XV Ca 1502/13

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2014r.

Sad Okregowy w Poznaniu, Wydzial XV Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agata Szlingiert

po rozpoznaniu w dniu 277 marca 2014r. w Poznaniu

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa P. N.

przeciwko R. H.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda

od wyroku Sadu Rejonowego Poznanh — Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 9 sierpnia 2013 r.

sygn. akt IC 416/13

oddala apelacje.

/-/ Agata Szlingiert

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 21 stycznia 2013 r. powod P. N. wniost o zasadzenie od R. H. kwoty 3.750 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 17 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty, a takze o zasgdzenie od pozwanego na swoja rzecz
kosztow procesu i kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powod wskazal, iz w dniu 12 wrze$nia 2012 r. zawarl z pozwanym przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomoéci - dziatki budowlanej. Na poczet ceny powo6d wplacil pozwanemu zadatek w kwocie 3.750 zk. Strony
zakre$lily w umowie termin do zawarcia wlasciwej umowy sprzedazy do dnia 29 pazdziernika 2012 r. z mozliwoécia
przesuniecia terminu o tydzien. Powdd dochodzi od pozwanego zwrotu zadatku w podwojnej wysoko$ci na podstawie
§ 3 pkt 2 zawartej umowy przedwstepne;j.

W dniu 8 lutego 2013 r. referendarz sadowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym zgodnie z zadaniem
pozwu.

Pozwany wniost sprzeciw od wydanego nakazu zaskarzajac go w calosci. Pozwany podniésl, iz umowa przedwstepna
zostala spisana na dzialke nr (...) w R., ktéra jeszcze nie istniala. Obszar dziatki nalezy do wspo6lnego majatku z
zong pozwanego, ktéra nie zlozyla podpisu pod umowa. Sprzedaz dzialki miala nastapi¢ po dokonaniu podzialu
geodezyjnego, do ktérego nie doszlo bez winy pozwanego. Urzad Miasta wydal postanowienie o zawieszeniu
postepowania w przedmiocie podzialu geodezyjnego dzialki.



Wyrokiem z dnia 9 sierpnia 2013 r. Sad Rejonowy Poznan — Grunwald i Jezyce w Poznaniu:
1. oddalil powodztwo,

2. kosztami procesu obciazyt powoda w calo$ci.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod P. N. zaskarzajac go w caloSci i domagajac sie:

1. zmiany zaskarzonego wyroku i zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda kwoty w wysokos$ci 3.750 zt wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 17 stycznia 2013 r. do dnia zaplaty,

2. zasadzenia od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania przez Sad Rejonowy pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach procesu.

Zaskarzonemu wyrokowi powod zarzucil naruszenie prawa materialnego i sprzecznoé¢ ustalen z tre$cia zebranego w
sprawie materialu dowodowego, a w szczeg6lnoSci naruszenie art. 389 k.c., art. 535 k.c. i art. 394 k.c. przez bledng
wykladnie i przyjecie, ze niewykonanie przez pozwanego zawartej w dniu 12 wrze$nia 2012 r. umowy przedwstepnej
nie uprawnia powoda do zadania zaplaty zadatku w wysokoéci dwukrotnej, gdyz niewykonanie umowy nastgpito
wskutek okolicznoéci, za ktoére pozwany nie ponosi odpowiedzialnosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie bezzasadna.

W postepowaniu uproszczonym, stosownie do tresci art. 515 "> § 2 k.p.c., jezeli sad drugiej instancji nie przeprowadzit
postepowania dowodowego, uzasadnienie wyroku powinno zawieraé jedynie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku
z przytoczeniem przepiséw prawa.

W pierwszej kolejnosSci nalezy wskazaé, iz powdd — reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika — nie
zglosil na rozprawie w dniu 19 czerwca 2013 r. zastrzezenia do protokotu w przedmiocie oddalenia jego wniosku o
przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka M. K. (k. 49, 53). Majgc na uwadze powyzsze, kwestionowanie decyzji Sadu
Iinstancji w tym zakresie na obecnym etapie postepowania, nie jest mozliwe. Zgodnie bowiem z art. 162 k.p.c. strony
moga w toku posiedzenia, a jezeli nie byly obecne, na najblizszym posiedzeniu zwro6ci¢ uwage sadu na uchybienia
przepisom postepowania, wnoszac o wpisanie zastrzezenia do protokotu. Stronie, ktéra zastrzezenia nie zglosila, nie
przystuguje prawo powolywania sie na takie uchybienia w dalszym toku postepowania, chyba ze chodzi o przepisy
postepowania, ktorych naruszenie sad powinien wziaé pod rozwage z urzedu, albo ze strona uprawdopodobni, iz nie
zglosila zastrzezen bez swojej winy.

