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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 maja 2014 1.

Sad Rejonowy w Klodzku — Wydzial I Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy SSR Andrzej Jozefowski

Protokolant Paulina Szkutnik

Ppo rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2014 r. w Ktodzku
na rozprawie

sprawy z powoéddztwa P. B.

przeciwko M. K.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej M. K.na rzecz powoda P. B.kwote 10.000,00 zlotych (dziesie¢ tysiecy zlotych 00/100)
z ustawowymi odsetkami od 12 wrze$nia 2009r.;

II. zasadza od pozwanej M. K.na rzecz powoda P. B.kwote 1.342,00 zlote tytulem zwrotu kosztow procesu

Sygn. akt IC 1537/12

UZASADNIENIE

Powod P. B.domagal sie zasadzenia w elektronicznym postepowaniu upominawczym od pozwanej M. K.kwoty 10 000
z} z ustawowymi odsetkami od 9 stycznia 2009 roku do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powo6d podal, ze w dniu 27 stycznia 2008 roku M. K.zawarta z powodem umowe przedwstepna
sprzedazy z zadatkiem. Pozwana zobowiazala sie sprzeda¢ powodowi za cene w kwocie 450 000,00 zlotych
nieruchomo$c¢ polozong w miejscowosci S. W.92, dla ktorej to nieruchomosci prowadzona jest w Sadzie Rejonowym
w Klodzku ksiega wieczysta o numerze (...).

Powdd zaplacil pozwanej kwote 10 000 zl tytulem zadatku przy podpisaniu umowy przedwstepnej. Wydanie
nieruchomosci mialo nastapi¢ z dniem podpisania umowy sprzedazy. Pozwana- mimo otrzymania zadatku w
wysokos$ci 10 000,00 zlotych- nie wyznaczyla w umowie przedwstepnej terminu, w ktérym miala zosta¢ zawarta
umowa przyrzeczona.

Powod pismem z dnia 28 sierpnia 2009 roku wezwal pozwang do przystapienia do umowy ostatecznej i wyznaczyl
dogodny termin do zawarcia aktu notarialnego. Dzialania te nie przyniosly rezultatu poniewaz do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo. Pozwana przedstawila swoje stanowisko w pi§mie z dnia 01 lutego 2010 roku, odmoéwila
zwrotu zadatku i uznala — jej zdaniem - sprawe za zakonczong.

Ponadto powdd wskazal, ze pozwana juz w styczniu 2009 roku zbyla cze$é nieruchomosci bedacej przedmiotem
umowy przedwstepnej na rzecz J.i M. M.(KW SW1(...)).



Zdaniem powoda, sprzedaz nieruchomoéci z pominieciem zaoferowania jej powodowi §wiadczy o celowym dzialaniu
na

jego szkode.

Wedlug powoda, wobec nie dojscia do skutku umowy sprzedazy nieruchomosci, kwota 10 000,00 zlotych stala sie
$wiadczeniem nienaleznym, zamierzony cel §wiadczenia nie zostal bowiem osiagniety (art. 410 § 2 KC). Powo6d uzyskat
tym samym roszczenie o zwrot nienaleznego $§wiadczenia.

Nakazem zaplaty z dnia 2 marca 2012 r. Sad Rejonowy Lublin-Zach6d w Lublinie nakazal pozwanej, aby w ciagu
dwoch tygodni od doreczenia nakazu zaplaty zaplacita powodowi 10 000 zt z odsetkami ustawowymi od 12 09 2009
r. oraz kwote 322 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Pozwana M. K.wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty z dnia 2 marca 2012 r. przeczac twierdzeniom powoda zawartym
w nakazie zaplaty.

Postanowieniem z dnia 6 11 2012 r. Sad Rejonowy Lublin-Zachdd w Lublinie stwierdzil skuteczne wniesienie przez
pozwana sprzeciwu, utrate mocy nakazu zaplaty z dnia 2 03 2012 r. w calosci i przekazal sprawe do Sadu Rejonowego
w Klodzku.

