Sygnatura akt IX GC 576/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Poznan, dnia 22 lutego 2017 1.

Sad Okregowy w Poznaniu IX Wydzial Gospodarczy w nastepujacym sktadzie:
Przewodniczacy: SSO Renata Wardzinska-Kolb

Protokolant: p.o. stazysty Edyta Budzinska

po rozpoznaniu w dniu 8 lutego 2017 r. w Poznaniu

na rozprawie sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w L. nr KRS (...)

przeciwko L. S. NIP: (...)

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 100.000,00 z} (sto tysiecy zlotych 00/100) z ustawowymi odsetkami
od dnia 8 stycznia 2015 roku do dnia zaplaty, w tym od 1 stycznia 2016 roku z odsetkami ustawowymi za op6Znienie;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;
3. koszty zastepstwa procesowego wzajemnie znosi;
4. zasadza od pozwanego na rzecz powddki kwote 5.000,00 z} tytulem zwrotu kosztéw sadowych.

SSO Renata Wardzinska — Kolb

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 maja 2015 r. powdd — spodlka (...) Sp. z o.0. z siedzibg w L. domagal sie zasadzenia na jego rzecz
od pozwanego L. S. prowadzacego dzialalno$é¢ gospodarcza pod firma PHU (...), Konfitura kwoty 200.000 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od kwoty 100.000 zl od dnia 31.12.2014 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 100.000 zt od
dnia 12.01.2015 r. do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedtug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej, strony zawarly w
dniu 22 wrzeénia 2014 r. w P. umowe przedwstepna sprzedazy zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa za kwote
500.000 zl, a umowa ta zostala nastepnie zmieniona aneksem nr (...) z dnia 22 wrze$nia 2014 r., zgodnie z
ktérym warto$é przedmiotu sprzedazy podniesiono do kwoty 900.000. Powod podal, ze zgodnie z laczacym strony
stosunkiem prawnym, do dnia 31.12.2014 r. miala zosta¢ zawarta przyrzeczona umowa sprzedazy zorganizowane;j
czesci przedsiebiorstwa, ktorej dzialalno$é polega na prowadzeniu lodziarnio-kawiarni (...) mieszczacej sie w lokalu
uzytkowym zlokalizowanym przy ul. (...) w P.. Powdd wskazal, ze zawarcie umowy przyrzeczonej uzaleznione bylo od
spelnienia dwdch warunkéw — pierwszym z nich byla zaplata przez powoda zadatku w kwocie 100.000 zl na rzecz
pozwanego w ciggu 7 dni od dnia zawarcia umowy przedwstepnej tj. do dnia 29 wrzeénia 2014 r. (§ 4 ust. 2 umowy),
drugim natomiast uzyskanie przez pozwanego i przedlozenie powodowi pisemnego jednostronnego o$wiadczenia
spoiki (...) Sp. z 0. 0. o0 wyrazeniu zgody na przejScie na powoda ogdtu praw i obowigzkdéw pozwanego wynikajacych
ze stosunku najmu lokalu uzytkowego przystugujacych pozwanemu i to do dnia 31 grudnia 2014 r., tj. do dnia, w
ktérym mialta zostaé zawarta umowa przyrzeczona (§ 5 ust. 11 2 umowy). Powdd wskazal, iz w zwigzku z okolicznoscia,
Ze nie otrzymal on od pozwanego wyzej wskazanego oS§wiadczenia do dnia 31 grudnia 2014 r., a ponadto nie zostala



do tego dnia zawarta umowa przyrzeczona, doszto do zawinionego niewywigzania sie z umowy przedwstepnej przez
pozwanego, co skutkowalo ziszczeniem sie warunku dochodzenia od pozwanego kwoty stanowiacej dwukrotno$é
wplaconego wezesniej zadatku. W zwigzku z powyzszym, powod wezwal pozwanego do zaplaty dochodzonej kwoty. W
odpowiedzi na wezwanie, pozwany odmoéwit zwrotu zadatku i o§wiadezyl, Ze otrzymany zadatek zatrzymuje. Powod
ponownie wezwal pozwanego zaplaty, jednakze pozwany ponownie odmoéwit zaplaty na rzecz powoda.