W judykaturze przyjmuje sie, ze celem regulacji z art. 162 k.p.c. jest pobudzenie inicjatywy stron w doprowadzeniu do
szybkiego usuniecia dostrzezonych przez nie naruszen przepiséw postepowania i umozliwienie sadowi niezwlocznego
naprawienia bledu. Cel art. 162 k.p.c. bylby zatem trudny do osiggniecia przy zalozeniu, ze strona, ktéra we wlasciwym
czasie nie zglosila odpowiedniego zastrzezenia, moze powolywadé sie na rzekome uchybienia procesowe sgdu pierwszej
instancji dopiero po raz pierwszy w Srodku zaskarzenia. Strona nie moze zatem skutecznie zarzuca¢ w apelacji
uchybienia przez sad pierwszej instancji przepisom postepowania, dotyczacego oddalenia wnioskow dowodowych,
jezeli nie zwrocila uwagi sadu na to uchybienie (por. m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w L.z dnia 10 grudnia 2013 r. I
ACa (...), wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 sierpnia 2006 r., V CSK (...)).

W ocenie Sadu Okregowego, Sad Rejonowy trafnie uznal, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo wskutek
okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci. Stad tez, w tej sytuacji znajduje zastosowanie art.
394 § 3 zdanie 2. k.c., zgodnie z ktorym, w razie gdy niewykonanie umowy nastgpilo wskutek okolicznoSci, za ktore
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony rozwigzania umowy



zadatek powinien by¢ zwr6cony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. Argumenty przytoczone w
apelacji majace wskazywaé na to, ze pozwany nie dotozyl wszelkich staran w celu umozliwienia zawarcia umowy
przyrzeczonej byly nietrafne i nie podwazyty prawidlowosci rozstrzygniecia Sadu I instancji.

Sad Okregowy przyjmuje za wlasne argumenty Sadu I instancji, ktére doprowadzily ten Sad do wniosku, ze zadna
ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci za niewykonanie umowy. Jak slusznie wskazano w judykaturze w sytuacji,
gdy w momencie zawierania umowy przedwstepnej nie istnieje wyodrebniona geodezyjnie nieruchomo$é majaca
stanowi¢ przedmiot obrotu prawnego i niezbedne jest dokonanie czynnoéci podzialowych polgczonych z wydaniem
decyzji administracyjnej, obie strony umowy sprzedazy podejmuja ryzyko, iz w ustalonym terminie moze nie doj$¢ do
zawarcia umowy przyrzeczonej (tak: wyrok Sadu Apelacyjnego w B. z dnia 12 wrzeénia 2013 r. I ACa (...)).

Powo6d wywodzil swe zadanie z tresci art. 394 § 1 k.c., zgodnie z ktérym, 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 zachowac,
a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Zgodnie z pogladem wyrazonym w orzecznictwie, zawarte w treSci art. 394 k.c. okreslenie "niewykonanie umowy przez
jedna ze stron" jest znaczeniowo zblizone do wystepujacego w art. 390 § 1 k.c. pojecia "uchylania sie" od zawarcia
umowy przyrzeczonej strony zobowigzanej do jej zawarcia. Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej moze
by¢ juz sama nieuzasadniona zwloka zobowigzanego. Niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze by¢
nastepstwem "uchylenia sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przez ktore nalezy rozumie¢ takze
sama zwloke zobowiazanego. Zaré6wno w art. 390 § 1 k.c. jak i w art. 394 § 1 k.c. chodzi o zawinione przez strone
niewykonanie umowy przyrzeczonej, a oceny w tym przedmiocie nalezy dokonywaé zgodnie z zasadami art. 471 k.c.
(tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2006 r. IV CSK (...)). Zatem nalezy braé pod uwage jedynie zawinione
uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej w mysl bowiem art. 471 k.c., dluznik obowiazany jest do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dtuznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi.

Przyczyny natomiast niewykonania obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej przez pozwanego w umowionym
terminie byly niezalezne od pozwanego. Zdaniem Sadu Okregowego, pozwany nie uchylal sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, przeciwnie, dotozyt wszelkich staran, aby doszlo do jej zawarcia.

Przede wszystkim nie sposob zarzucié pozwanemu opieszaloSci w zlozeniu wniosku o podzial przedmiotowe;j
nieruchomosci, bowiem wniosek ten pozwany zlozyl juz w dniu 14 wrze$nia 2012 r., a zatem dwa dni po zawarciu
umowy przedwstepnej z powodem. Pozwany nie mial natomiast wplywu na fakt wydania przez Burmistrza Miasta
i Gminy S. postanowienia w przedmiocie zawieszenia z urzedu postepowania w sprawie podzialu przedmiotowej
nieruchomosci z dnia 19 wrzes$nia 2012 r. (k. 23). Dla oceny postawy pozwanego istotna jest okoliczno$é, ze pozwany
zlozyl wniosek o skrocenie czasu zawieszenia wskazanego wyzej postepowania, ktory zostal jednak negatywnie
rozpoznany (k. 24).

