Sygn. akt VIII C 394/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 listopada 2021 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi VIII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Anna Bielecka-Gaszcz
Protokolant: sekr. sad. Katarzyna Goérniak

po rozpoznaniu w dniu 5 listopada 2021 roku w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa J. G.

przeciwko I. L.

o zaplate 40.000 z}

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 3.617 zl (trzy tysiace szeSéset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Sygn. akt VIII C 394/21

UZASADNIENIE

W dniu 17 grudnia 2020 roku powdd J. G., reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, wytoczyl przeciwko
pozwanej I. L. przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi powddztwo o zasadzenie, na podstawie
art. 394 § 1 k.c., kwoty 40.000 z} tytutem zwrotu podwojnej wysokoSci uiszczonego przez powoda zadatku wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 26 marca 2020 roku do dnia zaplaty, a takze wniost o zasadzenie zwrotu kosztow
procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podnioésl, ze w dniu 4 kwietnia 2019 roku powod zawarl z pozwang w formie aktu notarialnego
(rep. A nr 2088/2019) przedwstepna umowe sprzedazy na rzecz powoda nieruchomosci stanowiacej cze$¢ dzialki
nr (...) polozonej w Z., oznaczonej na wstepnym projekcie podzialu z dnia 20 wrzeénia 2018 roku jako dzialka nr
(...). Tytulem zadatku powdd uiScil na poczet ceny sprzedazy kwote 20.000 zt. Z uwagi na niewykonanie obowigzkow
wskazanych w § 6 pkt 11 2 umowy, obciazajacych pozwana jako sprzedajacego, tj. niedokonanie geodezyjnego podzialu
przedmiotowej dzialki oraz nieuzyskanie ostatecznej decyzji administracyjnej zatwierdzajacej podzial nieruchomosci,
do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo w zakre§lonym terminie, tj. do dnia 31 grudnia 2019 roku. Od momentu
zawarcia umowy przedwstepnej powdd stale monitorowal, czy obowiazki spoczywajace na sprzedajacym zostaly przez
niego wykonane. Wskazane obowiazki stanowily warunek konieczny wykonania przedmiotowej umowy, za$ zawarcie
definitywnej umowy stalo sie niemozliwe z przyczyn zawinionych przez pozwang. Pismem z dnia 18 marca 2020 roku,
doreczonym pozwanej w dniu 25 marca 2020 roku, powod zlozyl o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy oraz wezwat
pozwana do zaplaty kwoty rownej podwojnej wysokosci zadatku. (pozew k. 4-6)



Postanowieniem z dnia 23 lutego 2021 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi stwierdzil swoja
niewlasciwo$¢ miejscowa i sprawe przekazal do rozpoznania tutejszemu Sadowi. (postanowienie k. 21)

W odpowiedzi na pozew, pozwana nie uznala powodztwa i wniosta o jego oddalenie w caloéci. Pozwana
przyznala, ze strony zawarly umowe przedwstepna i potwierdzila, ze warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej byto
dokonanie geodezyjnego podziatu dzialki oraz uzyskanie ostatecznej decyzji administracyjnej zatwierdzajacej podziat
nieruchomo$ci. Wyjasnila, ze niezwlocznie po podpisaniu umowy przedwstepnej zlozyla wniosek do Burmistrza
Miasta Z. o zaopiniowanie wstepnego projektu podzialu dzialki nr (...). Po uzyskaniu informacji od Burmistrza
o koniecznoéci przedlozenia opinii rzeczoznawcy ppoz pozwana pismem z dnia 13 maja 2019 roku przedlozyla
wymagang uzupelniajaca opinie rzeczoznawcy. W dniu 7 sierpnia 2020 roku Burmistrz Miasta Z. wydal postanowienie
0 pozytywnym zaopiniowaniu wstepnego podzialu nieruchomosci o nr ewidencyjnym (...) na dzialki (...) o pow.
0.0810 ha oraz (...) o pow. 0,0191 ha. Po otrzymaniu pozytywnej opinii o wstepnym podziale nieruchomosci pozwana
wystapila z wnioskiem o zatwierdzenie podzialu nieruchomosci. W dniu 8 grudnia 2020 roku Burmistrz Miasta Z.
wydal pozytywna decyzje administracyjna zatwierdzajgca podzial nieruchomosci na dzialki (...) o pow. 0.0810 ha oraz
(...) opow. 0,0191 ha. Dopiero uzyskanie tej decyzji pozwalato na sprzedaz nieruchomosci, zgodnie z podpisang umowa
przedwstepna. Pozwana podkre§lila, Ze nie miala wplywu na termin wydania decyzji administracyjnych ani ich tres¢,
za$ decyzja o podziale nieruchomosci zostala wydana po o$wiadczeniu powoda o odstgpieniu od umowy. Dotozyta
wszelkiej starannosci, aby uzyskaé¢ wymagana decyzje administracyjna o podziale nieruchomosci, to powdd odstapit
od zakupu nieruchomoéci. (odpowiedz na pozew k. 45-47)

W pi$mie procesowym z dnia 2 wrze$nia 2021 roku pelnomocnik powoda podtrzymal dotychczasowe stanowisko
w sprawie. Podniosl, ze przedstawiony przez pozwana opis czynnoSci przedsiewzietych celem doprowadzenia do
podzialu przedmiotowej dzialki, a takze przedstawione dokumenty, wskazuja w sposob oczywisty na zawinienie
pozwanej. Pozwana zlozyla wprawdzie wniosek o zaopiniowanie wstepnego projektu podzialu, jednakze nie podjela
jakichkolwiek kolejnych mozliwych i koniecznych krokéw dla wykonania przyjetego zobowigzania, w tym oczekiwala
bezczynnie na wydanie decyzji (...) miesiecy, podczas gdy termin jej wydania wynosi do 1 miesiaca, zgodnie z
art. 35 § 1, 2 i 3 k.p.a.,, nie skorzystala takze z ponaglenia o ktérym mowa w art. 37 k.p.a. Wobec powyzszego,
nie spos6b usprawiedliwi¢ zachowania pozwanej, ktéra pozostawala w bezczynnos$ci przez kilkanascie miesiecy i
mimo zblizajacego sie terminu zawarcia umowy ostatecznej, nie podjela nawet proby kontaktu z powodem celem
przedstawienia sytuacji. (pismo procesowe k. 61-62)

W dniu 12 pazdziernika 2021 roku pozwana ustanowila zawodowego pelnomocnika, ktéry w piSmie procesowym z
dnia 26 pazdziernika 2021 roku, wniést o oddalenie powbddztwa w caloSci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej
zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych wraz z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty. Zakwestionowal
powddztwo co do zasady, jak i wysokoSci, podkre$lajac ponownie, ze pozwana nie ponosi winy za niezawarcie umowy
przyrzeczonej.