Pozwana M. K.w toku postepowania przed Sadem Rejonowym w Klodzku wniosla o oddalenie powodztwa zarzucajac,
ze w pisemnej umowie przedwstepnej brak jest ustalenia co do terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a strony
uzgodnily, Ze jej zawarcie nastapi niezwlocznie po otrzymaniu przez powoda kredytu. Maz pozwanej byl nawet z
powodem w (...)S.A. w P.celem uzyskania informacji, w jakiej wysoko$ci mozliwy jest do otrzymania przez powoda
kredyt.

Wedtug wiedzy pozwanej, powdd nie otrzymal kredytu w oczekiwanej wysokoéci. Pozwana i jej maz kilkakrotnie pytali
powoda co z realizacja umowy przyrzeczonej, bo zglaszaly sie inne osoby zainteresowane nabyciem nieruchomosci,
ktére pozwana informowala, ze nieruchomo$¢ jest juz sprzedana. Powod udzielal wymijajacych odpowiedzi, a po
jakim$ czasie pozwana i jej maz stracili z nim kontakt

Pozwana ponadto podniosla, iz nie otrzymala pisma pozwanego z dnia 28 sierpnia 2009 r., ktérego kopia zostala
przedstawiona z zalaczeniu pozwu. Podkre§li¢ nalezy, iz nie zostal przedstawiony przez powoda dowdd wyslania tego
pisma pozwane;j.

W tej sytuacji, uprawnieniem pozwanej bylo, zgodnie z ust. 4 umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 27 stycznia
2008r. i art. 394 § 1 k.c., odstgpienie od umowy i zachowanie otrzymanego zadatku. Pozwana dokonala odstapienia
od umowy pismem z dnia 1 lutego 2010 r., w ktérym wyraznie stwierdzila, iz ,,z uwagi na niedotrzymanie umowy
przedwstepnej uwaza sprawe za zamknieta", wskazujac jako podstawe art. 394 k.c.

Pozwana wskazala, ze w piSmiennictwie prawniczym przedstawiany jest poglad, iz ,,jezeli termin do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie zostanie wskazany w ciagu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej, gaénie nie tylko mozliwosé
dochodzenia roszczenia o spelnienie $wiadczenia ,in natura”, ale wszystkie zobowigzania wynikajace z tej umowy,
w tym roszczenie odszkodowawcze. " (M. Krajewski [w:] System prawa prywatnego. T. 5. Prawo zobowigzan - cze§é
ogblna, CH. Beck Warszawa 2006, s. 751-752). Roszczenia z umowy przedwstepnej wygasaja, jezeli w rocznym
terminie od jej zawarcia strony nie wskaza terminu zwigzania sie umowa definitywna. (tak: A. Olejniczak w ,,Kodeks
cywilny. Komentarz. T. III. Zobowigzania, cze$¢ ogélna”, LEX, Warszawa 2010, s. 257). Zgodnie z przytoczong
wykladnig roszczenie powoda o zwrot zadatku wygaslo z uplywem roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej, a
wiec z dniem 28 stycznia 2009r. i w zwigzku z tym nie moze by¢ dochodzone.

Pozwana podniosta takze zarzut przedawnienia .



Wedlug pozwanej roszczenia z umowy przedwstepnej, w tym takze roszczenia o zwrot zadatku, z uwagi na tres¢ art.
390 § 3 k.c. i art. 390 § 1 zd. drugie k.c. przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta. Stanowisko to ugruntowane zostalo w orzecznictwie oraz piSmiennictwie (por. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 21 listopada 2006r., III CZP 102/2006, Lex Polonica nr 1009823, uchwala Sadu Najwyzszego z
dnia 8 marca 2007, III CZP 3/2007. Lex Polonica nr 1243483, A. Olejniczak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. T. III.
Zobowigzania, cze$¢ ogblna, LEX, Warszawa 2010, s. .

Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z 8 marca 2007r., III CZP 3/2007: ,,Przez ,roszczenia z umowy przedwstepnej”
nalezy rozumie¢ roszczenia objete trescig stosunku wynikajacego z umowy, a zatem roszczenie o zawarcie umowy
przyrzeczonej i roszczenie o naprawienie szkody przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na
zawarcie umowy przyrzeczonej, a -ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1 ke zdanie drugie - roszczenia strony umowy
przedwstepnej z tytulu zadatku lub kary umownej " .

W ocenie pozwanej przedstawiona w pozwie argumentacja dotyczaca obowiazku zwrotu kwoty 10 000 zl nie znajduje
zastosowania w niniejszej sprawie, albowiem dotyczy zaliczki na poczet ceny z przyrzeczonej umowy, a nie zadatku.
Tymczasem umowa przedwstepna sprzedazy z dnia 27 stycznia 2008 r. wyraznie traktuje przedmiotowa kwote jako
zadatek, nie tylko ze wzgledu na to, ze postuguje sie ta nazwa, ale przede wszystkim, iz zawiera postanowienia wlasciwe
dla tej instytucji. Ust. 4 umowy stanowi, iz: ,Strony ustalily, ze w razie wykonania umowy zadatek ulegnie zaliczeniu
na poczet ceny sprzedazy, w przypadku nie dojécia do zawarcia umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po jednej ze
stron, druga strona moze bez wyznaczenia i od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zatrzymac, a jezeli dala go sama
moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej- co w pelni oddaje charakterystyke zadatku.

Poniewaz w ciggu roku od zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony przez zadna z jej stron termin
zawarcia umowy przyrzeczonej, utracily one mozliwo$¢ zadania jej zawarcia (art. 389 § 2 zd. 3 k.c. Od dnia nastepnego
(28 stycznia 2008r.) zaczal wiec biec roczny termin przedawnienia roszczen z tytulu zadatku, co oznacza, ze w dniu
wniesienia pozwu roszczenie powoda, nawet gdyby bylo merytorycznie uzasadnione, uleglo przedawnieniu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27 stycznia 2008 roku M. K.zawarla z powodem P. B.umowe , przedwstepna sprzedazy z zadatkiem”. W treSci
umowy pozwana jako sprzedajacy o$wiadczyla, ze jest wladcicielem nieruchomosci potozonej w S. W.92 ;skladajacej
sie z dzialki , ktérej numeru nie wskazano, o powierzchni, ktorej takze nie podano, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, jednorodzinnym o pow. uzytkowej, ktorej nie wskazano, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta
KW nr (...), nieruchomo$¢ ta nie jest obcigzona i nie znajduje sie w posiadaniu zaleznych oséb trzecich.

Pozwana o$wiadczyla, ze zobowiazuje sie sprzeda¢ kupujacemu powodowi opisang wyzej nieruchomo$¢ za cene
w kwocie 450 000 zl , a kupujacy o$wiadczyl, ze zobowiazuje sie kupi¢ nieruchomo$¢ za taka cene. Terminu
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy strony nie wskazaly. Wydanie nieruchomoéci w posiadanie kupujacego
mialo nastgpi¢ z dniem podpisania umowy sprzedazy. Kupujacy powodd o$wiadczyt , ze zaplacil juz sprzedajacemu
( tj. pozwanej ) tytulem zadatku 10.000 tys. zl. ,co ,sprzedajacy” potwierdzil. Strony ustalily, ze w razie wykonania
umowy zadatek ulegnie zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy, w przypadku nie dojscia do zawarcia umowy sprzedazy
z przyczyn lezacych po jednej ze stron druga strona bez wyznaczenia terminu moze od umowy odstapic i otrzymany
zadatek zatrzymaé, a jezeli dala go sama moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Umowe podpisali pozwana i jej maz oraz powdd.
( dowdd : kopia umowy przedwstepnej sprzedazy z zadatkiem k 19 i 45 , zeznania stron )
Powod zaplacit kwote 10 000 zl tytulem zadatku przy podpisaniu w/w umowy.