Nadto wbrew twierdzeniom zawartym w apelacji, pozwany okazal powodowi postanowienie w przedmiocie
zawieszenia postepowania w sprawie podzialu przedmiotowej nieruchomosci i poinformowat go, ze nie wiadomo
kiedy podzial moze nastapié¢. P. N. wskazal rowniez, ze pozwany informowal go telefonicznie, ze ma zablokowana
sprawe w urzedzie, bo urzad robi jakie§ zagospodarowanie terenu (zeznania powoda k. 61 - 62 w zw. z k. 50 ). W
zwigzku z tym zupelnie nieprawdziwe jest stanowisko apelujacego, ze dopiero w piSmie z dnia 20 marca 2013r.
pozwany po raz pierwszy poinformowal powoda o sprawie. Z zeznan powoda wynika bowiem wprost, ze pozwany
informowat go na biezgco o stanie sprawy administracyjnej w przedmiocie podziatu nieruchomosci, a w konsekwencji
przeszkodach w zbyciu dzialki bedacej przedmiotem umowy tj. po jej wyodrebnieniu. Apelujgcy podnosi w apelacji, ze
w zaistnialej sytuacji pozwany winien sporzadzi¢ aneks do umowy z propozycja nowego terminu albo w formie aneksu
rozwigza¢ umowe przedwstepna. Skarzacy nie wskazuje natomiast, jakie konsekwencje wynikaja z braku dokonania
wskazanych czynno$ci i nie dostrzega, ze w kazdym z tych wypadkéw konieczne bylo zgodne stanowisko obu stron



umowy. Z materialu dowodowego wynika natomiast, Ze ostatecznie to powdd nie byl zainteresowany realizacja umowy
przyrzeczonej po zawieszeniu postepowania w sprawie podzialu przedmiotowej nieruchomosci ( k. 61 - 62 w zw. z 51
oraz k. 62 w zw. z k. 52). Pozwany natomiast podtrzymywal wole zawarcia umowy przyrzeczonej, rowniez po wydaniu
postanowienia w przedmiocie podjecia zawieszonego postepowania (k. 62 w zw. z k. 52, k. 56 ).

W sprawie nie bylo watpliwosci, Ze zamiarem powoda bylo nabycie nieruchomosci po podziale geodezyjnym dzialki
nr geod. (...)(k. 8, k. 61 - 62 w zw. z 50). Nadto w odpowiedzi na sprzeciw powdd przyznal, ze zostala mu przedlozona
decyzja nr (...) z dnia 16 marca 2012 r. Burmistrza Miasta i Gminy S. o warunkach zabudowy dla inwestycji w
postaci budowy 2 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej (zwartej) wraz ze zbiornikiem
bezodplywowym i studnig wiercona, zlokalizowanej w R., dzialka nr geod. (...). Zatem powo6d wiedzial, ze istnieje
mozliwo$§¢ podziatlu przedmiotowej dzialki i jednocze$nie miat §wiadomos$¢, ze dzialka ta nie byla objeta planem
zagospodarowania przestrzennego, co wynika wprost z uzasadnienia wskazanej decyzji. W Swietle obowigzujacych
woweczas i obecnie przepiséw ( art. 94 ust.2 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami )
w takiej sytuacji obligatoryjne bylo zawieszenie postepowania w sprawie podzialu nieruchomo$ci.

Z powyzszych wzgledow nie moglo rowniez doj$¢ do naruszenia przez Sad Rejonowy prawa materialnego tj. przepiséw
art. 389 k.c. 1 art. 535 k.c.

Wreszcie nalezy wskazad, iz zadanie przez powoda podwojnej kwoty zadatku ( kwota zadatku zostata zwrocona przez
pozwanego) jest uwarunkowane uprzednim zlozeniem o$wiadczenia o odstapieniu od umowy, co wynika z treSci art.
3948 1 k.c.

Jezeli mimo nie wykonania umowy przez drugg strone, strona uprawniona nie odstgpila od umowy, stuzy jej prawo
zadania odszkodowania na ogblnych zasadach, ktoérego wysokos$é jest okreslona wysokoécia poniesionej szkody (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2011 r. I CSK 149/11 System Informacji Prawnej LEX nr 1084584).

Jak wynika z akt sprawy, powdd nie zlozyt o§wiadczenia o odstapieniu od umowy przedwstepnej, a jedynie w piSmie
z dnia 10 stycznia 2013r. wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 3.750 zl tytulem uiszczenia na jego rzecz podwojnego
zadatku (k.10). O$wiadczenia o odstgpieniu od umowy przedwstepnej nie zawiera takze pozew zlozony w niniejszej
sprawie.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad Okregowy oddalil apelacje powoda jako bezzasadna na podstawie art.
385 k.p.c.

/-/ A. Szlingiert