W uzasadnieniu pelnomocnik pozwanej podnio6sl, ze odstapienie powoda od umowy zawarte w piSmie z dnia 18
marca 2020 roku zlozyl pelnomocnika powoda i dokonat tego wadliwie, zatem jest ono bezskuteczne. Odstapienie jest
czynno$cig o charakterze materialnoprawnym, ktorej skuteczno$é — o ile nie jest dokonywana przez osobe uprawniong
osobiécie — uzalezniona jest od wykazania wlasciwego umocowania pelnomocnika, za$ do pisma z dnia 18 marca 2020
roku nie zostalo zalaczone zadne pelnomocnictwo. Rowniez na etapie niniejszego postepowania sadowego strona
powodowa nie wykazala, ze pelnomocnikowi powoda takie pelnomocnictwo w ogole zostalo udzielone — brak jest
takiego dokumentu w aktach sprawy. Do pozwu zostalo zalaczone wylacznie pelnomocnictwo procesowe, na podstawie
ktorego pelnomocnik podpisany pod pismem z dnia 18 marca 2020 roku, nie még} ztozy¢ oSwiadczenia o odstapieniu
od umowy.

Pelnomocnik pozwanej podniosl, ze skoro umowa przyrzeczona nie zostala zawarta przez strony do dnia 31 grudnia
2019 roku, to wraz z dniem 31 grudnia 2019 roku umowa wygasla. Je§liby nawet przyjaé¢, ze profesjonalny
pelnomocnik powoda byl wlasciwie umocowany do zlozenia w imieniu powoda o$wiadczenia woli o charakterze



materialnoprawnym, odstapienie powoda od umowy jest nieskuteczne choéby dlatego, ze zostalo ono dokonane kilka
miesiecy po wygasnieciu umowy. Powoda nie laczyt juz zatem z pozwana zaden stosunek prawny, od ktérego moglt w
ogole z jakiegokolwiek powodu odstapié.

Nadto pelnomocnik pozwanej podkreslil, ze powod nie wplacil na rzecz pozwanej calej kwoty zadatku, ktorego
wysoko$é okreslala umowa. Zgodnie z § 7 pkt b umowy, powdd przekazal S. O., dzialajacemu w imieniu corki I.
L., kwote 20.000 z} tytulem zadatku, zgodnie za$ z § 8 umowy powdd zobowigzat sie do dnia 31 maja 2019 roku
wplaci¢ pozwanej kwote 40.000 zl tytulem dalszego zadatku. Pozwana nie otrzymala zadnej wplaty ponad kwote
20.000 zl, ktbra zostala przekazana S. O. przy zawarciu umowy. Przewidziany w art. 394 § 1 k.c. zadatek stanowi
jeden z najpowszechniejszych sposobow zabezpieczenia wykonania zobowigzan umownych. Zasada jest, ze jedno
zobowigzanie zabezpieczone jest jednym zadatkiem i trudno wyobrazi¢ sobie konstrukcje prawng przewidujaca dwa
zadatki zabezpieczajace jedna czynno$¢ prawna. Nalezy zatem stwierdzié, ze zadatek przewidziany w umowie stron
opiewal na laczna kwote 60.000 zl, za$ okreslenie kwoty 40.000 zl mianem ,dalszego zadatku” oznaczalo jedynie
sposob platnosci zadatku — mial on by¢ wplacony przez powoda na rzecz pozwanej w pézniejszym terminie tj. do dnia
31 maja 2019 roku, czego powod nigdy nie uczynil. Brak wplaty przez powoda calej kwoty tytulem zadatku powoduje
nieskuteczno$¢ postanowienia dotyczacego zadatku, bowiem w razie braku platnosci zadatku nie moze uruchomié sie
sankcja przewidziana w art. 394 § 1 k.c. tj. uprawnienie do zadania przez powoda sumy dwukrotnie wyzszej. Brak
wplaty przez powoda calej kwoty zadatku stanowi pierwotng przyczyne niewykonania umowy, nie nastapila wszak
nalezna pozwanej wplata, ktéra mialaby by¢ nastepnie zaliczona na poczet ceny przedmiotu umowy przyrzeczonej.
Powdd w zaden sposdb nie komunikowal sie z pozwana, aby poprosié¢ o odroczenie terminu platno$ci kwoty 40.000 zl,
nie podejmowal rozmoéw celem rozlozenia tej nalezno$ci na raty. Powod rowniez w zaden sposob nie wyjasnil pozwanej
dlaczego zadatku nie wplacit. Pozwana, pomimo biernosci powoda w uiszczeniu naleznej jej ptatnosci podejmowata
kolejne kroki celem wykonania umowy i podejmowala dzialania na drodze administracyjnoprawne;j.

