Sygn. aktI C 1539/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 maja 2017 roku

Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Inga Kukla

Protokolant: Renata Schurgacz

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2017 r. na rozprawie sprawy
z powodztwa D. L., A. L.

przeciwko G. P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego G. P. na rzecz powoddéw: D. L. i A. L. kwoty po 2.500,00 z} (dwa tysigce pieéset zlotych
00/100) na rzecz kazdego z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 23.04.2016 r. do dnia zaplaty oraz kwoty po
1.367,00 zl na rzecz kazdego tytulem czeSciowego zwrotu kosztow procesu;

2. zasadza od powodow: D. L. i A. L. na rzecz pozwanego G. P. kwoty po 601,50 zl od kazdego tytulem czeSciowego
zwrotu kosztow procesu;

3. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie.

I1C1539/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dn. 29 czerwca 2016 r. powodowie A. L. i D. L. wystapili z pozwem o zaplate przeciwko G. P. domagajac
sie zaplaty kwoty po 5.000 zl na rzecz kazdego z nich w odsetkami ustawowymi od dnia 23.04.2016 r. do dnia
zaplaty tytulem zwrotu zadatku w wysokosci sumy dwukrotnie wyzszej wynikajacego z umowy przedwstepnej z dnia
21.10.2015 T.

W uzasadnieniu zgdania powodowie wskazali, ze w dniu 21.10.2015 r., za posrednictwem biura sprzedazy
nieruchomoéci zawarli z pozwanym umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, dla ktoérej Sad Rejonowy w
Kedzierzynie - Kozlu prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W wykonaniu umowy przedwstepnej, kazdy z powodow dat
pozwanemu tytulem zadatku kwote po 2.500 zl. Powodowie pozostawali wowczas w zwiazku konkubenckim, aktualnie
zawarli juz zwigzek malzeniski. Zgodnie z brzmieniem umowy, zawarcie umowy sprzedazy nieruchomos$ci mialo
nastapi¢ najp6zniej do dnia 28 lutego 2016 r. Wedlug twierdzenia powodow, kontakt z pozwanym byt utrudniony, nie
byli informowani w przedmiocie wykonania przez pozwanego prac geodezyjnych na w/w nieruchomosci. W styczniu
2016 r. powodowie powzieli wiadomo$¢ o planach realizacji inwestycji w postaci budowy obwodnicy niedaleko dzialtki,
ktdéra zamierzali kupié. W trakcie spotkania z pracownikami biura zostali zapewnieni, ze do realizacji inwestycji nie
dojdzie, wobec czego oczekiwali na zawarcie umowy przyrzeczonej. Pod koniec miesigca lutego 2016 r. skontaktowali
sie z samym pozwanym, ktory poinformowal powodéw, ze nie wykonal prac geodezyjnych, poniewaz nie chce juz
sprzeda¢ powodom umoéwionej nieruchomosci jak réwniez odmoéwil zwrotu zadatku. W zaistnialej sytuacji pismem
z dnia 5 kwietnia 2016 r. powodowie zlozyli G. P. o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej w oparciu



o art. 394 81 k.c. powolujac sie na zawinione niewykonanie umowy w umoéwionym terminie przez pozwanego
wylacznie z przyczyn lezacych po jego stronie (uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej — jednoznacznej
odmowy dokonania tej czynno$ci). Jednocze$nie wezwali tez pozwanego do zaplaty kwoty 10.000 zt w terminie
do dnia 22.04.2016 r. jako dwukrotno$ci przekazanego zadatku. Wedlug stanowiska pozwanych zawarcie umowy
przedwstepnej powoduje powstanie szeregu praw i obowigzkoéw z nig zawigzanych. Pozwany odmoéwil dobrowolnego
zaspokojenia roszczenia uznajac odstapienie od umowy za bezskuteczne. Powodowie podnosili w pozwie, ze do
sporzadzenia pozwu stan sprawy nie ulegl zmianie, gdyz pozwany nadal nie wyodrebnil przedmiotowe]j dzialki
stanowiacej przedmiot umowy przedwstepnej, choé¢ aktualnie ma zamiar sprzeda¢ przedmiotowa dzialke, co jest
bezskuteczne wobec faktu, ze umowy przedwstepnej juz formalnie w obrocie gospodarczym nie ma z uwagi na
odstapienie powodow od jej zawarcia, co wywolalo skutki ex tunc. Wobec faktu, Ze roszczenie o zaplate dwukrotno$ci
zadatku w $wietle art. 379 k.c. ma charakter podzielny - powodowie zadaja od pozwanego zaplaty kwot po 5.000 zl.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwany wniést o oddalenie powodztwa w
calo$ci. Pozwany stal na stanowisku, ze odstgpienie przez powodéw od umowy przedwstepnej byto bezskuteczne i
nieuprawnione. Pozwany zaprzeczyl, aby informowal powod6w o zamiarze nie zawierania umowy przyrzeczonej, ani
o zamiarze odstapienia od wydzielenia geodezyjnie dzialki stanowigcej przedmiot zawartego kontraktu. Pozwany stal
na stanowisku, ze podejmowal starania majace na celu wyodrebnienie dzialek, w zwigzku z czym ponibst wysokie
koszty. Ponadto, jak argumentowal pozwany, powodowie podpisujac umowe przedwstepna potwierdzili, ze znaja
stan faktyczny i prawny nabywanej nieruchomosci i z tego tytulu nie wnosza zadnych zastrzezen. Jak ponadto
argumentowal pozwany, w toku trwania umowy przedwstepnej powodowie wielokrotnie zmieniali zdanie co do
checi zawarcia umowy przyrzeczonej. W zwiazku tez z niezawinionym przedluzeniem sie postepowania geodezyjnego
pozwany poinformowal powodéw o przesunieciu