Pismem z dnia 16 czerwca 2015 r. pozwany zlozyt odpowiedz na pozew i wniost o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa adwokackiego. Pozwany przyznal, ze strony zawarly umowe
przedwstepna sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa w dniu 22 wrze$nia 2014 r. oraz, ze powod wplacil
pozwanemu zadatek w kwocie 100.000 zl. Pozwany wskazal, ze warunek uzyskania przez niego zgody spoiki (...) Sp.
z 0.0. zostal przez niego speliony, a zgoda ta jest szersza niz wynika to z umowy przedwstepnej, bowiem obejmuje
uzgodnienia ustne z zarzadem oraz pisemne trojstronne porozumienie pomiedzy powodem, pozwanym i spotka (...)
Sp. z 0.0. W zwiazku z powyzszym, pozwany zatrzymal uiszczony przez powoda zadatek. Pozwany wskazal takze,
ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn zawinionych przez powoda, bowiem nie posiadal on
dostatecznych $rodkéw finansowych na zakup zorganizowanej czeéci przedsiebiorstwa pozwanego.

W pi$mie z dnia 19 sierpnia 2015 r., stanowigcym replike na odpowiedZz na pozew, powod podtrzymal swoje
stanowisko w sprawie i wskazal, ze przedstawienie powodowi przez pozwanego projektu trojstronnego porozumienia
nie stanowilo spelnienia warunku okreSlonego w § 5 ust. 1i 2 umowy, a pozwany winien byt przedstawi¢ powodowi
o$wiadczenie woli os6b uprawionych do reprezentacji spoélki (...) Sp. z 0.0. opatrzone ich podpisami, w ktoérego
treéci zawarte byloby wyrazenie zgody na przejScie na powoda ogoétu praw i obowigzkéw pozwanego wynikajacych z
umowy najmu. Z powyzszego powod wywiddl, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto z powodu niespelnienia
warunku umownego przez pozwanego, a zatem z wylacznej winy pozwanego, co z kolei uzasadnia zasgdzenie na rzecz
powoda dwukrotnoéci kwoty zadatku.

Pozwany w pi$mie procesowym z dnia 12 listopada 2015 r. podtrzymat stanowisko w sprawie oraz odniost sie do
twierdzen powoda podniesionych w pi§émie z dnia 19 pazdziernika 2015 r. stanowigcych replike na odpowiedZ na
pozew.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powod — spolka (...) Sp. z o.0. z siedziba w L. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem (...).

Pozwany — L. S. prowadzi dzialalno$é gospodarcza polegajaca miedzy innymi na prowadzeniu restauracji i innych
stalych placowek gastronomicznych (przewazajaca dzialalnosé, (...) 56.10.A) pod firma PHU (...), Konfitura” na
podstawie wpisu do rejestru przedsiebiorcow Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej

Okolicznosci bezsporne, a nadto: wydruk z KRS dot. powoda (k. 19-21 akt), wydruk z (...) dot. pozwanego (k.
22 akt).

W dniu 22 wrze$nia 2014 r. w P. powdd, dzialajacy przez czlonkéw zarzadu A. D. i D. K. (1), zawar} z pozwanym L. S.
umowe przedwstepna sprzedazy zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa, ktdrej dzialalnos¢ polegala na prowadzeniu
lodziarnio-kawiarni (...) mieszczacej sie w lokalu uzytkowym zlokalizowanym przy ul. (...) w P. (CH Stary Browar)
za kwote 500.000 zl. Umowa ta zostala nastepnie zmieniona aneksem nr (...) z dnia 22 wrze$nia 2014 r., zgodnie z
ktérym cene sprzedazy przedmiotu umowy strony podniosty do kwoty 900.000 zt. Umowa przyrzeczona miata zostaé
zawarta do dnia 31.12.2014 r.

Zgodnie z § 4 ust. 2 umowy przedwstepnej, na poczet ceny sprzedazy powod zobowigzal sie zaplaci¢ na rzecz powoda
zadatek w wysokosci 100.000,00 zl w terminie 7 dni od dnia podpisania umowy.

W dniu 23 wrze$nia 2014 r. powod zaplacil na rzecz pozwanego kwote 100.000 tytulem zadatku.