Powdd nie uidcil na rzecz pozwanej calej kwoty 60.000 z} tytulem zadatku. Pozwana nie otrzymatla, wbrew § 8 umowy,
kwoty 40.000 zt do dnia 31 maja 2019 roku, jednak pomimo tego pozwana kontynuowala podejmowanie kolejnych
czynno$ci administracyjnych, aby doszlo do wykonania umowy. Brak otrzymania przez pozwana naleznej jej kwoty
pienieznej nie oznaczal, iz zamierzala ona zaprzesta¢ dazenia do zrealizowania umowy i w dalszym ciggu wyrazala
wole sprzedazy nieruchomoésci. Niewplacenie przez powoda kwoty tytutem zadatku stanowi naruszenie postanowienia
umownego przyjetego zgodnie przez strony umowy i stanowi tak naprawde pierwotna przyczyne niewykonania
umowy. Powod nie nawiagzal z pozwana zadnego kontaktu, aby cho¢by usprawiedliwi¢ brak obowigzkowej platnosci
po swojej stronie.

Pomimo aktywnej postawy pozwanej, ktéra w maju 2019 roku (co sam przyznaje powod) przedkladala na zadanie
organu administracyjnego niezbedne dokumenty — to zachowanie powoda uniemozliwilo realizacje umowy. Brak
wplaty zadatku do dnia 31 maja 2019 roku oznacza tak naprawde, ze juz wtedy powod zaniechal wspoélnie ustalonego
dazenia do sprzedazy nieruchomos$ci. Powod nigdy nie wezwal pozwanej do zawarcia umowy przyrzeczonej, co
jednoznacznie dowodzi tego, ze nie wplacajac zadatku, tak naprawde z koicem maja 2019 roku stracil zainteresowanie
zawarciem umowy przyrzeczonej. Skoro powdd nie wykonat ciazacego na nim zobowigzania, to stronie pozwanej
przystuguje prawo zatrzymania zadatku, zgodnie z art. 394 § 1 k.c., z ktoérego pozwana niniejszym korzysta, co rowniez
uzasadnia oddalenie powo6dztwa.

Pozwana podjela wszelkie niezbedne czynnosci celem wykonania umowy i niezwlocznie po jej zawarciu przystgpila do
dzialan zmierzajacych do uzyskania niezbednej dokumentacji. Literalna wykladnia § 6 umowy prowadzi do wniosku,
ze zadna ze stron umowy nie przyjela na siebie odpowiedzialno$ci za realizacje wskazanych tam czynno$ci. Strony
jedynie ustalily od zaistnienia jakich zdarzen uzalezniaja zawarcie umowy przyrzeczonej; dopiero ich laczne spelnienie
warunkowalo osiggniecie wspoélnego celu, jakim byla uzgodniona przez strony umowy transakcja. Strony umowy
wprowadzily w ten sposéb warunek, ktérego ziszczenie warunkowalo ewentualne wykonanie umowy (art. 89 k.c.).
Warunek ustalony przez strony umowy nie ziscil sie — nie mozna zatem przypisywac winy za niewykonanie umowy
pozwanej, skoro strony uzaleznily wykonanie umowy od zdarzenia, na ktére zadna ze stron nie miala wplywu.
Wprowadzajac takie postanowienie umowne strony godzily sie na to, ze warunek moze sie nie ziéci¢, a w rezultacie



umowa nie zostanie wykonana. Wiekszo$¢ wskazanych tamze zdarzen nie zostala obwarowana sankcjami w razie
ich niespelnienia, czy cho¢by poszczegolne zdarzenia nie zostaly przyporzadkowane do wykonania przez konkretne
osoby, stad mozna stwierdzi¢, ze przyjete ustalenia zostaly powziete przez kazda ze stron umowy (wspoélnie) i
nie mozna obarcza¢ jakakolwiek odpowiedzialno$cia tylko jednej strony. Pozwana nie wykonala zadnej czynnoéci
uniemozliwiajacej ziszczenie sie warunku ustalonego przez strony, przeciwnie podjela wszelkie kroki ku temu aby
umowe zrealizowac.

Pelnomocnik pozwanej podkreslil, ze osoby biorace udzial w zawarciu umowy to znajacy sie od wielu lat partnerzy
biznesowi. S. O., maz E. S. oraz powodd to grono oséb zaangazowanych we wspolna inwestycje — sale weselng
znajdujacg sie na nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy. Pozwana, S. (...) zdecydowali, ze nie chca byé¢
dalej zaangazowani we wspolne przedsiewziecie. Nieruchomos$é (dziatka oznaczona w umowie) jest nieustannie w
posiadaniu E. S. i powoda, zgodnie z ich o$wiadczeniami zawartymi w § 9 umowy i prowadza oni tam dziatalno§é
gospodarcza. Powdd miali ma zatem pelng wiedze dotyczaca samych dzialek, ale takze stanu technicznego zabudowan,
posiadal wszelkie informacje o ich niedoskonalosciach czy wrecz wadach konstrukeyjnych. Uzyskanie dokumentacji
pozwalajacej na podzial nieruchomosci na cele sprzedazy wymagalo przeprowadzenia prac adaptacyjnych, czego
powod mial pelng Sswiadomos$é. Prace wykonywal syn E. S.. Okoliczno$é podejmowanych na nieruchomosci prac
byla doskonale znana powodowi — byly one podejmowane na nieruchomosci fizycznie pozostajacej we wladaniu
powoda. Pomimo tego pow6d w zaden spos6b nie wyrazal woli przyspieszania prac, organizowania innej ekipy
remontowo-budowlanej. Powdd nie wskazywal, iz przedluzajaca sie w zwigzku z tym procedura administracyjna mu
przeszkadza, w zaden sposob nie ponaglal pozwanej, aby przyspieszy¢ prace na nieruchomosci czy tez przed organem
administracyjnym. Niezrozumiale zatem jest nieustanne podnoszenie przez powoda, Ze pozwana przez 15 miesiecy
nie robila absolutnie nic, aby dazy¢ do wykonania umowy. Wskazany okres byl wypeliony pracami prowadzonymi
na nieruchomosci, przygotowaniem dokumentéw niezbednych celem przedlozenia organowi administracyjnemu.

