplacony oraz wypeliony
wniosek o dokonanie podzialu geodezyjnego powolanej wyzej dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym (...) o
obszarze 1,2900 ha, w wyniku ktorego powstanie w szczegélnosdci dzialka bedaca przedmiotem przedwstepnej
umowy sprzedazy objetej niniejszym aktem i zarazem przedmiotem przyrzeczonej umowy sprzedazy, zwana dalej w
niniejszym akcie takze ,nabywana dzialka”, oznaczong kolorem czerwonym na zalacznikach nr 1 i 2 do niniejszego
aktu, o obszarze nie mniejszym niz 0,9080 ha i nie wiekszym niz 0,9200 ha. Nadto zobowiazali sie najp6zniej do
dnia 30 listopada 2013 roku przekazaé przyszlej stronie kupujacej ostateczng i niezaskarzalng do Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego decyzje zatwierdzajaca projekt podzialu nieruchomoéci, z ktérej to decyzji wynikaé bedzie, ze
powolana w niniejszym akcie dziatka oznaczona numerem geodezyjnym (...) o obszarze 1,2900 ha ulegla podzialowi
geodezyjnemu m.in. na opisang w podpunkcie a) powyzej ,nabywang dziatke”.

E. i T. malzonkowie P. oraz R. S. (1) zobowigzali sie zawrze¢ umowe sprzedazy, moca ktorej E. i T. malzonkowie P.
sprzedadza R. S. (1) z opisanej w § 1 niniejszego aktu nieruchomosci poloZzonej w miejscowosciach W. i L. o lacznym
obszarze17,6763 ha, dla ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Wagrowcu V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta pod oznaczeniem (...), opisang w § 2 niniejszego aktu ,nabywana dzialke” oznaczong kolorem
czerwonym na zalacznikach nr 11 2 do niniejszego aktu, o obszarze nie mniejszym niz 0,9080 ha i nie wiekszym niz
0,9200 ha, w stanie wolnym od wszelkich obciazen, roszczen lub innych praw osob trzecich a R. S. (2) opisang w § 2
niniejszego aktu ,nabywana dziatke” w stanie wolnym od wszelkich obciazen, roszczen lub innych praw oso6b trzecich
kupi.

E.iT. malzonkowie P. oraz R. S. (1) o§wiadczyli, ze zobowiazuja sie zawrze¢ przyrzeczona umowe sprzedazy najpozniej
dnia 14 pazdziernika 2014 roku, przy czym przez przyrzeczona umowe sprzedazy strony rozumieja umowe sprzedazy
pod warunkiem ustawowego pierwokupu gminy.

Strony ustalily rowniez, ze cena za jeden metr kwadratowy ,nabywanej dzialki” wynosi brutto 100 z} tj. umoéwiona
przez strony cena za cala ,nabywana dzialke” wynosi brutto nie mniej niz 908.000 zl i nie wiecej niz 920.000 zl.

R. S. (1) oéwiadczyl, Ze zaplacil juz E. i T. matzonkom P. kwote 40.000 z} tytulem zadatku w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, a ci potwierdzili i pokwitowali odbior tej kwoty. S. o$§wiadczyl,
ze w dniu zawarciu umowy zlozyt polecenie przelewu kwoty 210.000 na rachunek bankowy malzonkéw P.; strony
o$wiadczyly, ze od momentu uznania rachunku strony sprzedajgcej wyzej powolana kwota 210.000 z} stanowic
bedzie zadatek w rozumieniu przepisow Kodeksu cywilnego. Celem zabezpieczenia roszczenia kupujacego o zwrot
zadatku E. i T. malzonkowie P. ustanowili na nieruchomo$ci stanowigcej dzialke oznaczong numerem geodezyjnym
(...) o obszarze 1,2900 ha zapisana w ksiedze wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wagrowcu hipoteke
umowna do kwoty 600.000 zlotych.

W umowie z 15 lipca 2013 r. strony ustalily takze, ze R. S. (1) przystugiwaé bedzie w terminie od dnia 1 do 31 sierpnia
2014 r. prawo odstgpienia od tej umowy.

