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WYROK KONCOWY

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
W., dnia 26 lutego 2013 .

Sad Okregowy we Wroclawiu, Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Monika Kuzniar

Protokolant: Agata Sadowska- Sagne

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 12 lutego 2013 1.
sprawy z powodztwa A. N.

przeciwko A. P. (1)

o zaplate

I. zasadza od pozwanego A. P. (1) na rzecz powo6dki A. N. ustawowe odsetki od kwoty 25.000 zl za okres od 21.03.2012
r. do 23.07.2012 1;

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala;
ITI. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt I C 530/12

UZASADNIENIE

Powodka A. N. w pozwie przeciwko A. P. (1) domagala sie orzeczenia nakazem zaplaty, aby pozwany A. P. (1) zaplacit
na jej rzecz kwote 109.649,06 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwot 25.000 zt i 74.649,06 zt od dnia 18.03.2011
r. do dnia zaplaty.

Uzasadniajac zadanie powodka wskazala, ze strony w dniu 17 listopada 2010r. zawarly przedwstepna umowe
sprzedazy nieruchomosci polozonej w S.przy ul. (...), stanowiacej niezabudowanga dzialke gruntu o pow. 0,3575 ha
oznaczonej nr (...) obreb (...), dla ktérej urzadzona jest ksiega wieczysta (...)prowadzona przez Sad Rejonowy w Srodzie
Slaskiej Wydzial V Ksiag Wieczystych. Zgodnie z ust. 2 wskazanej umowy, pozwany zobowigzal sie sprzedaé powédce
cze$¢ wlasnoéci wyzej opisanej dzialki o powierzchni nie mniejszej niz 2.200 m2 za kwote 60.000 zk. W zwiazku z
tym, zobowigzal sie rowniez dokonaé¢ odpowiedniego podziatu geodezyjnego tej dzialki. W dniu podpisania umowy
powodka winna byla uiscic zadatek w kwocie 5.000 zl, nastepnie kwote 25.000 zt w dwdch ratach, natomiast pozostala
nalezno$¢ powodka miala uregulowaé w dniu zawarcia notarialnej umowy kupna sprzedazy przedmiotowej dzialki.
Powddka wskazala, ze spelnila §wiadczenie i zaplacila pozwanemu kwote 30.000 zl, w tym kwote 5.000 z} tytutem
zadatku.

Powodka wskazala, ze strony w ust. 4 umowy przedwstepnej zobowiazaly sie do zawarcia notarialnej umowy sprzedazy
dzialki po uzyskaniu przez powodke ostatecznej decyzji ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,
zgodnie z ktéra na przedmiotowej nieruchomos$ci mozliwa miala by¢ realizacja budynku mieszkalnego oraz zgodnego
z przepisami podzialu dzialki uprawniajacego do sprzedazy ww. nieruchomosci. W pkt 2 ust. 4 umowy powodka
zobowigzala sie niezwlocznie po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy zlozy¢ wniosek o wydanie decyzji o



warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz o wydanie pozwolenia na budowe. W tym celu pozwany
w dniu 19 listopada 2010r. udzielit powoédce upowaznienia do dysponowania przedmiotowa nieruchomoscia na
cele budowlane. Posiadajagc ww. upowaznienie powddka podjela czynnoéci majace na celu realizacje obowigzku
wynikajacego z ust. 4 pkt 1-2 umowy laczacej strony i uzyskala od Zakladu (...) sp. z 0.0.z siedzibg w K.zapewnienie
dostawy wody, odbioru $ciekdéw. Dokonala rowniez uzgodnien z (...) S.A.w zakresie zagospodarowania przedmiotowe;j
dzialki, co bylo konieczne z uwagi na fakt, ze dzialka polozona jest w odleglo$ci 38 m. od toréow kolejowych.
Nadto ustalita z (...) S.A.warunki przylaczenia do sieci rozdzielczej. Nastepnie powddka zlecila sporzadzenie projektu
budowlanego domu jednorodzinnego. Dysponujac ww. dokumentacja wykonala zobowigzanie wynikajace z ust. 4
pkt 2 umowy i w dniu 31 stycznia 2011 r. wystgpila do Starosty Powiatu (...)o wydanie decyzji o pozwoleniu na
budowe na przedmiotowej dzialce, co rowniez uczynil pozwany w dniu 11 lutego 2011 r. Starosta Powiatu (... )w
dniu 28 lutego 2011 r. wydal decyzje nr (...), zgodnie z ktora zatwierdzit projekt budowlany i udzielil powodce
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego w zabudowie zagrodowej oraz
wewnetrznej linii zasilania na dzialce nr (...), polozonej w obrebie S., gmina K.. Rowniez pozwanemu Starosta
Powiatu (...)wydal w dniu 28 lutego 2011 r. decyzje nr (...)w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i
udzielenia pozwolenia na budowe na przedmiotowej dzialce. Po wydaniu decyzji nr (...)powodka podjela szereg
dzialahh majacych na celu rozpoczecie realizacji inwestycji m.in. zawarla w dniu 01 marca 2011 r. z (...), z siedziba
w T., umowe o roboty budowlane budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie zagrodowej (...)firmy
(...)w stanie surowym zamknietym, do ktorej uidcila zadatek w lacznej kwocie 64.800 zl. Pozwany, czynigc wbrew
postanowieniom umowy laczacej strony, po wykonaniu przez powodke zobowiazania wynikajacego z przedwstepnej
umowy kupna sprzedazy dzialki, pismem z dnia 18 marca 2011 r. w sposob bezpodstawny odwotal udzielone
jej upowaznienie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, czym zniweczyl czynnoéci podjete przez
powddke i uniemozliwil realizacje inwestycji w zakresie ustalonym przez strony. Dzialania pozwanego byly podjete
Swiadomie w celu uniemozliwienia powddce realizacji inwestycji na przedmiotowej dzialce. Pozwany, powolujac sie
na cofniecie upowaznienia z dnia 19 listopada 2010r. zlozyt odwolanie od decyzji nr (...)z dnia 28 lutego 2011r.
zgodnie z ktora Starosta Powiatu (...)zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pow6dce pozwolenia na budowe. Organ
I Instancji nie znalaz}l podstaw do uchylenia powyzszej decyzji, jednak Wojewoda (...)na mocy decyzji nr (...)z dnia 16
czerwca 2011r. uchylil zaskarzong decyzje w calo$ci i odmowil zatwierdzenia projektu budowlanego oraz udzielenia
pozwolenia na budowe, z uwagi na cofniecie upowaznienia, bez badania zasadnosci podstaw jego cofniecia. Powodka
na rozstrzygniecie Wojewody (...)zlozyla skarge z dnia 18 lipca 2011 r. do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we
W., ktory podzielit argumentacje Wojewody w zakresie braku mozliwoSci utrzymania w mocy decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe, z uwagi jedynie na okolicznoé¢ cofniecia przez wlasciciela
nieruchomosci upowaznienia do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane udzielonego powo6dce w dniu 18
listopada 2010r., nie uwzgledniajac przy tym upowaznienia zawartego w ust 4 pkt 2 umowy lgczacej strony. Pozwany,
zawiadomiony prawidlowo, w dniu 07 lipca 2011r. ani w dniu 08 lipca 2011r. nie stawil sie u notariusza celem
zawarcia umowy przyrzeczonej i nie ustosunkowal sie do ww. pism. Pomimo braku po swojej stronie woli wykonania
zobowigzania z umowy laczacej strony, pozwany nie dokonal rowniez zwrotu kwoty 30.000,00 zt uiszczonej przez
powodke na jego rzecz, w tym 5.000,00 zt tytutem zadatku. Powodka wskazala, Ze w niniejszej sprawie istotna
jest okoliczno$é, ze celem uzyskania $rodkow finansowych na realizacje inwestycji na przedmiotowej dzialce zbyla
przystugujace jej spoldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...)polozonego we W.przy ul. (...).
Niezrealizowanie umowy laczacej strony spowodowalo, ze powddka zmuszona byla przez ponad rok mieszka¢ wraz z
mezem i dzieckiem u rodzicow, a nastepnie wynajmowac lokal polozony we W.przy ul. (...), ponoszac koszty wynajmu.
Wykonawca rob6t budowlanych (...), z ktéorym powddka zawarta umowe w dniu 01 marca 2011 r., pozostajac w
gotowosci do wykonania rob6t budowlanych na przedmiotowej dzialce, wezwal pow6dke pismem z dnia 04 kwietnia
2011 r. do udostepnienia placu budowy i umozliwienia rozpoczecia prac budowlanych, pod rygorem rozwigzania
umowy i zatrzymania zadatku w kwocie 64.800 z}. W dniu 04 maja 2011 r. wypowiedzial umowe o roboty budowlane
z dnia 01 marca 2011 r. jednocze$nie zatrzymujac zadatek.