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 21.10.2015 r. A. L.(wowczas S.) i D. L.oraz G. P.za pos$rednictwem biura sprzedazy nieruchomosci zawarli
umowe przedwstepng z zadatkiem sprzedazy nieruchomo$¢ polozonej w miejscowosci P., dla ktérej w Sadzie
Rejonowym w Kedzierzynie — Kozlu jest prowadzona ksiega wieczysta KW (...). Przedmiotowa nieruchomos$¢ bedaca
wlasnoScia G. P.sklada sie z dzialek o numerach: (...) Poniewaz powodowie chcieli kupi¢ wylacznie dzialke oznaczong
numerem geodezyjnym (...)strony uzgodnily, ze sprzedajacy wydzieli z nieruchomo$ci gruntowej niezabudowane;j
przedmiotowa dzialke o powierzchni okolo 0,13 ha. W umowie sprzedajacy o$wiadczyt min, ze dzial IIT i IV KW
prowadzonej dla nieruchomodci jest wolny od jakichkolwiek wpisow i roszczen osob trzecich, a takze, iz nie wie o
zadnych okoliczno$ciach mogacych utrudnié prawidlowy przebieg transakeji przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy na kupujacych. Powodowie w umowie o$wiadczyli, Ze jest im znany stan fizyczny i
prawny nabywanej nieruchomosci oraz, ze z tego tytulu nie zglaszaja zadnych roszczen. Strony ustalily cene sprzedazy
na kwote 50.000 zl a ponadto, ze zawarcie umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego nastgpi w terminie do 28
lutego 2016 r. Kupujacy w wykonaniu umowy zaplacili G. P.tytulem zadatku kwote 5.000 zl gotéwka do rak pozwanego
ustalajac zasady jego rozliczenia w oparciu o norme z art. 394 k.c.

W wykonaniu kontraktu w dniu 26.10.2015 r. G. P. zawarl z geodeta D. G. umowe zlecenia dotyczaca wydzielenia
dzialki o powierzchni 0,12 ha z dzialki rolnej o pow. 3,08 ha nr 299/1 objetej ksiega wieczystg o nr (...) polozonej w P..

Dowéd:

umowa przedwstepna sprzedazy z zadatkiem z dnia 21.10.2015 r. k.11-12,
umowa geodezyjna z dnia 26.10.2015 1. k.29,

zeznania Swiadka M. J. k.51°-52

zeznania powodki A. L. k. 58-58’



zeznania powoda D. L. k. 58’-59
zeznania pozwanego G. P. k. 59’-60’

Po 2 miesigcach od zawarcia umowy przedwstepnej, okolo w polowie miesiagca stycznia 2016 r. powodowie
skontaktowali sie z pracownikami biura sprzedazy nieruchomo$ci proszac o spotkanie z wlascicielem nieruchomosci
— G. P.. Na spotkaniu, ktére odbylo sie 16.01.2016 r. w obecnoS$ci pracownikow biura, powodowie o$wiadczyli
pozwanemu, ze rezygnuja z nabycia dzialki stanowiacej przedmiot umowy przedwstepnej i zwrocili sie z proéba,
do pozwanego, aby odstapil od wydzielania tej dzialki. Powodowie zrezygnowali z zakupu tej dziatki po powzieciu
informacji w Urzedze Gminy w R., ze w odlegloSci 150 m od dzialki planowana jest budowa obwodnicy. Pozwany
takze nie wiedzial, ze w tym miejscu ma przebiega¢ droga. Na spotkaniu powodowe wyrazili takze wole poniesienia
czesSci kosztow zwigzanych z procesem wydzielania tej dzialki, wnoszac, aby pozostala ich cze$é zostala im zwrocona.
Strony nie ustalily jednak zadnego konkretnego sposobu rozliczenia tych sum. Pozwany bezposrednio po spotkaniu
1j. 16.01.2016 r. poinformowat geodete, aby ten odstapil od czynnoS$ci wydzielenia dzialki gruntu z uwagi na zamiar
powodow rozwigzania umowy przedwstepnej. Po uplywie 1,5 tygodnia od spotkania, pracownicy biura skontaktowali
sie z G. P., czy podjal decyzje w przedmiocie rozwigzania umowy. Powdd wyrazil zgode na powyzsze, odmawiajac
zwrotu otrzymanego zadatku, o czym powodowie zostali poinformowani. Przez nastepny miesigc zadna ze stron nie
kontaktowala sie z biurem.