( dowdd : zeznania stron )



Decyzja z dnia 9 kwietnia 2008 r. Wojt Gminy K.zatwierdzil plan podziatu nieruchomosci stanowiacej wspotwlasno$c
ustawowa pozwanej i jej malzonka polozona w S.92 oznaczonej jako dziatka nr (...)( AM — 4 ) na dziatki (...)i (...) (AM

_1)
( dowdd : decyzja o zatwierdzeniu projektu podzialu nieruchomosci k 122 )

Pozwana wraz z mezem w dniu 8 stycznia 2009 roku zbyla cze$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyzej opisanej
umowy przedwstepnej na rzecz J.i M. M.. Pozwana i jej maz sprzedali Panstwu M.nieruchomoé¢ zabudowana
skladajaca sie z dziatki gruntu numer (...)o powierzchni 0,1535 ha polozonej w S.numer (...) , dla ktorej jest prowadzona
ksiega wieczysta w Sadzie Rejonowym w Klodzku o numerze (...).

( dowdd : kopia aktu notarialnego z dnia 8 01 2009 r. k 19- 28 oraz 112-114 )

Powdd pismem z dnia 28 sierpnia 2009 roku wezwal pozwana do wyznaczenia terminu do przystapienia do umowy
ostatecznej do dnia, ktdrego nie podal lub zwrotu wplaconego zadatku.

( dowdd : kopia pisma powoda z dnia 28 08 2009 1. k 48)

Pozwana w piSmie z dnia 01 lutego 2010 roku, o§wiadczyla, ze z powodu nie dotrzymania umowy przedwstepnej na
podstawie art. 394 k.c. uwaza sprawe za zakonczona.

(dowdd : pismo pozwanej z dnia 1 02 2010 1. k 47)

W ogloszeniu o sprzedazy nieruchomosci polozonej w S.92 zamieszczonym w dniu 24.04.2008r. przez pozwang w
firmie (...)wskazano, ze do sprzedazy jest dom wolnostojacy, polozony na dzialce o powierzchni 1500mz2, pietrowy z
poddaszem o lacznej powierzchni 18omz2, oddany do uzytku w 1988 roku-

I kondygnacja, przyziemie: pralnia, dwa pomieszczenia gospodarcze, kotlownia, hydrofornia, dwa osobne garaze,
IT kondygnacja: salon z wyj$ciem na taras, pokoj, kuchnia, lazienka, we, balkon.

IIT kondygnacja: 5 pokoi, lazienka z kabina prysznicowa, balkon. : z mozliwo$cia adaptacji na pokoje, stan wykonczenia
dobry. Podlogi wyloZone parkietem i panelami. Stolarka wewnetrzna cze$ciowo drewniana. Okna nowe PCV. Media:
prad, sie¢ wodociggowa miejska oraz wlasne ujecie (studnia), zbiornik na $cieki, linia telefoniczna. Ogrzewanie
centralne, tradycyjne (piec weglowy). Budynek ocieplony z nowa elewacja. Ogréd zadbany z licznymi nasadzeniami
(iglaki,

krzewy ozdobne) z oczkiem wodnym. Posesja ogrodzona, duza brama wjazdowa. Dojazd droga asfaltows .
( dowdd : informacja z(...)k 94 )

Sad zwazyt:

Zgodnie z trescia art. 389 § 1 kodeksu cywilnego umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do
zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j.

W mysl art. 389 § 2 k.c. jezeli termin, w ciggu ktorego ma byé¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony,
powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniona do zadania zawarcia
umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich
wyznaczyla inny termin, strony wigze termin wyznaczony przez strone, ktéra wezesniej zlozyla stosowne o§wiadczenie.
Jezeli w ciagu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy
przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia.



Nalezy wstepnie zauwazy¢, ze przy umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomos$ci najwazniejszym elementem
przedmiotowo istotnym jest dokladne, nie budzace watpliwosci stron, okreSlenie przedmiotu umowy. Przedmiot
umowy winien zosta¢ zindywidualizowany poprzez podanie polozenia nieruchomosci, jej powierzchni, numeru
dzialki i numeru ksiegi wieczystej lub przynajmniej niektérych z wymienionych danych, pozwalajacych na jej
indywidualizacje (wyrok SA w Poznaniu z dnia 5 czerwca 2008 r., I ACa 204/08, LEX nr 465083).