W zwigzku z niewykonaniem przez pozwanego zobowigzania wynikajacego z umowy laczacej strony, powodka
wskazala, ze niniejszym pozwem dochodzi zwrotu:



1. kwoty 25.000 zt wplaconej pozwanemu tytulem ceny z umowy laczacej strony zgodnie z ust. 3 umowy, wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 18 marca 2011 r., tj. od dnia bezpodstawnego odwolania upowaznienia powodki do
dysponowania nieruchomogcia na cele budowlane;

2. kwoty 10.000 z} tytulem zwrotu podwdjnego zadatku, na podstawie art. 394 § 1 k.c; 3. kwoty 74.649,06 zl w
odsetkami ustawowymi od dnia 18.03.2011 r. na podstawie art. 390 k.c, jako odszkodowania za szkode kt6ra poniosta
w zwiazku z tym, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej. Na kwote te sklada sie:

a) 9.231,60 zl z tytulu sporzadzenia projektu budynku oraz wynagrodzenie dla A. B. za prowadzenie funkcji kierownika
budowy;

b) 64.800 zl — zadatek wplacony T. F. z tytulu zawartej z nim przez powdédke umowy o roboty budowlane;
¢) 334,56 zl - zwrot kosztow notarialnych;
d) 282,90 zl z tytulu kosztow uzgodnien z dostawcami mediow.

W dniu 23 lutego 2012 roku Sad Okregowy we Wroclawiu w postepowaniu upominawczym /I Nc 103/12/ wydal nakaz
zaplaty, w ktérym uwzglednit zagdanie pozwu w catoéci.

W ustawowym terminie pozwany A. P. (1) wnio6st sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty, w ktéorym domagat sie
oddalenia powodztwa w catoéci.

W uzasadnieniu wskazal, ze umowa z 17 listopada 2010 r., z ktérej powddka wywodzi swe roszczenia, jest niewazna,
stanowiac w istocie umowe o §wiadczenie niemozliwe (art. 387 § 1 kc). Strony uzgodnily bowiem w pkt 4.1 umowy,
ze sprzedaz nieruchomosci nastapi w momencie uzyskania przez kupujacych ostatecznej decyzji ustalajacej warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z ktéra na przedmiotowej nieruchomosci mozliwa bedzie realizacja
budynku mieszkalnego oraz mozliwosci zgodnego z przepisami podziatu dzialki uprawniajacego do sprzedazy w/w
nieruchomoéci. Wedlug za$ pkt 4.2 umowy, kupujacy zobowiazali sie zlozy¢ wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy oraz decyzji o pozwoleniu na budowe niezwlocznie po zawarciu umowy, na co sprzedajacy wyrazil zgode.

Biorac pod uwage, ze na przedmiotowej nieruchomosci obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, mozna by co najwyzej przyjaé, ze wbrew zapisom umowy przedwstepnej, zawarcie umowy
przyrzeczonej mialo nastapi¢ pod warunkiem uzyskania przez powodke ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
budynku mieszkalnego na przedmiotowej dzialce, a nie decyzji o warunkach zabudowy, na co wskazuja dzialania
faktyczne podejmowane przez strony w wykonaniu umowy.

Pozwany podniosl, ze powodka wystapila o przedmiotowe pozwolenie w oparciu o wystawione przez pozwanego
upowaznienie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane i uzyskala nieprawomocna decyzje o pozwoleniu
na budowe, ktéra nastepnie zostala uchylona w administracyjnym toku instancji. Zgodnie z ocenga prawng dokonang
w wyroku WSA we Wroclawiu z dnia 8.11.2011r., upowaznienie udzielone pow6dce do dysponowania nieruchomoécia
bylo od poczatku nieskuteczne, a umowa przedwstepna stron z dnia 17.10.2010 r. nie mogla stanowi¢ podstawy do jego
wydania na gruncie przepis6w prawa budowlanego i nie rodzila po stronie powodki zadnych praw do dysponowania
gruntem na cele budowlane ani jakiekolwiek inne.

Tym samym, w oparciu o zawarta umowe, o czym strony nie wiedzialy, nie bytlo prawnie dopuszczalne uzyskanie -
zgodnie z przepisami prawa - pozwolenia na budowe przez powodke, a co za tym idzie - niemozliwe byto pod samego
poczatku spelienie sie warunku, od ktérego uzalezniono zawarcie umowy przyrzeczonej. Przeniesienie wlasnoéci
nieruchomos$ci na warunkach okres§lonych w umowie z dnia 17.11.2010 r. bylo §wiadczeniem niemozliwym, co czyni
ja niewazna w $wietle art. 387 § 2 ke.