Wiedzg powszechnie znang jest, ze na wydanie decyzji administracyjnej oczekuje sie w praktyce zwykle wiecej
czasu niz jest to przewidziane przepisami prawa. Przedlozenie przez powoda do akt sprawy wydrukow ze stron
internetowych Urzedu Miejskiego w Z. przedstawiajacych modelowy czas oczekiwania na wydanie decyzji jest w
zupehos$ci oderwane od realiow przedmiotowej sprawy. Kazdy ze standw faktycznych jest zgola odmienny i nie mozna
stosowac¢ uniwersalnej zasady, ze decyzja zostanie wydana w kazdej sprawie w takim samym okresie, nadto zaden
przepis prawa nie stanowi, ze czas niezbedny do wydania decyzji administracyjnej wynosi jeden miesiac.

Pozwana spelila wszelkie niezbedne warunki, aby uzyskaé oczekiwana decyzje. Zlozyla wlasciwy wniosek o jej
wydanie, zlecila prowadzenie prac adaptacyjno-wykonczeniowych, skompletowata zalaczniki. Pozwana nie zrobila
nic, co mogloby zosta¢ uznane za brak woli dazenia do uzyskania decyzji i nie ponosi winy za niewykonanie umowy.
Pierwotna przyczyna niewykonania umowy jest brak wplaty przez powoda calej kwoty naleznej pozwanej tytulem
zadatku. Zostala w ten sposob zaburzona chronologia w wykonywaniu zobowiazanh zmierzajacych do ziszczenia sie
warunku i osiggniecia wspoélnie uzgodnionego przez strony umowy celu — zwarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy.
Powdd zaréwno w pozwie jaki replice na odpowiedz na pozew zdaje sie bardzo wybidérczo traktowac niektore aspekty
stanu faktycznego niniejszej sprawy i swojg argumentacje opiera wylacznie na dogodnej dla siebie przychylnej jego
stanowisku narracji. (pismo procesowe k. 74-78)

Na rozprawie w dniu 5 listopada 2021 roku pelnomocnicy stron podtrzymali dotychczasowe stanowiska w sprawie.

Pelnomocnik powoda przyznal, ze powdd uiscit zadatek w wysokoéci 20.000 zl, natomiast nie uiécil dalszej kwoty w
wysokoSci 40.000 zl, co do ktorej w umowie wskazano, ze ma to by¢ dalszy zadatek, a w istocie miala to by¢ zaliczka
na poczet ceny sprzedazy z umowy przyrzeczonej, przy czym nie zostala ona uiszczona wobec tego, ze powod nie
posiadat zadnych informacji, by pozwana poczynila jakie$ starania celem wywiazania sie z realizacji warunkdéw umowy
przedwstepnej. (protokél rozprawy k. 88-90)

Sad Rejonowy ustalil nastepujagcy stan faktyczny:



W dniu 4 kwietnia 2019 roku pozwana I. L., jako sprzedajaca, zawarta z powodem J. G., jako kupujacym, w formie aktu
notarialnego (zarejestrowanego w Rep. A nr 2088/2019) przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci, na mocy
ktdrej zobowiazala sie sprzedac J. G. te czes$¢ dzialki, ktora powstanie w wyniku podziatlu zabudowanej dzialki nr (...)
polozonej w Z., oznaczonej na wstepnym projekcie podziatu z dnia 20 wrzeénia 2018 roku jako dzialka nr (...) o pow.
0,0810 ha za cene 1.250.000 zl, w terminie do dnia 31 grudnia 2019 roku, zas J. G. te cze$¢ dzialki za podana cene
w zakre$§lonym terminie zobowigzal sie kupié¢ (§ 3 umowy). Zgodnie z § 6 umowy strony uzaleznily zawarcie umowy
sprzedazy w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy m. in. 1) od dokonania geodezyjnego podziatu dziatki nr (...))
ostatecznej decyzji Burmistrza Miasta Z. zatwierdzajacej projekt podzialu nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...))
uzyskania kredytu przez J. G. na zakup dzialki, 4) przedlozenia r6znych urzedowych zaswiadczen, wypisow z rejestru
gruntéw, mapy z projektem podzialu czy zgody banku na wykre$lenie hipoteki.

S. 0., dzialajacy w imieniu corki I. L., oSwiadczyl, Ze otrzymat na poczet ceny sprzedazy od kupujacego J. G. zadatek
w kwocie 20.000 zl (§ 7b umowy). Stosownie do § 8 umowy przedstepnej, J. G. zobowigzal sie zaplaci¢ pozwanej

dalszy zadatek w kwocie 40.000 zl w terminie do dnia 31 maja 2019 roku. J. G. o§wiadczyl takze, ze jest w posiadaniu
przedmiotu umowy (§ 9). (wypis aktu notarialnego k. 11-15, okolicznosci bezsporne)

W dniu 10 kwietnia 2019 roku pozwana zlozyla wniosek do Burmistrza Z. o zaopiniowanie wstepnego projektu
podziatu dzialki nr (...) polozonej w Z., zgodnie z zalaczonymi rysunkami. Nastepnie pismem z dnia 13 maja 2019 roku
przedlozyla wymagana opinie rzeczoznawcy ds. ppoz dot. mozliwo$ci przedtozonego podziatu dziatki.

W dniu 7 sierpnia 2020 roku Burmistrz Z. wydal postanowienie o pozytywnym zaopiniowaniu wstepnego projektu
podzialu nieruchomoéci polozonej w Z. o numerze ewidencyjnym (...) (0 pow. 0,1001 ha) na dziatki: (...) A o pow.
0,0810 ha oraz (...) B o pow. 0,0191 ha.

Nastepnie pozwana wystapila do Burmistrza Z. z wnioskiem o zatwierdzenie podziatu nieruchomosci.