17 listopada 2014 r. przed notariuszem K. K. w prowadzonej przez nig kancelarii notarialnej w P. przy ulicy (...) miedzy
E.P.(1)iT.P. (1) aR.S. (1) zostala zawarta umowa zmiany przedwstepnej umowy sprzedazy oraz umowy ustanowienia
hipoteki. W umowie tej E. i T. malzonkowie P. o§wiadczyli, Ze zobowiazuja sie niezwlocznie zlozy¢ do wlasciwego
organu nalezycie oplacony oraz wypeliony wniosek o dokonanie podzialu geodezyjnego powolanej w § 1 ppkt h)
niniejszego aktu dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym (...) o obszarze 1,29 ha, w wyniku ktérego powstanie
w szczegdlnodci dzialtka bedgca przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy objetej niniejszym aktem i zarazem
przedmiotu przyrzeczonej umowy sprzedazy, zwana dalej w niniejszym akcie takze ,dzialka nabywanga”, oznaczona
kolorem czerwonym na zalacznikach numer jeden i dwa niniejszego aktu, obszarze nie mniejszym niz 0,080 ha i nie
wiekszym niz 0,9200 ha.



Sprzedajacy zobowiazali sie takze, ze najpozniej do dnia 20 lutego 2015 r. przekaza przyszlej stronie kupujacej
ostateczng i niezaskarzalna do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego decyzje zatwierdzajaca projekt podzialu
nieruchomogci, z ktorej to decyzji wynikaé bedzie, ze powolana w § 1 podpunkecie h) niniejszego aktu dziatka oznaczona
numerem geodezyjnym (...), o obszarze 1,2900 ha, ulegla podzialowi geodezyjnemu miedzy innymi na opisana w
podpunkcie a) powyzej ,nabywang dziatke”.

E.iT. malzonkowie P. oraz R. S. (1) zobowiazali sie takze do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy najp6zniej dnia
30 czerwca 2015 roku. Nadto strony postanowily, ze R. S. (1) przystugiwaé bedzie w terminie od dnia 15 maja do dnia
15 czerwca 2015 roku prawo odstapienia od niniejszej umowy.

/akt notarialny z 15.07.2013 r. — przedwstepna umowa sprzedazy oraz umowa o ustanowienie hipoteki z zalacznikami
k. 6-14, akt notarialny z 17.11.2014 r. — - zmiana przedwstepnej umowy sprzedazy oraz umowy o ustanowienie hipoteki
z zalacznikami k. 15-20; zeznania L. P. k. 93-94; przestuchanie powoda R. S. k. 118 v.-119 v., przestuchanie pozwanego
T. P. k. 119/

31 marca 2015 r. T. i E. malzonkowie P. wystapili do Burmistrza Miasta W. o wydanie decyzji zatwierdzajacej projekt
podzialu dzialki nr (...) potozonej w W. przy ulicy (...). We wniosku wskazali, Ze podzial nastepuje na podstawie
postanowienia Burmistrza Miasta W. nr (...). (...).1.2015 z dnia 7 stycznia 2015 r. W pi$mie z 14 maja 2015 r.
wnioskodawcy wniesli o zawieszenie postepowania w przedmiocie zatwierdzenia projektu podzialu nieruchomosci
do czasu sprostowania zapisow ksiedze wieczystej. Na wniosek z 6 maja 2016 r. postanowieniem z 10 maja 2016 r.
zawieszone postepowanie zostalo podjete. 16 maja 2016 r. Burmistrz Miasta W. wydat decyzje zatwierdzajaca podzial
nieruchomoéci — dziatki nr (...) o powierzchni 1,2900 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Wagrowcu prowadzi ksiege
wieczysta nr (...) na dzialki: nr (...) o powierzchni 0,3744 ha i nr (...) o powierzchni 0,9156 ha, zgodnie z mapa
z projektem podzialu nieruchomoéci stanowigca zalacznik do decyzji. Nadto uwarunkowat zatwierdzenie podzialu
ustanowieniem przy zbywaniu dzialek wydzielonych w wyniku podzialu, odpowiednich sluzebnosci drogowych,
zapewniajacych tym dzialkom dostep do drogi publicznej. Niniejsza decyzja stala sie ostateczna z dniem 31 maja 2016
.