W zwiazku z niewaznoScia umowy, pozwany uznal za zasadne zadanie powo6dki w zakresie zwrotu kwoty 30.000 zt
uiszczonej przez nia w zwigzku z wykonaniem postanowien pkt 3 umowy. Podkreslil jednak, ze swoim zachowaniem



nie dat podstaw do wytoczenia powo6dztwa i podejmowal bezskuteczne starania o zwrot tej kwoty, kierujac na znane
mu adresy powodki wezwania do wskazania numeru rachunku bankowego.

Z ostrozno$ci, na wypadek uznania przez Sad, ze umowa przedwstepna z dnia 17.11.2010 r. jest wazna, pozwany
podnidsl, Zze umowa pisemna laczaca strony nie odzwierciedlala rzeczywistych intencji stron i nie zawierala istotnych
ustalen faktycznych, jakie towarzyszyly jej zawarciu.

Celem zawarcia spornej umowy bylo dokonanie w przyszloéci podzialu nieruchomosci na dwie sgsiadujace dzialki
i wybudowanie tam dwbéch doméw jednorodzinnych. W tym celu, jeszcze przed zawarciem umowy strony zawarly
dodatkowe porozumienia. Uregulowanie przyszlych stosunkéw sgsiedzkich nie znalazlo odzwierciedlenia w umowie,
jednak ustalenia te mialy istotny charakter i stanowily warunek sine qua non zawarcia przyszlej umowy przenoszacej
wlasno$§é nieruchomoéci. Najwazniejsze z nich dotyczyly rozmieszczenia przyszlych budynkéw a w szczego6lnoSci
usytuowanie budynku powd6dki w odlegloSci nie mniejszej niz 4 m od granicy dzialki, a wiec w odlegloéci nie mniejszej
niz 19 m od granicy planowanego domu pozwanego (przyjmujac, ze cze$é wypoczynkowa pozwanego wynosié
ma minimum 15 m dlugoéci). Ponadto, planowany przez powddke taras w budynku miat by¢ zwrdécony w strone
ponocna tak, aby pozwany mogt wraz rodzing korzysta¢ z prywatno$ci w ogrodzie w swoim domu. Dla pozwanego
jako sprzedajacego taka akceptacja przez przyszlego kupujacego byla kluczowa. Tylko bowiem takie rozmieszczenie
gwarantowato pozwanemu odpowiednia przestrzen i wystarczajaca gwarancje prywatnosci. Ustalenia te byly znane
kierownikowi przyszlej budowy. Niemniej jednak przedstawiony przez niego projekt ostatecznego rozmieszczenia
budynkéw przewidywal zaledwie 16 - metrowa odleglosé pomiedzy budynkami stron. Nadto, wbrew wcze$niejszym
ustaleniom, taras powddki zwrécony byl w strone zachodnia, czyli w strone posesji pozwanego. Pozwany zglosil
sprzeciw do takiego rozwigzania i wzywal powodke do wytoczenia granic zgodnie z wczeSniejszymi ustaleniami
stron. Powddka, mimo tego sprzeciwu, wystapila z wnioskiem o uzyskanie pozwolenia na budowe na warunkach
innych niz ustalone przez strony. Majac na uwadze wskazane okoliczno$ci, pozwany cofngl upowaznienie udzielone
powddce do dysponowania nieruchomoscia oraz zlozyl odwolanie od decyzji udzielajacej powddce pozwolenia na
budowe. Odwolanie to zostalo uwzglednione. Na tej podstawie pozwany wywodzi, ze brak jest podstaw do przyjecia,
ze to on uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, jak rowniez, ze doszlo do niewykonania umowy z jego winy.
W jego ocenie, wine za zaistnialy stan rzeczy ponosi powbddka, ewentualnie mozna by moéwié o winie obu stron.
Odmowa udzielenia pozwolenia na budowe skutkowala rozwigzaniem stosunku zobowiazaniowego i konieczno$ci
zwrotu wplaconych $rodkow.

Co do zaplaty zadatku w podwdjnej wysoko$ci pozwany wskazal, ze powodka od umowy nie odstapila, co czyni zadanie
to bezskuteczne. Odnoszac sie natomiast do zgdania zaplaty odszkodowania podniosl, ze w razie zastrzezenia zaplaty
zadatku wierzyciel nie moze domagac sie odszkodowania uzupeliajacego na zasadach ogélnych, a nawet gdyby
przyjaé, ze nalezne jest odszkodowanie (czemu pozwany przeczy) to zamyka sie ono w gornej granicy tzw. negatywnego
interesu umowy przedwstepnej. Wysoce watpliwe kwoty wydatkowane przez powddke na roboty budowlane, nadzoér
kierownika budowy, notariusza nie moga by¢ przedmiotem roszczenia odszkodowawczego.