Biuro kontaktowalo sie z (...) sprawie przeprowadzenia obwodnicy w miejscowosci P., gdzie uzyskalo informacje,
ze droga nie bedzie budowana. Plan realizacji inwestycji istnieje od kilkudziesieciu lat z nieoznaczonym terminem
wykonania.

Dowod:

Zeznania $wiadka M. J. k.51-52
Zeznania $wiadka R. W. k.52-52’
Zeznania $wiadka D. G. k.53-53’
Zeznania $wiadka B. P. k. 52’-53
Zeznania powddki A. L. k. 58-58’
Zeznania powoda D. L. k. 58’-59’
Zeznania pozwanego G. P. k. 59’-60’

Okolo 1 tygodnia przed uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej powodowie skontaktowali sie z G. P.,
poczatkowo domagajac sie zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci, a nastepnie, w kolejnej rozmowie telefonicznej
domagali sie zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwany zadzwonil woéwczas do geodety, aby ponownie podjat czynnosci
geodezyjne. Geodeta odmoéwil wykonania czynnoSci geodezyjnych zwigzanych z wydzieleniem dzialki nr (...) w
terminie 1 tygodnia z uwagi na niemozliwo$¢ wykonania zleconych prac w tak krétkim terminie. Realny termin
wykonania tych prac geodezyjnych wynosi 2, 3 miesigce w trybie pilnym. Czynno$ci w przedmiocie wydzielenia
dzialki podejmuje geodeta zglaszajac w starostwie prace dla konkretnej dzialki, jezeli dzialka jest objeta planem
zagospodarowania przestrzennego, wtedy sklada sie wniosek o wydanie postanowienia do podziatu dzialki. Nastepnie
geodeta czeka na materialy do miesigca czasu. Po otrzymaniu materialéw rozpoczyna prace w terenie. Geodeta D.
G. ze swojej winy zglosil te prace w starostwie dopiero w miesigcu grudniu 2015 r., z powodu duzej iloSci zlecehr w
tym okresie. Pozwany nie uczeszczal w czynno$ciach geodezyjnych. Po uplywie terminu do zawarcia umowy strony
kontaktowaly sie jeszcze telefoniczne. Pozwany wyrazil wole zwrotu kwoty 2.500 zt w przeciggu roku powotujac sie
na poniesione koszty z udzialem geodety.



Dowod:

Zeznania $wiadka B. P. k. 52’-53
Zeznania $wiadka D. G. k.53-53°
Zeznania powddki A. L. k. 58-58’
Zeznania powoda D. L. k. 58’-59’
Zeznania pozwanego G. P. k. 59’-60’

Pismem z dnia 5 kwietnia 2016 r. za po$rednictwem pelnomocnika powodowie powolujac sie na art. 394 §1 k.c. zlozyli
pozwanemu o$wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej zawartej dnia 21.10.2015 r. wraz z wezwaniem do
zaplaty. Uzasadniajac swoje stanowisko powodowie powolali sie na fakt, ze G. P. nie wykonal przedmiotowej umowy w
ustalonym terminie tj. do dnia 28.01.2016 r., jak réwniez jednoznacznego wskazania przez pozwanego iz nie zamierza
zawiera¢ umowy przyrzeczonej, ani tez w ogoble wydziela¢ geodezyjnie dzialki stanowigcej przedmiot kontraktu z dnia
21.10.2015 T.

Jednocze$nie tez wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 10.000 zl w terminie do dnia 22.04.2016 .
Pod koniec miesigca kwietnia 2016 r. powodowie kupili inng dzialke.
Dowdéd:

o$wiadczenie z dnia 05.04.2016 r. o odstapieniu od umowy przedwstepnej wraz z wezwaniem do zaplaty oraz z
potwierdzeniem odbioru k. 14

zeznania powodki A. L. k.58-58’

zeznania powoda D. L. k. 58’-59

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo w sprawie niniejszej zastugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Dla oceny zadania powodéw A. L. i D. L. istotnym bylo ustalenie czy doszlo do niewykonania umowy przez jedna ze
stron, a je$li tak to czy odstapienie od umowy przez powodéw bylo skuteczne i uprawnione.