Do zawarcia umowy przyrzeczonej mialo dojé¢ pod warunkiem przedlozenia przez pozwanego powodowi pisemnego
jednostronnego o§wiadczenia spotki (...) Sp. z 0.0. 0 wyrazeniu zgody na przejscie na powoda ogotu praw i obowigzkow
pozwanego wynikajacych ze stosunku najmu lokalu uzytkowego na powoda (§ 5 ust. 11 2 umowy) do dnia 31 grudnia
2014 r., to jest do dnia, w ktérym miala zostaé zawarta umowa przyrzeczona.

Okolicznosci bezsporne, a nadto: umowa sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa z dnia 22.09.2014
r. (k. 23-29 akt), potwierdzenie przelewu bankowego z dnia 23.09.2014 r. (k. 39 akt).

Pod koniec wrzesnia 2014 r. pozwany przekazal powodowej spolce meble ogrodowe, ktére mialy stuzyé¢ jej do
prowadzenia kawiarni po zawarciu umowy przyrzeczonej. Strony podjely juz wspolprace polegajaca na tym, ze powod
zamawial u pozwanego wyroby cukiernicze, a nastepnie sprzedawal je w swojej kawiarni w Centrum Handlowym (...).
Przedstawiciele powoda byli wdrazani w system pracy przedsiebiorstwa pozwanego.

Okolicznosci bezsporne, a nadto: zeznania Swiadka M. S. (1)iJ. S. (k. 220)

Po zawarciu umowy przedwstepnej strony spotkaly sie z przedstawicielami spo6lki (...) Sp. z o. o., gdzie negocjowaly
warunki wspoélpracy i przejecia prowadzenia kawiarnio-lodziarni przez powoda.

W wiadomos$ci e-mail z dnia 04 listopada 2014 r. P. H. — zastepca dyrektora Centrum Handlowego (...) w P. poprosila
D. K. (1) o przeslanie jej dokumentow rejestrowych spoélki oraz sprawozdania finansowego powoda. Po nadestaniu
zadanej dokumentacji powodowa spotka pozytywnie przeszla jej weryfikacje.

W wiadomosci e-mail z dnia 21 listopada 2014 r. R. G. — dyrektor Centrum Handlowego (...) w P. przestala D. K. (1),
A. D.iJ.S. projekt trojstronnego porozumienia regulujacego przejecie prowadzenia kawiarnio-lodziarni (...) przez
powoda.

W wiadomosSci e-mail z dnia 7 grudnia 2014 r. A. D. przeslala J. S. projekt aneksu do umowy przedwstepnej sprzedazy
datowany na dzien 10 grudnia 2014 r., ktory przewidywal nowy termin zawarcia umowy przyrzeczonej. W wiadomosci
e-mail z dnia 8 grudnia 2014 r. A. D. poprosila J. S. o przeslanie aktualnej ksiegi rozchodu i przychodu dotyczacej
kawiarni G. w pazdzierniku i listopadzie 2014 .

W wiadomoéci e-mail z dnia 10 grudnia 2014 r. J. S. przestala A. D. faktury wystawione przez spoélke (...) Sp. z 0. o.,
porozumienie pozwanego z ta sp6tka z dnia 5 lutego 2014 r.

W wiadomos$ci e-mail z dnia 11 grudnia 2014 r. J. S. przestala A. D. zestawienie rocznych dochod6w przedsiebiorstwa.

Okolicznosci bezsporne, a nadto: wydruki korsepondencji e-mail (k. 119-156), zeznania §wiadkéow P. H. i R.
G. (k. 254).

Umowa przyrzeczona do dnia 31 grudnia 2014 r. nie zostala przez strony zawarta.

W zwiazku z uplywem terminu do jej zawarcia, pelnomocnik powoda wezwal pozwanego pismem z dnia 09 stycznia
2015 r. do zaplaty kwoty 200.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami tytulem zwrotu dwukrotnoSci uprzednio
otrzymanego zadatku w wysokosSci 100.000. Powod wskazal w wezwaniu, Ze na mocy postanowien umownych
pozwany byl zobowiazany do spelnienia warunku okre$lonego w § 5 ust. 1 i 2 umowy (przedlozenia powodowi
o$wiadczenia spokki (...) Sp. z 0.0.).