W dniu 8 grudnia 2020 roku Burmistrz Z. wydal decyzje zatwierdzajaca podzial w/w nieruchomosci na dzialki:
(...) A o pow. 0,0810 ha oraz (...) B o pow. 0,0191 ha. (okolicznosci bezsporne, kserokopia wniosku k.
48, kserokopia pisma k. 49, kserokopia postanowienia wraz z zalqcznikiem graficznym k. 50-52,
kserokopia decyzji wraz z mapa z projektem podziatu nieruchomosci k. 54-56)

J. G. nie wywiazal sie z postanowienia zawartego w § 8 umowy przedwstepnej i nie zaplacil na rzecz I. L. dalszego
zadatku w kwocie 40.000 zl w terminie do dnia 31 maja 2019 roku. (okolicznosci bezsporne)

W terminie, do ktérego umowa przyrzeczona miala zostaé¢ zawarta, czyli do dnia 31 grudnia 2019 roku strony umowy
nie zawarly umowy przyrzeczonej, zatem umowa przedwstepna wygasta z dniem 1 stycznia 2020 roku.

W pidmie opatrzonym data 18 marca 2020 roku skierowanym do I. L. adw. L. S., w imieniu J. G., wezwal pozwana
do zaptlaty. Dzialajac w imieniu J. G., na podstawie udzielonego pelnomocnictwa pozostajacego do wgladu w siedzibie
Kancelarii, z uwagi na niezawarcie z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego umowy nabycia nieruchomosci
stanowigcej czeéé dzialki nr (...) polozonej w Z., a tym samym niewywigzanie sie z zobowigzania przyjetego umowa
przedwstepna z dnia 4 kwietnia 2019 roku, zawartg aktem notarialnym Rep. A nr (...), o§wiadczyl, Ze odstepuje od
w/w umowy i w konsekwencji wzywa pozwana do niezwlocznej zaplaty kwoty 40.000 zl, tytulem zwrotu podwojnej
wysokoSci uiszczonego zadatku, a nadto kwoty 17.474,60 tytulem naprawienia szkody poniesionej przez nabywce
celem przygotowania nabycia nieruchomosci, w terminie 7 dni od otrzymania wezwania, pod rygorem skierowania

sprawy na droge postepowania sagdowego. W uzasadnieniu podniesiono, ze pozwana nie wywigzala sie z obowigzkow
wskazanych w § 6 pkt 11 2 umowy, a obciazajacych sprzedajaca, tj. nie dokonala geodezyjnego podzialu dzialki oraz
nie uzyskala ostatecznej decyzji administracyjnej zatwierdzajacej podzial nieruchomoéci w zakreslonym terminie tj.
do dnia 31 grudnia 2019 roku. Jako podstawe roszczenia o zwrot zadatku w podwdjnej wysokosci wskazal przepis art.
394 § 1 k.c. Pismo z wezwaniem do zaplaty zostalo nadane w dniu 20 marca 2020 roku i doreczone pozwanej w dniu



25 marca 2020 roku. Do pisma nie zostalo zalaczone zadne pelnomocnictwo. (wezwanie do zaplaty k. 16-17,
kserokopia dowodu nadania k. 18, wydruk z systemu $ledzenia przesylek PP k. 19)

W dniu 21 pazdziernika 2020 roku J. G. udzielil pelnomocnictwa adwokatowi L. S. do reprezentowania go przed
Sadem w sprawie przeciwko I. O. o roszczenia z umowy (...) we wszystkich instancjach oraz w postepowaniu
egzekucyjnym, ktére upowaznialo do udzielenia dalszych pelnomocnictw. To jedyne pelnomocnictwo jakie zostato
udzielone na piSmie i zalaczone do akt sprawy. (petnomocnictwo k. 8)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil badZ jako bezsporny, badZ na podstawie dowodéw z dokumentéw zgromadzonych
w aktach sprawy.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo nie bylo zasadne i nie zastugiwalo na uwzglednienie.

W przedmiotowej sprawie powod dochodzil od pozwanej zwrotu podwdjnej wysokosci zadatku, na podstawie art.
394 § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem, w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany
przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng 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.

W sprawie nie budzilo watpliwosci, ze w dniu 4 kwietnia 2019 roku pozwana jako sprzedajaca, zawarla z powodem jako
kupujgcym, w formie aktu notarialnego, przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomo$ci, na mocy ktérej zobowigzata
sie sprzedaé¢ J. G. cze$¢ dzialki, ktéra powstanie w wyniku podziatu zabudowanej dziatki nr (...) polozonej w Z.,
oznaczonej na wstepnym projekcie podzialu jako dziatka nr (...) o pow. 0,0810 ha, za cene 1.250.000 zl. Strony
okreslily termin w ciagu, ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona i postanowily, ze ma to nastapi¢ do dnia 31
grudnia 2019 roku. J. G. o§wiadczyl, ze jest w posiadaniu przedmiotu umowy.

Strony uzaleznily zawarcie umowy przyrzeczonej od spelnienia kilku warunkéw (zdarzen przyszlych i niepewnych
- art. 89 k.c.), m. in. od dokonania geodezyjnego podziatu dziatki nr (...), a takze uzyskania ostatecznej decyzji
Burmistrza Z. zatwierdzajgcej projekt podzialu nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...), przy czym nie okreslity
sankcji za ich niespelnienie ani nie przyporzadkowaly poszczegdlnych zdarzen do realizacji przez konkretne osoby.

Wreszcie przy zawarciu umowy przedwstepnej S. O., dzialajacy w imieniu corki I. L., o§wiadczyl, ze otrzymal na poczet
ceny sprzedazy od kupujacego J. G. zadatek w kwocie 20.000 zl, natomiast stosownie do § 8 umowy przedstepne;j,
J. G. zobowiazal sie zaplaci¢ pozwanej dalszy zadatek w kwocie 40.000 zt w terminie do dnia 31 maja 2019 roku.
Okoliczno$cig niesporng w przedmiotowej sprawie byl fakt, ze J. G. nie zaplacil pozwanej dalszego zadatku w kwocie
40.000 z1, ani w terminie do dnia 31 maja 2019 roku, ani tez p6zniej.

Niesporne bylo takze to, ze Burmistrz Z. wydal decyzje zatwierdzajaca podzial w/w nieruchomosci na dzialki nr (...)
dopiero w dniu 8 grudnia 2020 roku, juz po uplywie terminu na zawarcie umowy przyrzeczone;j.