Jak stanowi norma art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Bezsporne bylo, ze
powodowie dali pozwanemu tytulem zadatku kwote 5.000 z} ustalajac w umowie zasady jego rozliczenia w oparciu
o brzmienie art. 394 k.c.

Zgodnie z norma zawarta w przepisie art. 394 § 1 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 odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala,
moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet $wiadczenia
strony, ktéra go dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi (§ 2). Jak za$ stanowi § 3 powolanego
przepisu w w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktoére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktoére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony.



Cho¢ umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna (chociaz dwustronnie zobowigzujaca — por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2003 r. sygn. V CKN 74/01), jednak strony moga w niej zawrzel
dodatkowe zastrzezenia. Nie wykonanie takiego dodatkowego zastrzezenia umownego jest niewykonaniem umowy
przedwstepnej, uzasadniajacym skorzystanie z umownego prawa odstapienia od tej umowy ( I CSK 149/11).
Powszechnie przyjmuje sie, ze zastrzezenie zadatku stanowi element umowy i jest kwalifikowane jako dodatkowe
zastrzezenie umowne. W przypadku zastrzezenia zadatku w umowie przedwstepnej, jej niewykonanie moze by¢
nastepstwem uchylania sie strony od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przez co nalezy rozumieé
takze sama zwloke zobowiazanego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 30 maja 2006 r., sygn. akt IV CSK 6/06). Skutki
zastrzezenia zadatku maja zasadnicze znaczenie, jezeli dluznik nie wykonana umowy z powodu okolicznosci, za
ktdére ponosi on wylaczna odpowiedzialno$é, poniewaz przepis art. 394 k.c. w sposéb istotny modyfikuje ogdlne
reguly odpowiedzialnosSci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan (art. 471 i n. k.c.) oraz
niewykonania zobowigzan z umoéow wzajemnych (art. 4871 n. k.c.).

Przepis art. 394 § 3 k.c. okresla natomiast obowigzek zwrotu przedmiotu zadatku w razie niewykonania umowy przez
jedna lub obie strony, ale wskutek okolicznos$ci, za ktdre zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci, albo wskutek
okolicznosci, za ktore odpowiadaja obie strony. Ciezar dowodu owych okolicznosci obcigza zadajacego zwrotu zadatku
albo pozwanego, odmawiajacego zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej. Przepis ten nie okresla konsekwencji odstapienia
od umowy z innych przyczyn niz niewykonanie umowy ani skutkéw wypowiedzenia umowy i w tych sytuacjach znajda
zastosowanie przepisy ogoblne o zobowigzaniach umownych. W przypadku wypowiedzenia umowy zobowiazujacej do
$wiadczenia ciaglego, w nastepstwie okoliczno$ci, za ktora druga strona nie ponosi odpowiedzialnoéci, dopuscic nalezy
zastosowanie art. 394 § 3 k.c. w drodze analogii. Nie jest mozliwe zatrzymanie zadatku albo zadanie sumy dwukrotnie
wyzszej w przypadkach niewykonania umowy z przyczyn nieobjetych odpowiedzialnoécig drugiej strony, poniewaz
przepis art. 394 § 1 k.c. wyczerpujaco oznacza podstawy prawne obu tych uprawnien. W konsekwencji zadatek nalezy
zwrdcié, jezeli strona odstepuje od umowy z innych przyczyn anizeli niewykonanie umowy, za ktére odpowiada druga
strona, a umowa lub przepis szczegdlny nie stanowig inaczej - por. art. 2 ust. 3 u.o.p.k.(por. wyrok z uzasadnieniem
Sadu Okregowego we Wroclawiu z dn. 02.02.2015 r. sygn. [ ¢ 2366/13).