W odpowiedzi na wezwanie powoda, pozwany w piSmie z dnia 13 stycznia 2015 r. o§wiadczyl, iz nie znajduje
podstaw do zaplaty na rzecz powoda oraz stwierdzil, ze warunki okre§lone w umowie przedwstepnej zostaly
spelnione. Nastepnie w piSmie kierowanym bezposérednio do zarzadu powoda, pozwany o$wiadczyl, ze w zwigzku
z nieprzystapieniem przez powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej, wplacony przez powoda zadatek podlega
zatrzymaniu przez pozwanego



W odpowiedzi na pismo pozwanego z dnia 13 stycznia 2015 r., powdd podtrzymat swoje stanowisko w zakresie zadania
kwoty 200.000 zlotych.

Okolicznosci bezsporne, a nadto: ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 09.01.2015 r. (k. 77-78
akt), pismo pozwanego z dnia 13.01.2015 r. (k. 39 akt), pismo pozwanego z dnia 13.01.2015 r. (k. 80 akt), pismo
powoda z dnia 20.01.2015 1. (k. 81 akt)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty zgromadzone w aktach sprawy, zeznania §wiadkoéw oraz
przestuchanie stron.

Sad uznal za wiarygodne wszystkie zgromadzone w sprawie dokumenty, albowiem ich wiarygodno$¢, a tym samym i
moc dowodowa, nie zostala przez zadna ze stron skutecznie zakwestionowana, a Sad nie znalaz}l podstaw, aby czynié¢
to z urzedu. Dokumenty prywatne stanowily dowod tego, ze osoba, ktora je podpisata zlozyla o§wiadczenie zawarte
w dokumencie (art. 245 k.p.c.).

Zeznania $wiadkéw oraz pozwanego Sad ocenil jako spojne, logiczne i zbiezne ze soba oraz nie znalazt podstaw, by
odmoéwié im wiarygodnoSci. Zeznania te przyczynily sie do wyja$nienia okoliczno$ci faktycznych sprawy.

Zeznaniom D. K. (2) wystepujacego w charakterze strony Sad dal wiare w przewazajacej czeSci, gdyz generalnie
rzecz ujmujac znalazly one odzwierciedlenie w zgromadzonym materiale dowodowym oraz byly logiczne. Sad nie dat
jednak wiary tym zeznaniom w zakresie kondycji finansowej spotki przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej,
albowiem inne dowody — zwlaszcza zeznania $§wiadka J. S. i M. S. (2) oraz okoliczno$é zaproponowania przez
powoddw zawarcia przez pozwanego aneksu nr (...) do umowy przedwstepnej zmieniajacego termin zawarcia
umowy przyrzeczonej do dnia 31 marca 2015 r. uprawdopodobniaja okoliczno$é pogorszenia sie sytuacji finansowej
powoda, co jednak nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia. Z uwagi na nieusprawiedliwione niestawiennictwo A.
D. sad pominat dowod z jej przestuchania. Sad dal wiare zeznaniom pozwanego, jego zeznania bowiem znalazly
potwierdzenie w zeznaniach przestuchanych swiadkow.

Sad zwazyl, co nastepuje:

W przedmiotowej sprawie powdd domagal sie zasadzenia od pozwanego kwoty 200.000 zl wraz z ustawowymi
odsetkami tytulem zwrotu dwukrotno$ci zadatku wplaconego przez powoda na rzecz pozwanego w wykonaniu
zawartej przez strony przedwstepnej umowy sprzedazy zorganizowanej czeéci przedsiebiorstwa. Zadanie zwrotu
dwukrotno$ci zadatku powo6d uzasadnil niespelnieniem przez pozwanego warunku okre$lonego w umowie
przedwstepne;j.

W odpowiedzi na pozew pozwany podniosl, ze warunek zostal speliony, a do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
doszlo z winy powoda. Z tego tez powodu pozwany wplacony mu zadatek zatrzymal.

W ocenie Sadu, powyzsze stanowisko pozwanego nie zastugiwalo na uwzglednienie.
Sad dokonal analizy postanowien umowy przedwstepnej sprzedazy zawartej przez strony.

W ocenie Sadu zaréwno postanowienie umowne zawarte w § 5 umowy jak i pozostale postanowienia zawarte w umowie
przedwstepnej mieszcza sie w granicach zasady swobody zawierania umoéw.