/akta postepowania administracyjnego w przedmiocie podziatu nieruchomosci/

Na poczatku czerwca 2015 roku R. S. (1) usilowal sie skontaktowac z T. P. (1). Wystal mu w dniu 5 czerwca 2015 r.
wiadomos§¢ tekstowa, w ktorej prosil o to, zeby pozwani odpowiedzieli, czy chca rozwiaza¢ umowe i zwrdca zadatek,
czy tez zgadzaja sie na przedluzenie umowy i obnizenie ceny. Wobec tego, ze pozwani nie udzielili odpowiedzi, w dniu
10 czerwca 2015 . R. S. wyslal na adres pozwanych podany w akcie notarialnym pismo z o§wiadczeniem o odstapieniu
od umowy sprzedazy. Pozwani nie odebrali tego pisma, gdyz w tym czasie przebywali na wypoczynku w B..

Po zlozeniu o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy R. S. (1) kontaktowal sie z T. P. (1) w celu odzyskania wplaconego
zadatku. Pozwani zadatku nie zwroécili. 1 sierpnia 2016 r. powdd wyslal wiadomo$¢ elektroniczng do adwokata
reprezentujacego pozwanych z prosba o kontakt i z zapytanie, czy pozwany ,,podpisze uznanie dtugu”. Pozwani nie
byli zainteresowani podpisaniem umowy o uznaniu dlugu.

/rachunek szczeg6lowy numer (...) k. 79-85, wiadomoé¢ tekstowa z 05.06.2015 1. k. 86, oSwiadczenia o odstapieniu
od umowy z 10.06.2015 r. wraz z kopertami i dowodami doreczenia k. 109-116, wiadomos¢ elektroniczna z 01.08.2016
r. k. 73; przestluchanie powoda R. S. k. 118 v. i 119-119 v., przestuchanie pozwanego T. P. k.119, przesluchanie pozwanej
E.P. k. 119/

Sad zwazyl, co nastepuje:

Za wiarygodne uzna¢ nalezalo wszystkie dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy. Wiarygodno$c¢ i moc dowodowa
dokumentéw nie byly bowiem kwestionowane przez zadng ze stron; nie bylo takze podstaw do tego, zeby
ktéremukolwiek z dokumentéw odmowié wiarygodnoSci lub mocy dowodowej z urzedu. Wskazaé nalezy, ze zasadnicze
znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy ma tre$¢ podpisanych przez strony umoéw, ktore zostaly zawarte w formie aktu



notarialnego. Zgodnie z trescig art. 2 § 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie (j.t. Dz.U. z 2017 r. poz.
2201) czynno$ci notarialne, dokonane przez notariusza zgodnie z prawem, maja charakter dokumentu urzedowego.
Zgodnie za$ z art. 244 § 1 k.p.c., dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powolane do tego
organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowiag dowod tego, co zostalo w nich
urzedowo zaswiadczone.

Na wiare zashuguja zeznania L. P. (1), jedynego §wiadka przestuchanego w toku postepowania dowodowego. Swiadek
jest posrednikiem w obrocie nieruchomo$ciami; ze stronami zetknela sie w zwigzku z wykonywaniem obowigzkéw
zawodowych, nie ma zadnych osobistych sympatii ani uprzedzen do stron. Jej wypowiedzi byly swobodne, nie
zawieraly wewnetrznych sprzecznoéci, widoczna byla w wypowiedziach §wiadka cheé¢ zachowania obiektywizmu i
dystansu do stron. Z tych przyczyn nie byto podstaw do tego, zeby zeznaniom tego $wiadka odmoéwié wiary w calo$ci
lub chocby w czeéci. L. P. potwierdzila, ze strony kontaktowaly sie ze soba w sprawie wykonania zawartej umowy
przedwstepnej i ze w rozmowach z nig pozwany T. P. (1) nigdy wprost nie kwestionowal obowiazku zwrotu powodowi
otrzymanego zadatku w przypadku niedojScia umowy przyrzeczonej do skutku. Nie jest to jednak w zadnym wypadku
tozsame z uznaniem roszczenia. Swiadek przyznala, ze nie byla przy rozmowach stron i nie potwierdzita (bo nie mogla),
ze pozwany zapewnial powoda o tym, ze zwr6ci mu otrzymany przy zawarciu umowy przedwstepnej zadatek.