Przenoszac powyzsze ogoélne rozwazania na grunt niniejszego postepowania, w pierwszym rzedzie wskazaé nalezy, iz
stan faktyczny sprawy, co do zasady, byl bezsporny pomiedzy stronami co do faktu zawarcia umowy przedwstepne;j i
jej postanowien; w pozostalym zakresie istnial spor, w sprawie w tym dotyczacy oceny prawnej tego stanu faktycznego.
Wskaza¢ przy tym nalezy, ze zebrane w sprawie dokumenty, jak tez zeznania §wiadkéw i stron procesu, nie stanowia
spojnej caloéci. Relacje §wiadkéw i stron procesu, nie potwierdzaja sie wzajemnie, przez co sad zasadniczo dal w catoci
wiare zeznaniom $§wiadkow M. J., R. W.i D. G.jak os6b bezstronnych w konflikcie oraz w czeSci zeznan $wiadka B.
P., powoddéw A. L.i D. L.oraz pozwanego G. P.co do okoliczno$ci zawarcia umowy przedwstepnej, posiadania wiedzy
w przedmiocie przebiegu obwodnicy w niedalekiej odlegloéci od przedmiotowej dziatki. Odmienna byla natomiast
relacja powod6w i pozwanego z przebiegu spotkania stron w dniu 16 stycznia 2016 r., przy czym ocena zachowania
powoddw przez pozwanego i zlozonych wowczas o$wiadczen jest zbiezna z oceng dokonang przez pracownikow
biura. Bezspornym w sprawie byla okoliczno$¢ zawarcia przez strony w dniu 21.10.2015 r. umowy przedwstepnej
z zadatkiem w rozumieniu art. 389 § 1 kc sprzedazy nieruchomo$¢ polozonej w miejscowosci P., dla ktorej w
Sadzie Rejonowym w Kedzierzynie — KoZzlu jest prowadzona ksiega wieczysta KW (...). Przedmiotowa nieruchomo$¢
sklada sie z dzialek o numerach: (...). Strony uzgodnily cene. Bezspornym byt takze zamiar powod6w nabycia jednej
z dzialek wchodzacych w sklad nieruchomosci co wiazalo sie z koniecznoécig geodezyjnego wydzielenia dzialki.
Podkreslié nalezy, iz okolicznoéé¢ ta, byla stronom wiadoma, juz podczas zawierania umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci. Dalej niekwestionowana byla okoliczno$é, wplaty kwoty 5.000 z na poczet zadatku w zwiazku z
zawarta umow3a przedwstepna. Strony ustalily ponadto, ze zawarcie umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego
nastgpi w terminie do 28 lutego 2016 .

Zdaniem sadu, na tle powyzszego oraz w oparciu o okolicznoéci faktyczne sprawy nie mozna podzieli¢ stanowiska
powoddéw domagajacy sie zaplaty zadatku w wysokoSci sumy dwukrotnie wyzszej o zaplaconego, jak tez nie sposéb
przychyli¢ sie do stanowiska pozwanego domagajacego sie oddalenia powddztwa.



Zadna ze stron w toku postepowania nie wyrazala watpliwosci co do tego, jaki byt przedmiot kazdej z uméw, jaka
uzgodniono cene oraz w jakim terminie miala zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona. Rozstrzygajac istniejacy spor,
w pierwszej kolejnoéci nalezalo zatem odnie$¢ sie do kwestii, czy powodowie uprawnieni byli zada¢ zadatek w
wysokosSci dwukrotno$ci zaptaconego, a co wymagalo udowodnienia przez nich, ze do odstapienia od umowy doszlo z
powodu okoliczno$ci, za ktore pozwany ponosi wylaczna odpowiedzialnosé. Sad analizujac stan faktyczny sprawy nie