Wreszcie bezspornie pismem z dnia 18 marca 2020 roku, doreczonym pozwanej w dniu 25 marca 2020 roku, adw. L.
S., powolujac sie na ,,udzielone mu pelnomocnictwo, pozostajace do wgladu w siedzibie Kancelarii”, ztozyt w imieniu
J. G. oéwiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej z powodu niewywigzania sie przez pozwang z warunkow
wskazanych w § 6 pkt 11 2 umowy i wezwal pozwana do zaplaty m.in. kwoty 40.000 zl tytulem zwrotu podwojnej
wysoko$ci uiszczonego zadatku.

Osig sporu bylo ustalenie czy w § 8 umowy przedwstepnej zastrzezono ,dalszy zadatek” czy tez ,,zaliczke”, czy pozwana
ponosi wine za niezawarcie umowy przyrzeczonej, czy powdd jako kupujacy byt uprawniony do zlozenia o§wiadczenia
o odstapieniu od umowy, oraz czy o§wiadczenie w tym przedmiocie bylo wazne i skuteczne.



W ocenie Sadu, w $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie sposob uznadé, ze po stronie powoda
ukonstytuowalo sie uprawnienie do odstgpienia od umowy przyrzeczone;j.

Po pierwsze nalezy uznac, ze w § 8 umowy przedwstepnej, zawartej w formie aktu notarialnego, wyraznie zastrzezono,
ze do dnia 31 maja 2019 roku powdd zaplaci na rzecz pozwanej dalszy zadatek. Umowa przedwstepna zostala
sporzadzona przez profesjonaliste - notariusza, z adnotacja, ze akt ten zostal odczytany stronom czynnosci, przyjety
przez strony i podpisany. Nie ma zadnych przeslanek ku temu by rozumieé¢ zapis § 8 umowy w odmienny sposob,
niz wprost taki, ze zadatek, ktéry J. G. zobowiazal sie uiéci¢ na rzecz sprzedajacej mial wynosié¢ lacznie 60.000 zl,
przy czym 20.000 z} zostalo uiszczone przed zawarciem umowy przedwstepnej, za$ dalsza czesé zadatku 40.000 z}
miala by¢ uiszczona przez powoda do dnia 31 maja 2019 roku, zwlaszcza, Ze jest on jednoznaczny. Zasady thumaczenia
umow okreslone przepisem art. 65 § 2 k.c. znajduja zastosowanie w odniesieniu do umoéw sporzadzanych na piSmie
tylko wtedy, gdy sformulowania dokumentu sa na tyle niejasne, iz moga budzi¢ watpliwosci, co do zamiaru stron
zawierajacych umowe, a nie wtedy, gdy strony swa wole dostatecznie jasno ujawnily w tresci sporzadzonej na pi$émie
umowy (clara non sunt interpretanda). Nie do$¢ zatem, ze nie zachodzita potrzeba wykladni postanowienia umownego
o zadatku, to nalezy podkresli¢, ze dowdd ze §wiadkéw lub przestuchania stron przeciwko osnowie dokumentu bylby
w niniejszej sprawie niedopuszczalny jako sprzeczny z przepisem art. 247 k.p.c., jak tez zbedny dla rozstrzygniecia
(co uzasadnialo pominiecie wniosku dowodowego pelnomocnika powoda o dopuszczenie dowodu z przestuchania
powoda na okoliczno$é¢, ze kwota 40.000 zl, co do ktorej w umowie wskazano, ze ma to by¢ dalszy zadatek, w istocie
miala by¢ zaliczka).

Po drugie, niesporne bylo, Ze pozwana po zawarciu umowy przedwstepnej przystapita do uzyskania wymaganych
decyzji administracyjnych, w tym w dniu 10 kwietnia 2019 roku zlozyta wniosek do Burmistrza Z. o zaopiniowanie
wstepnego projektu podzialu dzialki, w dniu 13 maja 2019 roku przedlozyta organowi wymagana opinie rzeczoznawcy
ppoz. Tymczasem powdd nie wywigzal sie z umowy przedwstepnej, gdyz do dnia 31 maja 2019 roku nie uiscil na rzecz
sprzedajacej dalszego zadatku, co stanowilo niewatpliwie pierwotna przyczyne niewykonania umowy. Jak slusznie
podnidst pelnomocnik pozwanej, brak wplaty pelnego zadatku do dnia 31 maja 2019 roku $§wiadczy jednoznacznie o
tym, ze juz wowczas powdd zaniechal dazenia do zawarcia umowy przyrzeczonej lub napotkal przeszkody po swojej
stronie.

Nie sposob natomiast przypisaé winy pozwanej za to, ze Burmistrz Z. wydal decyzje zatwierdzajaca podzial
nieruchomoésci na dziatki nr (...) dopiero w dniu 8 grudnia 2020 roku. Po pierwsze, strony umowy przedwstepnej
uzaleznily zawarcie umowy przyrzeczonej od spelnienia kilku warunkéw (zdarzen przyszlych i niepewnych, zgodnie
z art. 89 k.c.), w tym od dokonania geodezyjnego podziatu dzialki nr (...) i uzyskania ostatecznej decyzji Burmistrza
7. zatwierdzajacej projekt podzialu nieruchomosci stanowigcej dzialke nr (...), przy czym nie okreélily sankcji za
ich niespelnienie ani nie przyporzadkowaly poszczegolnych zdarzen do realizacji przez konkretne osoby. Po drugie,
trudno pozwana obcigza¢ wing za op6znienie w uzyskaniu decyzji, zwlaszcza, ze przedmiot umowy (nieruchomosé)
byl w nieustannym posiadaniu powoda i E. S., jako oséb wczedniej powiazanych wspolnym biznesem w postaci
sali weselnej znajdujacej sie na nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej, powod nie wykazal by
ponaglal sprzedajaca a ona dzialala opieszale; bezspornie sam powo6d miat takze pelng wiedze dot. samych dzialek,
jak i stanu technicznego zabudowan.