W zasadniczej czeSci zashuguja na wiare zeznania samych stron. Co do podstawowych faktéw strony sa zgodne bowiem
fakty te dotyczace zawartych umoéw (umowy przedwstepnej i jej zmiany) znajduja potwierdzenie w tresci aktow
notarialnych zalgczonych do pozwu oraz zalacznikach do tych uméw oraz w aktach postepowania administracyjnego
zainicjowanego przez pozwanych w celu wydzielenia dziatki, ktéra miala by¢ przedmiotem sprzedazy na rzecz powoda.
Zazgodne z prawda nalezalo uznacé takze twierdzenia powoda co do tego, ze kontaktowal sie z pozwanym bezposrednio
przed zlozeniem o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy, jak i juz po zlozeniu tego o$wiadczenia. Strony rozmawialy
o sfinalizowaniu transakcji. Pozwani nigdy jednak nie uznali dtugu co do zwrotu otrzymanego przy zawarciu umowy
przedwstepnej zadatku.

W odpowiedzi na pozew pozwani podniesli, ze roszczenie o zwrot zadatku dochodzone przez powoda w pozwie
uleglo przedawnieniu. Zarzut ten powinien by¢ rozpoznany i oméwiony w pierwszej kolejnosci, bowiem zgodnie z
art. 117 § 2 k.c. po uplywie terminu przedawnienia ten, przeciwko komu przystuguje roszczenie, moze uchyli¢ sie
od jego zaspokojenia, chyba ze zrzeka sie korzystania z zarzutu przedawnienia. Skutecznie podniesienie zarzutu
przedawnienia skutkowaé powinno zawsze oddaleniem powo6dztwa, bez badania jego merytorycznej zasadnosci.

Zgodnie z trescig art. 117 § 1 k.c. z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, roszczenia majatkowe ulegaja
przedawnieniu. Wedlug art. 118 k.c. jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat
dziesie¢, a dla roszczen o §wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej
- trzy lata. Bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktorym roszczenie stalo sie wymagalne; jezeli wymagalno$c
roszczenia zalezy od podjecia okre$lonej czynno$ci przez uprawnionego, bieg terminu rozpoczyna sie od dnia, w
ktérym roszczenie staloby sie wymagalne, gdyby uprawniony podjat czynno$¢ w najwcze$niej mozliwym terminie
(art.120 § 1 k.c.).

Stosownie do treéci art. 123 § 1 k.c. bieg przedawnienia przerywa sie:

1) przez kazda czynno$c¢ przed sadem lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania
roszczen danego rodzaju albo przed sadem polubownym, przedsiewzieta bezposrednio w celu dochodzenia lub
ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia;

2) przez uznanie roszczenia przez osobe, przeciwko ktorej roszczenie przyshuguje;
3) przez wszczecie mediacji.

Zgodnie z art. 124 § 1 k.c. po kazdym przerwaniu przedawnienia biegnie ono na nowo. W razie przerwania
przedawnienia przez czynno$¢ w postepowaniu przed sadem lub innym organem powolanym do rozpoznawania



spraw lub egzekwowania roszczen danego rodzaju albo przed sadem polubownym albo przez wszczecie mediacji,
przedawnienie nie biegnie na nowo, dopdéki postepowanie to nie zostanie zakonczone (art. 124 § 2 k.c.).