stwierdzil, by zachowanie pozwanego takie znamiona wyczerpywalo. Powodowie twierdzili, ze pozwy w umoéwionym
terminie nie dokonal geodezyjnego wydzielenia dzialki. Po pierwsze faktem jest, ze pozwany zobowigzal sie do
geodezyjnego podzialu nieruchomosci, do czego na przestrzeni od momentu zawarcia umowy przedwstepnej do chwili
obecnej nie doszlo. Okoliczno$ciom powyzszym towarzyszylo jednak zachowanie samych powodéw, ktérzy w trakcie
obowigzywania umowy przedwstepnej powzieli wiadomo$¢, iz niedaleko nieruchomosci majacej stanowi¢ przedmiot
sprzedazy ma zostaé wybudowana obwodnica, co w ocenie sadu przesadzilo o dalszych dzialaniach powodow.
Jakkolwiek termin realizacji inwestycji jest nieoznaczony, powodowie — jak wynika z materialu dowodowego
zebranego w sprawie, podjeli starania majace wyjasni¢ powyzsza okoliczno$¢ i w tym celu w styczniu 2016 r.
doprowadzili do spotkania z pozwanym w obecno$ci przedstawicieli biura posrednictwa sprzedazy nieruchomosci.
Co prawda powodowie twierdzili, ze po spotkaniu nie mieli juz obaw co do przedmiotu kupna i nadal ich zamiarem
objeta byla finalizacja umowy przedwstepnej, niemniej jednak pracownicy biura, ktérzy nie byli zaangazowani w
spor jednoznacznie zeznali, ze powodowie juz w trakcie owego spotkania ,.chcieli umowe przedwstepna rozwigzac”.
Powyzsze zachowanie powodéw potwierdza zeznanie §wiadka D. G. - geodety, ktory stwierdzil, ze w polowie stycznia
2016 r. otrzymal od pozwanego informacje o wstrzymaniu prac geodezyjnych z powodu rezygnacji powodéw z
kupna dzialki. Zbieznoé¢ w czasie stanowiska powodéw z zachowaniem pozwanego, potwierdzonym zeznaniami
bezstronnych swiadkow pozwala stwierdzi¢, iz nie sposob postawié pozwanemu zarzutu, ze nie wykonal postanowienia
z umowy przedwstepnej. W tym miejscu wskazac nalezy, iz w celu osiagniecia wspolnego celu jakim jest zawarcie
umowy przyrzeczonej wymagane jest wspoéldzialanie stron polegajace na wyrazeniu wobec siebie gotowoSci zawarcia
tej umowy. W tym zakresie strony sa wobec siebie wzajemnie uprawnione i zobowigzane w tym sensie, ze kazda z
nich moze wezwac¢ druga strone do wykazania woli zawarcia umowy ostatecznej i moze uzalezni¢ swoje zachowanie
od postawy drugiej strony, ale jednocze$nie kazda z nich ma obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej niezaleznie
od tego, czy druga strona skorzystala z uprawnienia do wystosowania wezwania. Zobowigzanie do zawarcia umowy
przyrzeczonej powstaje w momencie zawarcia umowy przedwstepnej i wiaze strony tak dlugo jak dlugo strony nie
rozwigza umowy przedwstepnej lub od niej nie odstapia lub Swiadczenia z niej wynikajace nie zostang spelnione albo
okaza sie niemozliwe do spelniania. Oznaczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej ma, w $wietle obowigzujacego
stanu prawnego, takie znaczenie, ze stanowi jedng z niezbednych przestanek umowy przedwstepnej oraz okresla
moment wymagalnoSci roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia
2003 1. sygn. V CKN 74/01). Powodowie w styczniu 2016 r. juz tej gotowosci nie wyrazali, co skutkowalo po stronie
pozwanego rowniez odstapieniem od wykonania jednego z postanowien umownych. W ramach umowy przedwstepnej
kazda ze stron jest wobec siebie wzajemnie uprawniona i zobowiazana w tym sensie, ze kazda z nich moze wezwac
druga strone do wykazania woli zawarcia umowy ostatecznej i moze uzalezni¢ swoje zachowanie od postawy drugiej
strony. W sprawie niniejszej, wprawdzie powodowie skontaktowali sie nastepnie z pozwanym, czy nastapi finalizacja
umowy w wyznaczonym terminie, co mogloby $wiadczy¢ o wystosowaniu wezwania wobec pozwanego, niemniej
jednak w ocenie sadu takie zachowanie powodow nie moze by¢ w §wietle okolicznoSci sprawy uznane za wigzace dla G.
P., wobec bowiem stanowczego zachowania powoddw na spotkaniu stron w styczniu 2016 r. Zdaniem sadu pozwany
mial podstawe uznac, ze kontrahenci nie podtrzymuja juz zamiaru zawarcia umowy, jak i sam termin jej realizacji w
umowionym terminie nie byl juz mozliwy, skoro prace geodezyjne zostaly wstrzymane.

Wskaza¢ takze nalezy, iz w razie sporu strona powodowa powinna wykazac, ze pozwany nie przejawial woli
przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast rzecza strony pozwanej jest udowodnienie, ze byla
gotowa zawrze¢ umowe i wyrazila taka wole wobec powoda, wzglednie, Ze niewyrazenie gotowosci zawarcia

umowy bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie odpowiada. Zdaniem sadu w okolicznoSciach sprawy powyzej
opisanych powodowie nie sprostali takze obowiazkowi wykazania, ze to pozwany nie przejawial woli zawarcia
umowy przyrzeczonej. Powodowie, przed pisemnym zlozeniem za posrednictwem pelnomocnika w kwietniu 2016