To powdd pierwszy naruszyl umowe przedwstepng nie placac pelnego zadatku, nie za$§ pozwana. Powod nie wykazal
by pozwana ponosila wine za niewykonanie umowy, nie ukonstytuowalo sie zatem po jego stronie uprawnienie do
odstgpienia od umowy przyrzeczonej, tym samym nie przystuguje powodowi roszczenie o zwrot zadatku w podwoéjnej
wysokoSci, na podstawie art. 394 § 1 k.c.

Dodatkowo podkresli¢ nalezy, ze nawet gdyby powdd mial podstawy odstapi¢ od umowy, to o§wiadczenie w tym
przedmiocie zawarte w pi$émie z dnia 18 marca 2020 roku nie moze by¢ uznane za wazne i skuteczne z kilku powodow.

Po pierwsze, w terminie, do ktérego umowa przyrzeczona miala zostaé¢ zawarta, czyli do dnia 31 grudnia 2019 roku,
strony umowy nie zawarly umowy przyrzeczonej, zatem umowa przedwstepna wygasla z dniem 1 stycznia 2020 roku.



Nie jest mozliwe odstapienie od umowy, ktéra juz wygasla — nie mozna bylo zatem odstapi¢ w marcu 2020 roku od
umowy, ktéra wygasla z dniem 1 stycznia 2020 roku i od tego czasu nie wigzala juz stron.

Po drugie, o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy zawarte w piSmie z dnia 18 marca 2020 roku skierowanym
do I. L. zlozyl adw. L. S., w imieniu J. G., ,na podstawie udzielonego pelnomocnictwa pozostajacego do wgladu
w siedzibie Kancelarii”. Zadne pelnomocnictwo do zlozenia w imieniu powoda o$wiadczenia o odstgpieniu od
umowy nie zostalo ani zalaczone do pisma, ani tez nie wplynelo do akt sprawy, zatem powdd nie wykazal by jego
pelnomocnik byl umocowany do zlozenia takiego o§wiadczenia. Jedyne pelnomocnictwo jakie zostalo udzielone adw.
L. S. przez powoda na pi$mie i zostalo ono zloZone do akt sprawy oraz zaliczone w poczet materiatu dowodowego, to
umocowanie udzielone w dniu 21 pazdziernika 2020 roku. Tego dnia J. G. udzielil adwokatowi L. S. pelnomocnictwa
do reprezentowania go przed Sagdem w sprawie przeciwko I. O. o roszczenia z umowy (...) we wszystkich instancjach
oraz w postepowaniu egzekucyjnym.

Wypada zauwazyc¢, ze pelnomocnictwo to zostalo udzielone po dacie zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy
(data o$wiadczenia o odstgpieniu to 18 marca 2020 roku, nadane zostalo ono poczta do pozwanej 20 marca 2020
roku, za$ pelnomocnictwa udzielono dopiero 21 pazdziernika 2020 roku).

W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego nie sposéb uznac, ze doszlo do zlozenia przez powoda skutecznego
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy, zreszta w takim przypadku zbedne bylo nawet badanie czy istnialy faktyczne
podstawy uprawniajace do odstgpienia od umowy.

Godzi sie przypomnie¢, ze zgodnie z przepisem art. 6 k.c., ciezar udowodnienia twierdzenia faktycznego spoczywa na
tej stronie, ktora z tego twierdzenia wywodzi skutki prawne. Regula ta znajduje rowniez swoj procesowy odpowiednik
w tredci art. 232 k.p.c., w $wietle ktorego strony sa obowiazane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych
wywodza skutki prawne. Oznacza to, ze obecnie Sad nie jest odpowiedzialny za wynik postepowania dowodowego, a
ryzyko nieudowodnienia podstawy faktycznej zgdania ponosi powdd. Podkreélenia w tym miejscu wymaga, ze powdd,
jako strona inicjujaca proces, byl obowiazany do udowodnienia wszystkich twierdzen pozwu, w oparciu, o ktore
sformutowatl swoje roszczenie, a przede wszystkim na wstepie winien wykazaé, ze dokonal skutecznego odstapienia
od umowy, czemu nie zdolal sprostac.

Do akt sprawy nie zalgczono zadnego dokumentu sporzadzonego w formie pisemnej, na mocy ktorego J. G. (osobiscie
czy tez przez przedstawiciela) zlozylby I. L. oSwiadczenie materialnoprawne o odstapieniu od umowy przedwstepnej
w czasie obowiazywania umowy stron. Takiego dowodu nie stanowi w szczego6lno$ci pismo, ktorego kopia zostala
zalaczona do pozwu i znajduje sie na karcie16-17 akt sprawy. Na rozprawie w dniu 5 listopada 2021 roku pelnomocnik
powoda wnibst wprawdzie o dopuszczenie dowodu z przeshuchania powoda, na okoliczno$¢ potwierdzenia udzielenia
pelnomocnictwa, badz ewentualnie potwierdzenia czynno$ci dokonanych przez pelnomocnika, nie negujac zatem w
istocie faktu, ze brak jest pisemnego pelnomocnictwa w tym zakresie, jednak dowod taki byt zbedny i niedopuszczalny

ze wzgledéw przytoczonych ponizej, zatem wniosek dowodowy zostal pominiety w trybie art. 235> § 1 k.p.c. Skoro
umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci zostala zawarta w formie aktu notarialnego, za$ w jej tresci strony nie
zawarly zadnych postanowienn mogacych by¢ poczytane za pactum de forma, zgodnie z art. 77 § 3 k.c. odstapienie od
umowy powinno by¢ stwierdzone pismem.

Przechodzac do oceny jedynego oSwiadczenia o odstapieniu jakie w dniu 18 marca 2020 roku zostalo zlozone przez
adw. L. S., nalezalo uzna¢, ze zlozone przezen o§wiadczenie nie odniosto skutku prawnego, nie bylo wazne i skuteczne,
jak tez ztozono je po wygaénieciu umowy przedwstepne;.