Stosownie do treéci art. 353" k.c., strony moga bowiem dowolnie uregulowa¢ laczacy ich stosunek prawny, byleby
jego tresc¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwosSci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spolecznego.

Artykul 353" k.c. nalezy do kategorii przepiséw iuris cogentis, a wiec naruszenie ktéregokolwiek z wymienionych w
nim kryteriéw swobody kontraktowej i w rezultacie sprzeczno$¢ treéci lub celu umowy z ustawa, zasadami wspolzycia
spotecznego lub natura stosunku wykreowanego przez te umowe powoduje niewazno$¢ czynnosSci prawnej lub jej

czesci na podstawie art. 58 k.c. Ocenie pod katem kryteriéw wskazanych w art. 353" k.c. podlega nie tylko tresé



kwestionowanego postanowienia umownego, ale takze jego cel (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 lipca 2014 r. II
CSK 563/13, LEX nr 1511132).

Sad nie dopatrzyl sie sprzecznosci postanowienn umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 22 wrze$nia 2014 r. z naturg
stosunku lgczacego strony, ustawg, ani tez zasadami wspolzycia spolecznego. Pozwany nie kwestionowal zresztg
wazno$ci umowy czy poszczegdlnych jej postanowien, dlatego tez Sad nie znalazl podstaw aby czynié to z urzedu.

W ocenie Sadu zawarty w § 5 umowy przedwstepnej warunek ma charakter zawieszajaco-rozwiazujacy, bowiem
stanowi swoiste polaczenie warunku z terminem. Warunek ten byl zawieszajacy w tym znaczeniu, ze do zawarcia
umowy przyrzeczonej moglto doj$¢ jedynie w przypadku spelnienia przez pozwanego obowigzku przedlozenia
powodowi oéwiadczenia o wyrazeniu zgody na przejscie ogdtu praw i obowigzkdw na powoda w miejsce pozwanego
i to formie pisemnej, zlozonego przez spoétke (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P.. Rozwigzujacy byt 6w warunek w takim
sensie, ze w przypadku niewywigzania sie pozwanego z wyzej wskazanego obowigzku w $ciSle oznaczonym terminie,
umowa przedwstepna ulegla rozwiazaniu i przestala wiazac strony.

Co do dopuszczalno$ci zastrzezenia umownego o takim charakterze wypowiedzial sie Sad Najwyzszy, stwierdzajac w
tezie jednego z wyrokdéw, iz nie ma przeszkdd do zastrzezenia w umowie warunku polaczonego z terminem. Postuzenie
sie tego rodzaju konstrukejg oznacza uzaleznienie skutkdw czynnoéci prawnej od zdarzenia przyszlego i niepewnego,
jezeli nastapi ono w okre§lonym terminie. Powigzanie warunku zawieszajacego z terminem ma takie znaczenie, ze
jezeli warunek ziéci sie po uplywie oznaczonego terminu, skutek czynnosci nie powstaje (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 20 wrze$nia 2007 r. IT CSK 241/07, LEX nr 487506).

Nastepnie zatem rozwazy¢ nalezalo, czy w stanie faktycznym niniejszej sprawy pozwany spelil warunek okreslony w
§ 5 umowy przedwstepnej, a zatem czy uzyskal o§wiadczenie spolki (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P. o wyrazeniu zgody
na przejScie ogdtu praw i obowigzkéw na powoda w miejsce pozwanego, czy takie o§wiadczenie mialo zastrzezong
przez strony umownie forme pisemng, a ponadto czy warunek ten zostal spelniony przez pozwanego w terminie do
31 grudnia 2014 1.

W ocenie Sadu pozwany tego warunku nie dopelnil. Sad w calo$ci podziela stanowisko powoda w wyzej wskazanym
zakresie, podniesione przez niego w pi$émie procesowym z dnia 19 sierpnia 2015 r. (z wyjatkiem czeSci, w ktorej powdd
pisze o zasadno$ci roszczenia o dwukrotno$¢ zadatku). Zdaniem Sadu przeslanie powodowi przez R. G. projektu
trojstronnego porozumienia na adres poczty elektronicznej, a na tej okoliczno$ci pozwany w gléwnej mierze opieral
swoje stanowisko, nie moze by¢ uznane za zlozenie o§wiadczenia, o ktorym mowa w § 5 ust. 1i 2 umowy przedwstepne;j.

