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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2016 r.

Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej, Wydziat I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Jaroslaw Dhuzniewski

Protokolant: st. sek. sqd. K. B.

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2016 roku w Ostrowi Mazowieckiej
sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko T. J.

o zaplate

1. Oddala powddztwo.

2. Zasadza od powoda M. S. na rzecz pozwanego T. J. kwote 2417 zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania.
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UZASADNIENIE

Powod M. S. reprezentowany w sprawie przez pelnomocnika kwalifikowanego w pozwie z dnia 12 maja 2015 roku
wnosit o zasadzenie od pozwanego T. J. kwoty 15.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 maja 2012
roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie odsetek od zaleglych odsetek od dnia wytoczenia powodztwa. W uzasadnieniu
pozwu wskazano, iz zagdana kwota stanowi wysoko§¢ zadatku, jaki zostal uiszczony przez powoda na rzecz pozwanego
przy zawieraniu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.

Pozwany T. J. reprezentowany przez pelnomocnika kwalifikowanego wnosil o oddalenie powddztwa i zasadzenie na
jego rzecz zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa prawnego. W uzasadnieniu pozwu podnoszono,
iz pozwany nie sprzeniewierzyl sie zadnemu z postanowien umowy przedwstepnej, a strona, ktéra nie jest
zaineresowana zawarciem umowy przyrzeczonej jest powod. Wobec powyzszego pozwany nie jest zobowiazany
do zwrotu otrzymanego zadatku. Niezaleznie od powyzszego pelnomocnik pozwanego podniést w sprawie zarzut
przedawnienia, wskazujgc na jego roczny termin.

Sad ustalil, co nastepuje:

Powod M. S. byl zainteresowany wybudowaniem dla siebie domu, dlatego tez w 2009 roku postanowil zawrzec
umowe przedwstepna ze swoim bliskim kolega T. J.. Umowa dotyczyla zakupu dzialki rolnej polozonej w miejscowoéci
M. Wloécianski o numerze ewidencyjnym (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Ostrowi Mazowieckiej prowadzi ksiege
wieczysta KW (...). W umowie przedwstepnej sporzadzonej w zwyklej formie pisemnej w dniu 4 pazdziernika 2009
roku sprzedajacy T. J. o$wiadczyl, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ jest dzialka rolng w trakcie przerabiania na
budowlang w urzedzie gminy (§ 1 pkt 2 umowy — k. 9). Cena nieruchomosci zostala okreslona na kwote 30.000 zlotych,
za$ uiszczony przez kupujacego P. S. (1) zadatek wynosil 15.000 zlotych (potwierdzenie dokonania przelewu wysokosci
zadatku k.8). Dodatkowo strony umowy okreslily, ze w przypadku niewykonania umowy przez sprzedajacego zwrdci



on kupujacemu zadatek w podwdjnej wysokoéci, za§ w razie niewykonania umowy przez kupujacego zadatek
przepadnie na rzecz sprzedajacego. Niezaleznie od powyzszego strony umoéwily sie, ze umowa przyrzeczona w formie
aktu notarialnego zostanie zawarta, gdy nieruchomos¢ bedzie miala charakter budowlany (§ 9 umowy k.9).

Pow6d M. S. w 2011 roku zaczgl skladowaé na sgsiedniej dzialce nalezacej do pozwanego materialy budowlane,
zakupione przez powoda na budowe domu. Na jesieni 2011 roku powdd zabral material, poniewaz kupil inng dziatke
budowlang, na ktérej w 2012 roku pobudowal dom (zeznania §wiadka E. S. k.63). W 2011 roku M. S. kontaktowal
sie telefonicznie z Zong pozwanego i chcial, aby uiszczony przez niego zadatek mu oddaé (zeznania $wiadka A. Z.).
Wskutek odmowy pomiedzy stronami doszlo do konfliktu, wzajemnych oskarzen i oczerniania. Uchwalg Rady Gminy
W. z dnia 17 kwietnia 2014 roku ogloszonej w Dzienniku Urzedowym Wojewbddztwa (...) z dnia 4 czerwca 2014 roku
dokonano przeksztalcenia spornej nieruchomosci z dzialki rolnej na budowlang (zaswiadczenie k. 14).