r. oéwiadczania o odstapieniu od zawarcia umowy posiadali wiedze, ze w terminie prace geodezyjne nie zostang
wykonane i juz na kanwie rozmoéw ze stycznia 2016 r. telefonicznie pertraktowaly z pozwanym okolicznoéci rozliczenia
zadatku. Powodowie juz wowczas wiedzieli, ze umowy nie podpisza. Przeciwko stanowisku powodéw przemawia i to,
ze w tym czasie dokonali zakupu innej dzialki. W tych okoliczno$ciach nie mozna przerzucaé¢ odpowiedzialnosSci za
niewykonanie umowy na pozwanego, skoro sami powodowie réwniez nie byliby w stanie doprowadzi¢ do finalizacji
umowy, bedgcjuz w posiadaniu innej nieruchomosci. Dlatego tez nastepcze zlozenie przez nich pisma o odstgpieniu od
umowy nalezalo potraktowac jako efekt spotkania, jakie odbylo sie w styczniu 2016 r. potwierdzajace li tylko wezeéniej
wyrazone stanowisko, nie za$ pierwotne wyrazenie woli przez powodow. Podkresli¢ nalezy, ze kupno nieruchomosci
jest procesem zlozonym, wiaze sie z przegladaniem ofert, poszukiwaniem interesujacych propozycji, podejmowaniem
decyzji, przygotowaniem czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia umowy. Uzna¢ zatem nalezalo, ze i sami powodowie
mieli interes w tym, aby nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Konkludujac sad stwierdzil, ze powodowie nie
wykazali pobudek zaniechania pozwanego do podjecia dzialan zmierzajacych do zawarcia, w terminie wynikajagcym
z umowy przedwstepnej, umowy przyrzeczonej, a wobec tego nie s3 uprawnieni do zadania sumy dwukrotnoéci
zaplaconego zadatku. Do stycznia 2016 r. pozwany byl gotowy do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazal wobec
powodow jako drugiej strony wole jej zawarcia. Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej jest brak gotowosci
do zawarcia umowy wzglednie brak wyrazenia woli jej zawarcia. Po tej dacie brak gotowosci i nie wydzielenie dzialki
korespondowalo juz ze stanowiskiem powod6w. Pozwanemu nie sposéb takze postawi¢ zarzutu nie wyrazenia woli jej
zawarcia, skoro strony pertraktowatly juz zwrot zadatku. Nie ma zatem juz znaczenia fakt, ze w umowie przedwstepne;j
termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal okre§lony, w zwiazku z czym dluznik wie w jakim czasie powinien swoje
Swiadczenie spelni¢, skoro powodowie nabyli juz inng nieruchomo$é, a weze$niej wyrazili wole odstapienia od umowy.
W tym stanie rzeczy nie mozna G. P. zarzuci¢ uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, a tym samym —
niewykonania zobowiazania.

Analogicznie nie sposob tez przychyli¢ sie do stanowiska, ze powddztwo podlega oddaleniu poniewaz odstapienie
przez powodow od umowy przedwstepnej byto bezskuteczne i nieuprawnione. Wbrew bowiem stanowisku G. P., juz
w styczniu 2016 r. powzial on wiadomosé, ze powodowie nie chea kupié¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy
przedwstepnej i z tej tez przyczyny polecil geodecie wstrzymaé sie z pracami majacymi na celu wydzielenie dzialki.
Pozwany przystapil takze telefonicznie do rozméw majacych na celu rozliczenie zadatku, czym uznal, ze 6wczesne
odstgpienie stalo sie jednak skuteczne. W tych okolicznoSciach zaprzeczenie przez pozwanego, aby informowatl
powoddw o zamiarze nie zawierania umowy przyrzeczonej, ani o zamiarze odstapienia od wydzielenia geodezyjnie
dzialki stanowiacej przedmiot zawartego kontraktu nalezalo uznaé za bezskuteczne. W przeciwnym bowiem razie
w terminie oznaczonym w umowie przedwstepnej pozwany wyrazilby wobec powodéw gotowos$ci zalatwiania
formalno$ci wymaganych do zawarcia przed notariuszem umowy przyrzeczonej, a nie zlecal geodecie wstrzymanie
zleconych prac geodezyjnych, z uwagi na to, ze pozwani zrezygnowali z zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Co
wiecej, sam pozwany przyznal, iz bylo dla niego oczywiste, ze powodowie na spotkaniu w styczniu 2016 r. zlozyli takie
o$wiadczenie. Niezrozumialym wiec jest nastepcze zachowanie pozwanego, ktory za po$rednictwem pelnomocnika
wzywal powodéw do zawarcia umowy, skoro ze swej strony w umoéwionym terminie nie wykonal warunkéw z umowy
przedwstepnej i nie dokonal podzialu dzialki. Twierdzenia pozwanego jak i przesylanie pism powodom wydaja sie
wiec malo wiarygodne z logicznego punktu widzenia, bowiem po uplywie terminu do zawarcia umowy, w sytuacji nie
wywiazania sie pozwanego (w znaczeniu faktycznym), to jest niewyodrebnienia geodezyjnego dzialek, do umowy i tak
doj$¢ nie moglo.

Sad za uprawnione uznal natomiast prawo powodéw do odstgpienia od zawartej umowy (a tym samym za skutecznie
wyrazone), skoro nie posiadali oni wiedzy, Zze w niedalekiej odlegloéci od posadowionej nieruchomosci majacej
stanowi¢ przedmiot sprzedazy ma zostaé wybudowana obwodnica. Sad nie przychylil sie do stanowiska pozwanego,
ktory twierdzil, ze powodowie podpisujac umowe przedwstepna potwierdzili, Ze znaja stan faktyczny i prawny
nabywanej nieruchomoéci i z tego tytutu nie wnosza zadnych zastrzezen, przez co zlozone oSwiadczenie o odstgpieniu
od umowy przedwstepnej jest bezzasadne. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze i sam G. P. o powyzszym fakcie nie posiadal
wiedzy, a zatem zastrzezenie tego rodzaju nie moze obcigzaé czy tez dziala¢ na niekorzy$é wylacznie powodow. W
okoliczno$ciach sprawy zastrzezenie to nalezy ograniczy¢ wylacznie do faktéw, jakie powodowie mogli uzyskaé na