W sytuacji gdy istotne postanowienia umowy przyrzeczonej beda do tego stopnia niekompletne lub niejasne, ze
nie dadzg sie uzupelic¢ dyspozycyjnymi przepisami ustawy lub zwyczajami — wéwczas zobowigzanie nie powstanie
z powodu niemoznoSci okreSlenia przedmiotu §wiadczenia, co w konsekwencji spowoduje ten sam efekt, co przy
niewazno$ci umowy (zob. A. Ohanowicz, Zobowiazania..., s. 140) czy tezumowa przedwstepna nie spowoduje skutkow
prawnych (zob. C. Zulawska (w:) Komentarz..., s. 156). Brak ktoregokolwiek elementu przedmiotowo istotnego umowy
przyrzeczonej powoduje jej niewaznosé¢ (por. W. Popiolek (w:) Kodeks..., s. 833; A. Rembielinski (w:) Kodeks..., s.
338; F. Blahuta (w:) Kodeks..., s. 929; M. Wrzolek-Romanczuk, Umowa przedwstepna, Warszawa 1998, s. 35).Umowa
przedwstepna, ktora nie okre$la elementéow przedmiotowo istotnych (koniecznych) umowy przyrzeczonej — jest
niewazna (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 5 czerwca 2008 r., I ACa 204/08, LEX nr 465083; takze wyrok SA w
Katowicach z dnia 14 stycznia 2000 r., I ACa 914/99, OSA 2001, z. 2, poz. 8, Pr. Gosp. 2001, nr 5, s. 61; wyrok SN
z dnia 30 sierpnia 1972 r., III CRN 156/72, niepubl.). Trafnie podnosi wiec powdd, ze przy umowie przedwstepnej
kupna-sprzedazy najistotniejszym elementem przedmiotowo istotnym jest dokladne, nie budzace watpliwoéci stron
okreélenie przedmiotu umowy. Tylko bowiem takie jednoznaczne okreslenie przedmiotu umowy, oprocz dochowania
formy wymaganej od ktorej zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, pozwala na dochodzenie przez uprawnionego
jej zawarcia. Przedmiot umowy winien zosta¢ zindywidualizowany poprzez podanie jej polozenia, powierzchni,
numeru dzialki i numeru ksiegi wieczystej, lub przynajmniej niektérych z wymienionych danych pozwalajacych na
jej indywidualizacje" (Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 5 czerwca 2008 r., sygn. akt: I ACa 204/08,
LEX nr 465083).W umowie przedwstepnej z zadatkiem zawartej miedzy stronami z dnia 27 stycznia 2008 roku brak
istotnych postanowien umowy przyrzeczonej — jak stusznie zauwaza pow6d. W umowie brakuje elementéw, ktore
maja znaczenie dla stron i bez porozumienia sie co do nich na pewno nie doszloby do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Pozwana nie j okre§lila numeréw dzialek, powierzchni nieruchomosci oraz nie okreslono, czy dzialka jest zabudowana,
czy nie. W konkluzji nalezy stwierdzié¢, ze umowa przedwstepna sprzedazy zawarta miedzy stronami w dniu 28 stycznia
2008 roku jest niewazna. Powod uzyskal tym samym roszczenie o zwrot nienaleznego Swiadczenia. Zgodnie z art.
410 § 2 KC $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byt w ogble zobowiazany lub nie byl zobowiazany
wzgledem osoby, ktorej $wiadczyl, albo jezeli podstawa $wiadczenia odpadla lub zamierzony cel $wiadczenia nie
zostal osiagniety, albo jezeli czynnoéé prawna zobowigzujaca do Swiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po
j spelnieniu §wiadczenia.