W treéci pelnomocnictwa z dnia 21 paZzdziernika 2020 roku powdd udzielil pelnomocnictwa do ,reprezentowania
go przed Sadem w sprawie przeciwko I. O. o roszczenia z umowy (...).” Odstapienie od umowy jest czynnoscig
prawa materialnego i polega na zlozeniu okreslonego o§wiadczenia woli kontrahentowi, wedlug regul okre$lonych w
art. 61 k.c., oswiadczenie to ma charakter prawnoksztaltujacy i jest jednostronng czynnoécia prawna. Pelnomocnik
procesowy z mocy ustawy jest uprawniony do dokonywania wylacznie tych czynnosci prawa materialnego, ktore



wynikaja z art. 91 pkt 4 k.p.c. (zawarcia ugody, zrzeczenia sie roszczenia i uznania powddztwa, jezeli czynnosci te
nie zostaly wylaczone w danym pelnomocnictwie), natomiast nie dotyczy to innych czynnoéci materialnoprawnych.
Wprawdzie zgodnie z przepisem art. 92 k.p.c., strony moga szerzej okresli¢ zakres pelnomocnictwa, jednak musi to
wynikaé z jego tresci. Z kolei kodeks cywilny dopuszcza dokonanie czynnoéci prawnej przez przedstawiciela (art. 95
k.c.), jednakze jego umocowanie takze wynikaé z tresci pelnomocnictwa.

W rozpoznawanej sprawie o$wiadczenie zawarte w piSmie z dnia 18 marca 2020 roku o odstapieniu od umowy zlozyt
w imieniu powoda adwokat L. S.. Z treSci tego pisma wynika powolanie sie na pelnomocnictwo ,pozostajace do
wgladu w siedzibie Kancelarii”, jednak pelnomocnictwo materialnoprawne udzielone na podstawie art. 95 k.c. do
zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy nie zostalo zalgczone do akt (brak tez dowodu by bylo ono zalaczone do
odstgpienia od umowy). Jedyne pelnomocnictwo znajdujace sie w aktach sprawy — z karty 8 - jest pelnomocnictwem
procesowym, bowiem wynika z niego upowaznienie ,do reprezentowania przez sagdem w sprawie przeciwko ...”.
Gdyby mialo ono wykracza¢ poza te ramy, nie budzi watpliwosci, ze pelnomocnictwo do dokonania czynno$ci
prawnej musialoby wskazywac, jakie o§wiadczenie woli w imieniu mocodawcy pelnomocnik mialby umocowanie
zlozy¢. W realiach niniejszej sprawy nie sposob przyjaé, ze analizowane pelnomocnictwo stanowilo umocowanie
do zlozenia o$wiadczenia materialnoprawnego o odstapieniu od umowy przedwstepnej, ani zreszta do czynnosci
przedsadowych typu wezwanie do zaplaty. W ocenie Sadu gdyby zakres umocowania pelnomocnika mial obejmowaé
takze zlozenie o§wiadczenia o charakterze materialnoprawnym, jakim niewatpliwie jest o§wiadczenie o odstgpieniu od
umowy, to uwzgledniajac okolicznoéé jego sporzadzenia z udzialem zawodowego pelnomocnika, w pelnomocnictwie
z k. 8 wyraznie wskazane byloby takie umocowanie, ktérego jednak brak. Baczac na okoliczno$¢, ze omawiane
pelnomocnictwo przygotowane zostalo przez osobe zawodowo trudniaca sie §wiadczeniem uslug prawnych, nie
spos6b przyjaé, aby w dacie sporzadzenia tego dokumentu, faktyczny zakres umocowania byl szerszy od tego, jaki
ujeto w jego tresci.

Zgodnie z przepisem art. 104 k.c., jednostronna czynno$¢ prawna dokonana w cudzym imieniu bez umocowania
lub z przekroczeniem jego zakresu jest niewazna. Przedlozone przez powoda pelomocnictwo procesowe nie
wymienialo zadnych dodatkowych czynnosci do ktorych powod mialby upowazni¢ pelnomocnika, w tym m.in.
nie bylo wymienione, ze pow6d udziela adwokatowi pelnomocnictwa do zlozenia w jego imieniu o$wiadczenia o
odstgpieniu od umowy z dnia 4 kwietnia 2019 roku. Pelnomocnik skladajac oéwiadczenie z dnia 18 marca 2020 roku
(a tak naprawde z 25 marca 2020 roku, bowiem decydujace znaczenia dla daty zlozenia o§wiadczenia ma dotarcie
o$wiadczenia do wiadomosSci adresata) przekroczyt zakres udzielonego mu umocowania/dzialal bez umocowania. W
toku postepowania powod nie wykazal przy tym, aby pozwana wyrazita zgode na dzialanie przez pelnomocnika powoda
bez umocowania.

Ze wskazanych wyzej wzgledéw, nalezalo uznaé, ze powdd nie zlozyl skutecznie pozwanej odwiadczenia o odstapieniu
od umowy. O$wiadczenie o odstgpieniu od umowy jest czynnoS$cig jednostronng, a tym samym zastosowanie znajduje
przepis art. 104 k.c., a nie art. 103 k.c. (jedynie ten ostatni pozwala na potwierdzenie czynnos$ci). W przypadku art.
104 k.c. czynno$¢ dokonana przez osobe nieumocowana jest niewazna.

Majac powyzsze argumenty na wzgledzie, Sad oddalil powddztwo w calosci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci stron za wynik
sporu. Pozwana wygrala proces w caloéci, a zatem nalezy jej sie od powoda zwrot kosztéw procesu w pelnej wysokoéci.
Na koszty poniesione przez pozwana zlozyly sie: oplata skarbowa od pelnomocnictwa 17 zl, a takze wynagrodzenie
pelnomocnika pozwanej w stawce minimalnej 3.600 zl.

Z tych wzgledéw, orzeczono jak w sentencji.