Pozwany T. J. przesluchany informacyjnie wyjaénil (k.33-34), iz pozwany M. S. przed zawarciem umowy
przedwstepnej wiedzial, ze proces odrolnienia dzialki moze potrwaé od roku nawet do pieciu lat. Sam w tym
przedmiocie mial sie pyta¢ w Urzedzie Gminy w W.. W 2010 roku powdd mial poinformowaé¢ pozwanego oraz jego
zone, ze bedzie sie jednak budowaé na innej dzialce, ale o§wiadczyl, ze nadal jest zainteresowany kupnem dziatki w M..
Pozwany wskazal, ze dopiero w nastepnym roku tj. w 2011 pow6d wezwat jego do zwrotu zadatku. W 2014 roku powod
ulegl powaznemu wypadkowi i wskutek dalszych innych okolicznos$ci odeszla od niego zona. Pozwany na rozprawie w
dniu 11 wrzeénia 2015 roku o$wiadczyt, iz w dalszym ciagu jest sklonny zawrzeé¢ umowe przyrzeczong (k.33).

Przestuchana w sprawie §wiadek E. S. — matka powoda wskazala (k.63-64), iz Zona pozwanego zapewniala jego syna,
ze dzialka zostanie odrolniona w przeciagu roku. Swiadek przyznala jednak przed Sadem, iz ma §wiadomo$¢, ze proces
przeksztalcenia dzialki z rolnej na budowlana nie jest zalezny od wlascicieli dzialek. Jej syn w 2011 roku kupil inng
dziatke, na ktérej pobudowat dom. Swiadek twierdzila, ze pozwany obiecywal jej synowi, ze zwréci mu zadatek, lecz
ostatecznie tego nie uczynil.

Z kolei zona pozwanego A. J. zeznala, ze byla w trakcie zawierania umowy przedwstepnej odnoénie spornej dzialki.
Wedlug jej twierdzen powod wiedzial, ze proces przeksztalcenia nieruchomosci moze potrwaé nawet pieé lat,
zapewnial jednak, ze nie spieszy mu sie z budowa domu, bo nie chce bra¢ kredytu. W 2010 roku powo6d mial zadzwonié
do niejiprzeprosic, ze nie bedzie sie budowaé na ich dzialce, jednak potwierdzil, iz w dalszym ciagu jest zainteresowany
jej ostatecznym zakupem. Dopiero w 2011 roku powdd zazadal zwrotu zadatku, co w ocenie §wiadka mialo oznaczaé,
ze powdd nie chee podpisa¢ umowy przyrzeczone;j.

Brat powoda P. S. (2) przed Sadem zeznat (k.64), iz M. S. nie chodzil przed zawarciem umowy przedwstepnej do
Urzedu Gminy w W., aby sie pytaé o termin przeksztalcenia nieruchomoéci. Swiadek zeznal jednak, ze w jego ocenie
brat nie mial prawa mysleé, ze wybuduje dom w 2010 roku i powinien byl sie liczy¢, ze proces przeksztalcenia troche
potrwa. Dodatkowo §wiadek zeznal, Ze na budowe domu i reszte ceny za dziatke koniecznym bylo wziecie kredytu. W
chwili obecnej sytuacja osobista i finansowa jego brata, ani tez pozostalych czlonkéw jego rodziny nie pozwala, aby
kupié¢ przedmiotowa dzialke.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powdédztwo podlegato oddaleniu z powodu braku podstaw prawnych do zwrotu zadatku.

Nalezy wskazaé, iz zgodnie z art. 389 § 1 k.c. umowa przedwstepna jest umowa, przez ktora jedna ze stron lub
obie strony zobowiazuja sie do zawarcia w przyszloéci oznaczonej umowy tj. umowy przyrzeczonej. Tradycyjnie
przyjmuje sie, ze koniecznym jest , aby umowa przedwstepna okreélala istotne postanowienia umowy przyrzeczonej,
stad tez obowigzkowe jest oznaczenie elementdéw przedmiotowo istotnych danej umowy. W obecnym stanie
prawnym oznaczenie terminu zawarcia umorzy przyrzeczonej nie jest elementem warunkujacym wazno$¢ umowy
przedwstepnej . Dopuszczalne jest zatem zawarcie umowy przedwstepnej, w ktérej strony nie zamieszcza regulacji
dotyczacej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Stracita zatem aktualno$¢ linia orzecznicza, ktora przyjmowala,
ze okreSlenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej stanowi nieodzowny skladnik umowy przedwstepnej (por.



wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1972 roku, III CRN 331/72, OSP 1973, Nr 10, poz. 195), ktéorego brak
nie pozwala uznaé takiej umowy za przedwstepna. W doktrynie oraz w judykaturze wskazuje sie, ze nie ma jednak
przeszkod, aby termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal przez strony oznaczony w umowie przedwstepnej. W
ramach swobody kontraktowej strony umowy przedwstepnej moga bowiem okre§li¢ w niej termin, ktérego uplyw
powoduje wygas$niecie zawarcia umowy przyrzeczonej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 lutego 2011 roku, I CSK
282/10). Okre$lenie terminu nastepuje zazwyczaj przez jednoznaczne wskazanie daty kalendarzowej, do ktorej ma
zostaé zawarta umowa przyrzeczona. Oznaczenie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej moze jednak nastgpié nie
tylko przez wskazanie konkretnej daty czy przedzialu czasowego, ale takze przez wskazania pewnego zdarzenia, ktdre
jednak — przy rozsadnej ocenie sytuacji — powinno nastgpié. Co istotne, okreSlony w umowie przedwstepnej termin
zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym, a jedynie terminem spelnienia $wiadczenia, ktérego
uplyw nie powoduje wygasniecia zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej. Przeciwnie, uplyw tego terminu
skutkuje wymagalno$cia roszczenia o zawarcie takiej umowy (zob. wiecej A. Zbiegien — Turzanska, Komentarz do
Kodeksu cywilnego pod red. K. Osajdy, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2013, tom II, str. 233).

Sad w przedmiotowej sprawie nie mial zatem watpliwo$ci, iz okreélenie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej
poprzez zdarzenie prawne, jakim miala byé data ogloszenia uchwaly przez Rade Gminy w W. o przeksztalceniu
nieruchomos$ci z rolnej na budowlang bylo prawnie dopuszczalne. W ocenie Sadu strony wiedzialy, ze
nieruchomo$¢, co do ktorej zawarto umowe przedwstepna sprzedazy byla objeta procesem przeksztalcenia na drodze
administracyjnoprawnej. Swiadczy o tym treéé postanowienia umowy § 1 pkt 2, zgodnie z ktérym sprzedajacy
o$wiadczyl, ze dzialka zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego jest dzialka rolng w trakcie ,,przerabiania
na budowlana w urzedzie gminy”. Z kolei w § 9 umowy strony uzgodnily, ze akt notarialny (umowe przyrzeczona)
zawrg, gdy nieruchomo$¢ bedzie miala ,status budowlany”.

Strony umowy dodatkowo ustalily, ze kupujacy wreczy przy zawieraniu umowy zadatek w wysokoSci 15.000
zlotych. Tre$¢ postanowien umowy dotyczacych roli wreczonego przez powoda zadatku nakazuje Sadowi stwierdzic,
ze zadatek ten mial by¢ surogatem odszkodowania na wypadek, gdy zawarta pomiedzy stronami umowa nie
zostanie wykonana. W umowie przedwstepnej jasno i precyzyjnie okre$lono, ze w przypadku niewykonania jej
przez sprzedajacego zadatek bedzie zwrocony kupujacemu w podwdjnej wysokoéci, za§ w przypadku niewykonania
umowy przez kupujacego zadatek przepadnie na rzecz sprzedajacego. Sad na podstawie ustalonego w sprawie stanu
faktycznego nie mial watpliwosci, iz strong ktéra odstgpila od zawarcia umowy przyrzeczonej byt M. S.. To on
jeszcze przed przeksztalceniem dzialki w budowlang zakupit inng nieruchomos¢ i na niej wybudowal dom. Wskutek
tego przestal byé zainteresowany nabyciem tejze dzialki i zazadal w spos6b nieuprawniony zwrotu wreczonego
zadatku. Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie daje ponadto podstaw, aby stwierdzi¢, iz powdd zostal
wprowadzony w blad przez pozwanego, co do szybkiego terminu przeksztalcenia nieruchomosci w budowlang i tym
samym szybkiego zawarcia umowy przyrzeczonej. Poza tym nalezy podkresli¢, iz powod nigdy nie uchylit sie od
skutkéw prawnych ztozonego przez siebie o§wiadczenia woli powolujac sie blad, co w dalszej konsekwencji niweczy
skuteczno$¢ powolywania sie przez powoda na ta okoliczno$c (art. 84 k.c. oraz art. 88 k.c.).