Zasadnicze znaczenie dla oceny podniesionego przez pozwanych zarzutu przedawnienia ma jednak znaczenie przepis
art. 390 § 3 zd. 1 k.c. Zgodnie z jego treScia, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem
roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. W umowie przedwstepnej z 15 lipca 2013 r.,
zmienionej umow3 z 17 listopada 2014 r., R. S. (1) oraz T. i E. P. (1) zobowiazali sie zawrzeé przyrzeczona umowe
sprzedazy do dnia 30 czerwca 2015 r. Przy uwzglednieniu powyzszej regulacji roszczenie dochodzone pozwem ulegloby
przedawnieniu z dniem 30 czerwca 2016 r. Pozew zostal nadany w placéwce pocztowej w dniu 27 lutego 2017
r. (data stempla pocztowego na kopercie - k. 26) a zatem po uplywie terminu przedawnienia. W takiej sytuacji
roszczenie dochodzone pozwem uznaé nalezaloby za przedawnione. W istocie wiec rozstrzygniecie podniesionego
przez pozwanych zarzutu przedawnienia sprowadza sie odpowiedzi na pytanie, czy przewidziany w art. 390 § 3
k.c. roczny termin przedawnienia ma zastosowanie takze do roszczenia o zwrot zadatku przewidzianego w umowie
przedwstepnej. Inaczej to samo zagadnienie mozna postawié, zadajac pytanie, czy wszystkie roszczenia wynikajace z
umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku, zgodnie z norma art. 390 § 3 k.c. Na oba pytania, zdaniem
Sadu, nalezy udzieli¢ odpowiedzi twierdzacej, co jest jednoznaczne z uznaniem podniesionego zarzutu przedawnienia
za uzasadniony.

Przepis art. 390 § 3 k.c. w brzmieniu wyzej przytoczonym wszedl w zycie w dniu 25 wrze$nia 2003 r., wprowadzony
ustawa z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niekt6rych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz.
408). Przed ta nowelizacja tresé art. 390 k.c. byla nastepujaca:

§ 1. Jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zadaé
naprawienia szkody, ktéra poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczone;j.

§ 2. Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej,
w szczegblnoéci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczone;.

§ 3. Roszczenia powyzsze przedawniaja sie z uptywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata byé zawarta.
Jezeli sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenie o naprawienie szkody przedawnia sie z uplywem
roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne.

Poréwnanie brzmienia art. 390 § 3 k.c. przed i po nowelizacji wskazuje na to, ze zamiarem ustawodawcy bylo poddanie
wszystkich roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej rocznemu przedawnieniu liczonemu od dnia, w ktérym
umowa przyrzeczona powinna zostaé zawarta. Wezesniej tak okre$lony przedawnienie mialo zastosowanie wylacznie
do roszczen przewidzianych w § 11 2 art. 390 k.c. Taka wykladania przepisu art. 390 § 3 k.c. zostala przedstawiona
przez Sad Najwyzszy i byla akceptowana przez sady powszechne.

Po raz pierwszy taka interpretacja zostala przedstawiona w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006 r.
(III CZP 102/06). Powolujac sie na reguly wykladni gramatycznej Sad Najwyzszy wprost stwierdzil, ze rocznemu
przedawnieniu podlegaja wszelkie roszczenia, ktore znajdujg swoje zrédlo w umowie przedwstepnej badz jej
niewykonaniu czy tez nienalezytym wykonaniu. W wyroku z 25 lutego 2016 r. (III CSK 136/15) Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze Zrodlem roszczenia o zaplate zadatku jest art. 394 § 1lub § 3 k.c., ale ,przepisy te w sposob przewidziany
wart. 56 k.c. dopelniajg skutki czynnoSci prawnej, sktadajgc sie na roszczenia zumowy, w ktorej zastrzezenie o zadatku
poczyniono”. Stad jesli przepis szczegbélny przewiduje krotsze terminy przedawnienia dla roszczen wynikajacych z
danej umowy, roszczenie to przedawnia sie zgodnie ze szczegblnymi terminami przedawnienia. W uzasadnieniu
wyroku z 02.12.2014 r. (I ACa 1194/14) Sad Apelacyjny w Krakowie przyznal, Zze w ramach roszczen z umowy
przedwstepnej mieszcza sie takze roszczenia o zwrot zadatku; w konsekwencji roszczenie to podlega rocznemu
przedawnieniu. W wyroku z 15.06.2016 r. (I ACa 1305/15) Sad Apelacyjny w Warszawie potwierdzil, ze termin
przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku danego przy zawarciu umowy przedwstepnej jest okreslony przez art. 390
§ 3k.c.



Jak wida¢ z wyzej przytoczonych orzeczen i ich uzasadnienn w kwestii okre$lenia terminu przedawnienia roszczenia o
zwrot zadatku zastrzezonego w umowie przedwstepnej mamy do czynienia z utrwalong linia orzeczniczg.

Zdaniem Sadu, powod nie przedstawit takze argumentéw pozwalajacych na nieuwzglednienie zarzutu przedawnienia
W niniejszej sprawie.