Biorgc pod uwage, ze strony w umowie przedwstepnej z dnia 27 stycznia 2008 roku niewlasciwie okreélily przedmiot
przyrzeczonej umowy sprzedazy , gdyz zabraklo podania numeréw dzialek, ich powierzchni i cech pozwalajacych na
dokladne okreslenie przedmiotu umowy sprzedazy, co w konsekwencji doprowadzilo do sprzedazy przez pozwang
nieruchomoéci o innych cechach umowe przedwstepna nalezy oceniaé¢ jako niewazng od chwili jej zawarcia. Do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w miejscowosci S. W.92 nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie

pozwanej. Pozwana obiecywala, iz sprzeda nieruchomo$¢ zabudowana o powierzchni powyzej 3,500 m?®, a nastepnie
podzielila dzialke i chciala sprzeda¢ nieruchomoé¢ o znacznie mniejszej powierzchni. Powszechnie przyjmuje sie, ze
zastrzezenie zadatku stanowi element umowy i jest kwalifikowane jako dodatkowe zastrzezenie umowne (por. wyrok
SN z 29 kwietnia 1950 r., NP 1950, nr 10, s. 79; uchwala SN z 20 listopada 1961 r., III CO 23/61, OSN 1962, nr 3,
poz. 117; F. Blahuta (w:) Komentarz, t. II, 1972, s. 939; W. Czachoérski, Zobowiazania, 1974, s. 138; J. Gwiazdomorski,
glosa do uchwaly SN z 10 pazdziernika 1961 r., 3 CO 28/61, OSPiKA 1963, z. 5, poz. 107; P. Machnikowski (w:) E.
Gniewek, Komentarz, 2008, art. 394, nb 8; W. Popiolek (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2005, art. 394, nb
1-3; Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. III, cz. 1, s. 458 i n.; M. Tenenbaum, Instytucja zadatku..., s. 120 i
n.). Oznacza to, ze niewazno$¢ kontraktu, ktorego sktadnikiem jest zadatek, powoduje takze niewazno$¢ zastrzezenia
zadatku. Umowa o zadatek, ktorej celem jest umocnienie wykonania umowy zasadniczej, uzalezniona jest od istnienia
waznej umowy, ktéra umacnia; niewazno$¢ tej ostatniej prowadzi do niewaznosci umowy o zadatek. Pozwala to