podstawie tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci, wzglednie informacji przekazanych
im przez biuro posrednictwa nieruchomo$ciami i samego pozwanego. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze informacja
w prawie miejscowym o planach realizacji inwestycji widnieje od 30 lat, a zatem to zwlaszcza na pozwanym jako
wlascicielu nieruchomoéci, ktora mial sprzeda¢, spoczywal obowiazek posiadania wiedzy na temat przeznaczenia
nieruchomosci sasiednich. Skoro sam pozwany jak twierdzi nie wiedzial, ze takie koncepcje urbanistyczne istnieja,
nie moze nastepnie powodow jako potencjalnych kupujacych obcigzaé skutkami takiej niewiedzy. Zachowanie tak
jednej jak i drugiej strony umowy mozna tez w realiach niniejszej sprawy w tym zakresie uznac za zdarzenie, za ktore
odpowiedzialno$é ponosza obie strony. Kazda z nich w normalnym toku czynnos$ci powinna ze swej strony dopelnic
obowigzku zaznajomienia sie z planami inwestycyjnymi w miejscowo$ci posadowienia nieruchomo$ci.

Poniewaz wiec jak ustali sad, zadna ze stron nie miala wiedzy w dacie zawierania umowy przedwstepnej o planach
budowy obwodnicy, okoliczno$¢ ta w zaden sposob nie moze obciazaé¢ tak powodow jak i pozwanego. Niewatpliwie
za$ stanowila uzasadniong podstawe do odstapienia przez powodoéw od zawarcia umowy przyrzeczonej. Podkresli¢
przy czym nalezy, ze jej niezawarcie w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie wynika z zachowania pozwanego, za
ktoére ponosi wylaczna odpowiedzialno$¢. W tym stanie rzeczy, na podstawie art. 394 § 3 k.c. zadanie powodow
zwrotu uiszczonego zadatku zaslugiwalo na uwzglednienie, przy czym w wysoko$ci zaplaconej, a nie dwukrotnie
wyzszej. Tym samym, sad zasadzil na rzecz kazdego z powoddéw po 2.500 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
23.04.2016 1. do dnia zaplaty i oddalil powddztwo w pozostalym zakresie. Zgodnie bowiem z art. 394. § 1- 2 k.p.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 odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowa¢, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzsze;j.
W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktéra go dala; jezeli zaliczenie
nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi. W $§wietle § 3 przepisu w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢
zwrécony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie
umowy nastapilo wskutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponosza
odpowiedzialnoé¢ obie strony. Warto jednak zwro6ci¢ uwage, ze takie uregulowanie wchodzi w gre dopiero wtedy,
gdy umowa w sprawie zadatku nie stanowi inaczej, co wyraznie podkreéla art. 394 § 1 k.c. A zatem w sytuacji
niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona ma dwojakiego rodzaju uprawnienia. Moze odstapi¢ od
umowy bez wyznaczania terminu dodatkowego. Moze tez zachowac zadatek, a jedli sama dala zadatek, moze zadaé
sumy dwukrotnie wyzszej. Chodzi tu jednak wylacznie o niewykonanie umowy, bedace nastepstwem okolicznosci, za
ktdre ponosi odpowiedzialno$é druga strona. Jezeli za$ niewykonanie umowy nastapito wskutek okoliczno$ci, za ktdre
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony, to zadatek powinien
by¢ zwrécony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja
2005 1. V CK 577/04 LEX nr 189073, PUG 2006/8/32).

Sad nie uwzglednil zadania pozwanego rozliczenia poniesionych kosztéw zwigzanych oplaceniem geodety,
pozyskiwania informacji w réznych urzedach, dojazdu, zwalania sie z pracy. Powo6d na powyzsza okolicznosé
nie przedstawil zadnego rozliczenia, zestawu kosztow, ani tez zaswiadczen czy rachunkéw potwierdzajacych
wydatkowanie jakichkolwiek sum i ich wysokoSci. W tym stanie rzeczy na zasadzie art. 6 k.c. zagdanie w tym zakresie
nalezalo uznaé za nieudowodnione.

Orzeczenie o kosztach uzasadnia art. 98. K.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. Poniewaz powodowie utrzymali sie tylko
cze$ciowo ze zgloszonym powddztwem sad zasadzil na rzecz kazdego z nich tytulem czeSciowego zwrotu kosztow
procesu kwoty po 1.367 z1. W dalszej kolejnosci w punkcie 2 wyroku sad zasadzil od powodéw: D. L. i A. L. na rzecz
pozwanego G. P. kwoty po 601,50 zt od kazdego tytulem czeSciowego zwrotu kosztéw procesu.