W szczegblnosci za bezzasadne, bowiem niewykazane dowodami, nalezalo uzna¢ twierdzenia powoda o przerwaniu
biegu przedawnienia wskutek uznania roszczenia przez pozwanych. Nalezy przypomnieé, ze zgodnie z trescig art. 123
§ 1 pkt. 2 k.c. bieg przedawnienia przerywa sie przez uznanie roszczenia przez osobe, przeciwko ktorej roszczenie
przystuguje. Przyjmuje sie, ze uznanie moze mieé¢ postaé umowy pomiedzy zobowigzanym a uprawnionym (tzw.
uznanie wlaéciwe) lub oswiadczenia wiedzy zobowiazanego (tzw. uznanie niewlasciwe). Bezsporne jest, ze strony nie
zawarly umowy o uznaniu roszczenia przyslugujacego powodowi od pozwanych. Na zawarcie takiej umowy powdd
zreszta nawet sie nie powolywal. Zawarciu takiej umowy przeczy takze tre$¢ wiadomosci elektronicznej (email)
skierowanej przez powoda w dniu 1 sierpnia 2016 r. do pelnomocnika pozwanych. Pozwani nie zareagowali na
wezwanie do zawarcia umowy o uznaniu dtugu, co przeczy ich gotowos$ci do zwrotu zadatku powodowi.

Zdaniem Sadu, powdd nie wykazal rowniez, ze pozwani zlozyli mu oSwiadczenie wiedzy, ktdre moze zostac
zakwalifikowane jako uznanie niewlaSciwe roszczenia. Jakkolwiek w orzecznictwie i doktrynie panuje zgodne
przekonanie co do tego, Ze uznanie niewlasciwe roszczenia nie wymaga szczegoélnej formy i moze by¢ wyrazone
nawet w sposdb dorozumiany, to nie oznacza to, ze takie o$wiadczenie wiedzy nie wymaga spelienia zadnych
warunkow. Tak zwane uznanie niewlaéciwe wystepuje wowcezas, gdy wierzyciel zostanie powiadomiony o przekonaniu
dluznika co do istnienia jego dlugu wobec niego jako wierzyciela, poniewaz o§wiadczenie takie musi by¢ jednoznacznie
skierowane do wierzyciela i musi do niego dotrze¢. Innymi slowy, uznanie roszczenia w rozumieniu art. 123 § 1 pkt
2 k.c. wystepuje w razie takiego jednoznacznego zachowania sie dtuznika wobec wierzyciela, z ktorego to zachowania
wynika, ze wierzyciel wie, iz dluznik uwaza jego roszczenie za istniejace i przyznane (wyrok SN z 7.3.2003 r., I CKN
11/01; wyrok SN z 9.3.2004 1., I CK 443/03; wyrok SN z 22.6.2004 r., IV CK 444/03). Natomiast dla skuteczno$ci
tego tzw. uznania niewlaSciwego nie jest wymagane istnienie po stronie zobowigzanego zamiaru wywolania skutku
prawnego w postaci przerwania biegu przedawnienia. Istotne natomiast jest to, aby zachowanie zobowigzanego mogto
uzasadnia¢ przekonanie osoby uprawnionej, iz zobowigzany jest $wiadom swojego obowigzku, a w konsekwencji, by
moglo uzasadnia¢ oczekiwanie uprawnionego, ze §wiadczenie na jego rzecz zostanie spelnione. W piSmiennictwie
stwierdzono wrecz, ze o$wiadczenie wiedzy zobowigzanego musi dotrze¢ do uprawnionego i musi to byé przez
zobowigzanego zamierzone, a moment, w ktérym uprawniony powzial wiadomos$é o zachowaniu zobowigzanego
stanowiacym uznanie niewladciwe jest momentem przerwania biegu przedawnienia (uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 25 marca 2010 r., I CSK 457/09. Orzecznictwo i doktryna wskazujg przyklady zachowan
dluznika, ktére moga by¢ kwalifikowane jako uznanie niewlasciwe. Wymienia sie tu na przyklad: czeSciowe spelnienie
$wiadczenia, wniosek o odroczenie terminu platnoéci, wniosek o rozlozenie §wiadczenia na raty, wniosek o czeSciowe
lub calkowite umorzenie $§wiadczenia. Zachowanie zobowiazanego musi by¢ w jakis sposéb skonkretyzowane, dajace
sie umiejscowi¢ w przestrzeni i w czasie. Wypowiedzi powoda w tej kwestii ograniczaja sie do ogdlnikowych
stwierdzen, ze pozwani nie negowali obowigzku zwrotu otrzymanego zadatku. Zdaniem Sadu nie jest to wystarczajace
do stwierdzenia, Ze roszczenie zostalo uznane.