Zgodnie z przepisem art. 78 § 1 k.c., do zachowania pisemnej formy czynno$ci prawnej wystarcza zlozenie
wlasnorecznego podpisu na dokumencie obejmujacym tre$¢ o§wiadczenia woli. Zgodnie z przyjetym w doktrynie
stanowiskiem, dla zachowania formy pisemnej tres¢ oSwiadczenia woli odzwierciedlona musi by¢ w dokumencie
majacym forme pisemng, natomiast drugim konstytutywnym elementem formy pisemnej jest zlozenie przez
skladajacego o$wiadczenie woli wlasnorecznego podpisu. W prawie polskim brak jest legalnej definicji podpisu.
Zdaniem Z. R., podpis to jezykowy znak graficzny, zlozony wlasnorecznie, zawierajacy co najmniej nazwisko
(niekoniecznie imie) skladajacego, usytuowany pod tekstem o$wiadczenia woli (tak Z. Radwanski [w:] System Prawa
Prywatnego, t. 2, 2008, s. 130, Nb 49).

Nie ulega watpliwo$ci, ze w niniejszej sprawie, pozwany, pomimo negocjacji stron, rozpoczecia przez nich cze$ciowej
wspolpracy oraz spotkan z przedstawicielami spolki (...) Sp. z o.0. nie uzyskal od tej spotki oswiadczenia
przewidzianego w umowie, mimo ze takie o§wiadczenie, jak podaje §wiadek R. G., moglby uzyskaé, gdyby taka decyzje
podjal zarzad (k. 252v). Ponadto, przestuchana w charakterze §wiadka dyrektor Centrum Handlowego (...) wskazala,
Ze samo przesltanie porozumienia nie oznaczalo jeszcze wyrazenia zgody, bo zgoda nastepuje dopiero z chwila zawarcia
porozumienia (k. 252v).

W ocenie Sadu , nie mozna wiec wykluczy¢, ze do zawarcia przez Strony umowy przyrzeczonej moglo w ogdle nie
dojé¢, nawet gdyby pozwany spelhil warunek uzyskania przewidzianego umowa o$wiadczenia od spoiki (...) Sp. z



0.0. Nie mniej dla oceny zasadnosci zatrzymania zadatku przez pozwanego, kluczowa byla ocena czy warunek zostal
przez niego spehliony, czy tez nie. Wobec powyzszego, kwestia zasadniczo drugorzedna bylo to, w jakim zakresie
warunki umowy zawarte w projekcie porozumienia réznily sie od tre$ci umowy laczacej pozwanego z (...) Browar Sp.
z 0.0. — zarbwno w aspekcie waloryzacji stawek czynszu najmu, jak i mozliwo$ci uzywania znaku towarowego (...)
w innych centrach handlowych. Celem uzyskania dla powoda o$wiadczenia od spolki (...) Sp. z o0.0. bylo bowiem
zapewnienie mu swojego rodzaju poczucia bezpieczenstwa obrotu prawnego, niezmiennoéci (w pewnym zakresie)
warunkéw ewentualnej umowy i to takich dokladnie warunkéw umowy, jakie mial zagwarantowane pozwany. W
toku negocjacji okazalo sie, ze z r6znych przyczyn warunki te nie beda dla powoda tozsame, nawet mimo pozytywnej
weryfikacji dokumentow ksiegowych powoda przez spoélke (...) Sp. z o.0.

Odnoszac sie do kwestii wysokoéci dochodzonej przez powoda kwoty, nalezy uzna¢, ze powodztwo zasluguje na
uwzglednienie w czeSci, bowiem roszczenie powoda o zaplate dwukrotno$ci zadatku nie ma podstaw prawnych. Powod
mogt skutecznie dochodzi¢ zwrotu zadatku jedynie w wysoko$ci 100.000 zl. Brak uprawnienia powoda do zadania
zadatku w podwojnej wysokosci wynika bowiem wprost z tresci postanowien umowy przedwstepnej sprzedazy lgczacej
strony oraz treéci i charakteru przepisu art. 394 k.c.

Sad zwazyl, ze § 5 ust. 3 umowy przedwstepnej stanowi, iz w przypadku niespelnienia przez pozwanego warunku
okreslonego w ust. 1 do dnia 31 grudnia 2014 r., pozwany zobowiazany byl do zwrotu otrzymanego zadatku w
wysoko$ci 100.000 zl, nie za$ jego dwukrotnoSci.