Pelnomocnik powoda w swoich pismach procesowych (k.68) podnosil, iz pozwany obiecal powodowi, ze zwr6ci mu
otrzymany zadatek, jednak swojego stlowa nie dotrzymal, stad tez takie zachowanie nalezy uzna¢ za niezgodne z
zasadami wspolzycia spolecznego, poniewaz rzutowalo ono na bieg przedawnienia. Pelnomocnik podnosil, ze dtuznik
wyrabial w wierzycielu bledne przekonanie, ze chce roszczenie zaspokoi¢ — a tak naprawde doprowadzil do jego
przedawnienia (k.68).

W ocenie Sadu argumentacja pelnomocnika, co do biegu przedawnienia jest nietrafiona, poniewaz opiera sie na
blednym zalozeniu, iz powodowi przysthugiwalo prawo do zadania zwrotu zadatku. Zarzut przedawnienia zreszta byt
takze podnoszony przez pelnomocnika pozwanego. W przedmiotowej sprawie zarzut przedawnienia ma zupelnie
marginalne znaczenie, poniewaz jak juz wyzej wskazano to powodd przestal by¢ zainteresowany zawarciem umowy
przyrzeczonej, wiec nie mogl on skutecznie zadaé zwrot zadatku. Skoro tak, to bieg terminu przedawnienia pozostaje



bez znaczenia i czynienie w tym wzgledzie dokladnych ustalen kiedy mialo doj$é do odstapienia od umowy jest
nieprzydatne. Waznym jest natomiast stanowisko pozwanego wyrazajace gotowo$¢ zawarcia umorzy przyrzeczone;j.

Co prawda pelnomocnik powoda podnosil zarzut naduzycia prawa z art. 5 k.c. i skierowal go nieskutecznie na
zachowanie pozwanego, ktore mialo by¢ ukierunkowane na doprowadzenie do przedawnienia roszczenia, to nalezy
podkreslié, iz Sad ocenial wywiedzione powodztwo takze w perspektywie wyzej wskazanego art. 5 k.c. Ocena spelnienia
przestanek tegoz przepisu musi by¢ brana przez Sad pod uwage w kazdej sprawie, poniewaz przepis ten jest
normg prawa materialnego. W przedmiotowej sprawie nie zachodza okoliczno$ci, ktére by wskazywaly, ze odmowa
zwrotu wreczonego zadatku przez pozwanego bylaby zachowaniem naruszajacym porzadek prawny i stanowila jego
naduzycie. Nalezy zauwazy¢, iz wezwanie do zwrotu zadatku zostalo po raz pierwszy zgloszone w 2011 roku, kiedy to
powdd byt zdrowy, a jego sytuacja rodzinna i finansowa byla na tyle dobra, iz kupil on inng dzialke i na niej wybudowat
dom. Okoliczno$é zatem, iz w chwili obecnej powdd jest osoba o orzeczonym znacznym stopniu niepelnosprawnosci,
a dodatkowo jego sytuacja osobista i majatkowa ulegla pogorszeniu nie moze powodowac, aby jego zadaniom shuszne
bylo nadawanie nadzwyczajnego sprawiedliwo$ciowego charakteru i tylko na tej podstawie Sad mialby je uwzgledniad.

Majac na uwadze caloksztalt okolicznoSci faktycznych, jak i oceny braku przestanek prawnych Sad orzek! o oddaleniu
powodztwa.

W przedmiocie kosztow postepowania Sad wzial pod uwage, iz zaréwno jedna jak i druga strona byla reprezentowana
przez pelnomocnikéw kwalifikowanych, dlatego tez zdecydowal o zasadzeniu od powoda na rzecz pozwanego zwrotu
kosztow zastepstwa prawnego w stawce minimalnej (art. 98 k.p.c.). Jej wysoko$¢ okreSlono na podstawie § 2 ust. 11
2 oraz § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U.
Z 2013 I., POZ. 461 ze zm.).

SSR Jarostaw Dluzniewski