W ocenie Sadu, nie mozna takze zgodzi¢ sie z twierdzeniem powoda, ze uwzglednieniu zarzutu przedawnienia
sprzeciwiaja sie zasady wspolzycia spolecznego. Stosownie do treéci art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa
uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia
spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta
z ochrony. Panuje pelna zgoda co do tego, ze art. 5 k.c. moze mie¢ takze zastosowanie do zarzutu przedawnienia
(uchwala skladu 7 sedziéow Sadu Najwyzszego z 29.11.1996 r., II PZP 3/96). Ocena, czy w konkretnej sprawie
podniesienie zarzutu przedawnienia moze by¢ uznane za sprzeczne zasadami wspdlzycia spolecznego nalezy do
sadu, przed ktérym toczy sie postepowanie i powinna byé¢ dokonana z uwzglednieniem wszystkich okoliczno$ci
danej sprawy. Jako ratio legis instytucji przedawnienia wskazuje sie pewno§¢ obrotu, ktorej na przeszkodzie stoi



istnienie trwalych i nierozwiazywalnych stosunkéw prawnych (wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z 01.09.2006 r.,
SK 14/05). Przepisy o przedawnieniu maja mobilizowaé¢ uprawnionych do szybkiego dochodzenia swoich praw.
Stan niepewno$ci prawnej istniejacy jesli podmiot, ktéremu przystuguje prawo nie realizuje tego uprawnienia, jest
niekorzystny dla podmiotu obowiazanego (dluznika). Instytucja przedawnienia ma mobilizowaé uprawnionego do
dochodzenia swych praw, przewidujac negatywne skutki prawne w przypadku zaniechania ich realizacji. Zdaniem
Sadu, powdd nie przedstawil istotnych argumentéw przemawiajac przeciwko uwzglednieniu zarzutu przedawnienia.
R. S. (1) wnibst pozew do sagdu 6 miesiecy po uplywie terminu przedawnienia. Majac na uwadze to, ze mamy w
niniejszej sprawie do czynienia z rocznym terminem przedawnienia, przekroczenie terminu jest znaczne. Wazne
jest takze, ze powdd jest przedsiebiorca, profesjonalista zajmujacym sie nabywaniem i sprzedaza nieruchomodci dla
zysku. Jak juz wczesniej zaznaczono, poczawszy od 2006 wydawane byly przez Sad Najwyzszy i sady powszechne
orzeczenia potwierdzajze, ze do roszczenia o zwrot zadatku zastrzezonego w umowie przedwstepnej ma zastosowanie
roczny termin przedawnienia. Pow6d maja profesjonalna obstuge prawna (lub moggc ja pozyskaé) powinien o tym
wiedzie¢. Mial wszelkie mozliwosci, zZeby wnies$¢ pozew przed uplywem rocznego terminu, tym bardziej, ze jak sam
przyznal pozwani zwlekali z zalatwieniem sprawy. Dlatego, wobec skutecznego podniesienia przez pozwanych zarzutu
przedawnienia, powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i § 3 k.p.c. Zgodnie z pierwszym z tych przepisow
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez
adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki
jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony. Jako ze pozwani
byli reprezentowani przez adwokata, nalezalo zasadzi¢ na ich rzecz od powoda wynagrodzenie adwokata w wysokoSci
10.800 1zl ustalone zgodnie z trescig § 2 pkt. 71 § 15 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 22.10.2015 1. w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 r., poz. 1800, zm. Dz.U z 2016 r., poz. 1668)

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie wyzej powolanych przepiséw prawa, orzeczono jak w sentencji wyroku.

J. Grudzinski