Zgodnie z przepisem art. 394 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 odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Juz z samej treSci tego przepisu wynika wiec, ze ma on charakter dyspozytywny. Skutki zastrzezenia zadatku, o
ktérych mowa w art. 394 k.c., wystapia o tyle tylko, o ile strony nie uregulowaly przedmiotowej kwestii w odmienny
spos6b ani tez nic innego nie wynika ze zwyczaju. Konstrukecja art. 394 § 1 KC jednoznacznie bowiem wskazuje
na jego dyspozytywny charakter (por. wyr. SA w Poznaniu z 26.10.2005 r., I ACa 762/05, OSA 2006, Nr 4, poz.
12). Z powyzszego wynika, ze sam fakt wreczenia przy zawieraniu umowy zadatku nie przesadza o tym, ze w razie
niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia dodatkowego terminu od umowy
odstgpic i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Rezim ten znajduje
zastosowanie wylacznie w razie braku odmiennego zastrzezenia umownego. Strony umowy (przedwstepnej) moga
wiec dowolnie uregulowac kwestie zwigzane z ewentualnym zwrotem zadatku. Jezeli jednak zrezygnuja z powyzszego
uprawnienia, zawinione przez sprzedajacego niesfinalizowanie umowy wigze sie z koniecznoS$cig zwrotu zadatku w
podwojnej wysokosci (por. wyr. SN z 8.2.2008 r., I CSK 328/07, OSNC 2009, Nr 4, poz. 60).

Z powyzszego wynika, ze juz z samej tre$ci umowy nalezalo wnioskowaé, ze strony szczegblowo okreslily zakres zwrotu
zadatku w przypadku niespehlienia przez pozwanego warunku okre$lonego w § 5 umowy.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze powdd nie wskazal w pozwie jaka jest podstawa jego roszczenia o dwukrotnosé tegoz
zadatku. Powod powolat sie jedynie na § 5 ust. 3, z ktérego wprost wynika, ze powo6d mogl zadaé co najwyzej kwoty
stanowigcej rownowarto$¢ otrzymanego przez pozwanego zadatku, a wiec jedynie kwoty 100.000 zl.

Podobnie rzecz ma sie do terminu, od ktérego powdd zada odsetek od zasadzonej w sprawie kwoty 100.000 zt (ust. 1 lit.
a petitum pozwu). Powdd nie wykazal dlaczego odsetki od dochodzonej kwoty nalezalo liczy¢ od dnia 31 grudnia 2014
r. Zgodnie z przepisem art. 481 § 1 k.c., jezeli dtuznik op6znia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel
moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem
okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi.

W ocenie Sadu roszczenie o zaplate kwoty 100.000 zl tytutem zwrotu zadatku stalo sie wymagalne w dniu 8 stycznia
2015 r., a zatem w dniu, w ktérym pozwany byl zobowigzany do zwrotu zadatku na mocy § 5 ust. 3 in fine umowy.



Zgodnie z tym postanowieniem, zwrot zadatku powinien nastapi¢ w terminie 7 dni od dnia 31 grudnia 2014 r. tj. dnia
w ktérym umowa przyrzeczona miala zostaé¢ zawarta.

O odsetkach Sad orzekl zatem na podstawie art. 481 k.c. i zasadzil odsetki ustawowe od kwoty 100.000 z} od dnia 8
stycznia 2015 r. do dnia zaplaty, w tym od 1 stycznia 2016 r. odsetki ustawowe za opdznienie.

O kosztach procesu w punkcie 3. wyroku Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., i stosunkowo rozdzielil koszty
postepowania, znoszac wzajemnie koszty zastepstwa procesowego. Pozwany przegrat w sprawe w polowie (50%) i
winien ponie$é polowe kosztow sadowych. W zwigzku z powyzszym Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote
5000 zk. Na kwote te sktada sie polowa oplaty od pozwu w wysokos$ci 5000 zl. Koszty zastepstwa procesowego stron
reprezentowanych przez profesjonalnych pelnomocnikéw zostaly zniesione z uwagi na wynik sprawy.

SSO Renata Wardzinska-Kotb