uzna¢ wreczong przez powoda kwote jako nienalezna, ktorej ze wzgledu na niewazno$¢ umowy przedwstepnej nie
mozna traktowa¢ jako zadatku w rozumieniu art. 394 kodeksu cywilnego. Dlatego tez trafnie powdd wywodzi swoje
roszczenie o zaplate uiszczonej kwoty w oparciu o przepisy o nienaleznym $wiadczeniu w rozumieniu art. 410 k.c. ).
Jak podata pozwana, jezeli termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostal wskazany w umowie ani wyznaczony
przez strony w terminie jednego roku po jej zawarciu, woéwczas nie mozna zada¢ zawarcia umowy przyrzeczonej
(art. 389 § 2 zd. 3 k.c.). Jezeli termin do zawarcia umowy przyrzeczonej nie zostanie wyznaczony w ciggu roku od
dnia zawarcia umowy przedwstepnej, wygasa nie tylko mozliwoé¢ dochodzenia roszczenia o spelnienie §wiadczenia
in natura, ale wszystkie zobowigzania wynikajace z tej umowy [M. K., Umowa przedwstepna zgodnie z nowela do
Kodeksu cywilnego, "Przeglad Prawa Handlowego" 2003, nr 6, s. 8-9]. Termin okre$lony w art. 389 § 2 zd. 3 k.c. ma
wiec charakter zawity i po jego uplywie wygasa zobowiazanie z umowy przedwstepnej (por. M. Krajewski (w:) System
prawa prywatnego, t. 5, s. 750-752; P. Machnikowski (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2008, art. 389, nb 301 34; Z.
Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania, 2008, nb 380; oraz odmiennie M. Gutowski, Konwersja umowy stanowczej
w przedwstepna wobec zmian kodeksu cywilnego, PiP 2004, z. 11, s. 53-54). Strony nie moga droga czynnoSci prawnej
skrocié lub przedluzyé terminu zawitego, okre$lonego bezwzglednie wiazacym unormowaniem art. 389 § 2 k.c., ktory
ustawodawca okreslil dla nich, w celu wyznaczenia terminu spelienia §wiadczenia (odmiennie, o przedtuzeniu tego
terminu po zawarciu umowy przedwstepnej, M. Krajewski (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 751). Roszczenia z
umowy przedwstepnej wygasna, jezeli w rocznym terminie od jej zawarcia nie wskaza terminu zwigzania sie umowa
definitywna. Oznacza to, ze wygasa takze uprawnienie do zaliczenia zadatku z umowy , ktéra wygasta wskutek nie
wskazania terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Takze wiec z tej przyczyny stusznie wyprowadza powd6d zadanie
zwrotu zaplaconej kwoty 10000 zl jako nienaleznego $wiadczenia, a nie jako zadatku, ktoéry przestal nim by¢ po
wygasnieciu umowy przedwstepnej i wszelkich roszczen z niej wyplywajacych. Nalezy przypomnie¢, ze zgodnie z
art. 394. § 1 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy
ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie
wyzszej. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 grudnia 2011 1. (1 CSK 149/11 - G.Prawna 2011/243/11, LEX nr
1084584 )-,, Zadanie zwrotu zadatku lub podwoéjnej kwoty zadatku albo prawo zatrzymania zadatku powstaje jedynie
w sytuacji, gdy strona zlozyla oswiadczenie o odstagpieniu od umowy. Jezeli mimo nie wykonania umowy przez druga
strone, strona uprawniona nie odstapila od umowy, stuzy jej prawo zadania odszkodowania na ogélnych zasadach,
ktdérego wysokos¢ jest okre$lona wysoko$cia poniesionej szkody.

Warunkiem zatrzymania zadatku jest zatem o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy, ktére moze by¢ skutecznie zlozone
dopodki umowa podstawowa przedwstepna nie wygasta w wynika zastosowania 389 § 2 k.c. ( nie wyznaczenie terminu
do zawarcia umowy przyrzeczonej )

Nawet, gdyby przyjac, ze pozwana odstapila od umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 28 stycznia
2008 roku to pozwana nie okre§lila, iz zachowuje otrzymany zadatek. Ponadto odstapienie mialo miejsce po uplywie
dwbch lat od zawarcia umowy przedwstepnej, w czasie gdy umowa ta juz nie obowigzywala. Na podstawie art. 394
§ 3 k.c., w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpada Zadatek podlega zwrotowi i odpada obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej w razie m.in. niewykonania
umowy wskutek okolicznoSci, za ktore ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony.

Kazda ze stron umowy przedwstepnej z zadatkiem z dnia 27 01 2008 r. byla uprawniona do wyznaczenia terminu do
zawarcia umowy przyrzeczonej i nie uczynila tego. Zatem do niewykonania umowy doszlo z powodu okolicznosci, za
ktoére ponosza odpowiedzialno$é obie strony. Na mocy art. 394 § 3 k.c. zadatek winien by¢é powodowi zwrdocony.

Sad przyjmujac, ze $wiadczenie powoda podlega zwrotowi jako nienalezne §wiadczenie uznal, ze odsetki ustawowe
dochodzone przez powoda od dnia 12 09 2009 r. s3 w pelni nalezne na podstawie art. 481 k.c. Umowa przedwstepna
zostala zawarta przez strony w dniu 27 01 2008 r. bez wskazania terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, termin ten
nie zostal wskazany przez strony w ciggu roku od zawarcia umowy przyrzeczonej , umowa wygasta po roku 27 01 2009
r. ,a wiec juz od tej daty mozna liczy¢ op6znienie pozwanej w spelnieniu §wiadczenia zwrotu zadatku .



O kosztach procesu orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c.