Wyrokiem czeéciowym z dnia 10.07.2012 r. Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powodki A. N. kwote 30.000 zl, co
do ktoérej pozwany uznal powodztwo.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany A. P. (1) jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w S. przy ulicy (...), stanowiacej niezabudowang dziatke
gruntu o pow. 0,3575 ha oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) obreb (...), dla ktérej urzadzona jest ksiega wieczysta
(...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej Wydzial V Ksigg Wieczystych.

bezsporne (odpis z ksiegi wieczystej (...) k. 13-17).



Nieruchomo$¢ ta zostala nabyta przez pozwanego z inicjatywy jego partnerki A. P. (2), z zamiarem wybudowania
na niej w przyszlosci domu. Z inicjatywy partnerki pozwanego, nieruchomo$¢ zostala zakupiona w rodzinnych jej
stronach.

Dowdéd: zeznania swiadka A. P. (2), e- protokél, k. 106, 110.

W dniu 17 listopada 2010 r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy czeSci ww. nieruchomog$ci, mocg w ktorej
pozwany zobowigzal sie sprzeda¢ powddce czesé jego dzialki o powierzchni nie mniejszej niz 2.200 m®, za
kwote 60.000 zI. W zwiazku z tym, pozwany zobowigzal sie r6wniez dokonaé podzialu geodezyjnego przedmiotowe;j
nieruchomoéci.

W ust. 4 umowy przedwstepnej strony ustalily, Ze zobowiazuja sie do zawarcia notarialnej umowy sprzedazy dziatki
w momencie uzyskania przez powddke:

- ostatecznej decyzji ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z ktéra na przedmiotowe;j
nieruchomo$ci mozliwa miala by¢ realizacja budynku mieszkalnego oraz,

- mozliwo$ci zgodnego z przepisami podziatu dzialki uprawniajacego do sprzedazy ww. nieruchomogci.

Dowéd: umowa przedwstepna sprzedazy dzialki, k. 12; przestuchanie stron, e - protokol z dnia
12.02.2013 1, k. 147.

Celem stron bylo wybudowanie na dzialce (...) doméw jednorodzinnych, na podstawie dwdch niezaleznych od
siebie pozwolen na budowe, o ktoére obie strony mialy wystapi¢. W tym celu strony- kazda z osobna udzielita
pelnomocnictwa projektantowi inz. A. B.. Do projektanta inz. A. B. pozwany wraz ze swg partnerka A. P. (2) zglosil
sie jako pierwszy. Zlecili mu zalatwienie pozwolenia na budowe, a ponadto zaznaczali, Ze czeé¢ dzialki chea sprzedac z
opcja wybudowania na niej drugiego domu. Wstepnie zaznaczali projektantowi, ze budynki maja by¢ usytuowane jak
najdalej od siebie. Powddka wraz z mezem zglosila sie do projektanta w dalszej kolejnosci.

Strony ustalily, ze po zaprojektowaniu budynkéw, zwrdca sie w jak najszybszym czasie o wydanie pozwolenia na
budowe, aby juz méc budowaé, a nastepnie dopiero zostanie wykonany podzial geodezyjny. Poniewaz w dacie
zawierania umowy sporna dzialka nalezaca do pozwanego byla objeta planem zagospodarowania przestrzennego,
rzeczywista intencja stron bylo zawarcie umowy przyrzeczonej po otrzymaniu przez powodke prawomocnej decyzji o
pozwoleniu na budowe jej budynku mieszkalnego. Dzialka w czeéci przedniej miala naleze¢ do pozwanego, przez te
cze$c¢ przebiegac¢ miala wewnetrzna droga dojazdowa prowadzaca do tylnej cze$ci dziatki, majacej naleze¢ do powddki.

Przed zawarciem umowy, strony poczynily ustalenia w celu uregulowania przyszlych stosunkéw sagsiedzkich, ktore
nie znalazly odzwierciedlenia w treéci pisemnej umowy. Dotyczyly przede wszystkim rozmieszczenia przyszltych
budynkéw. Pozwany informowal, Ze warunkiem sprzedazy jest to, by cze$¢ wypoczynkowa na jego wydzielonej
dzialce wynosila co najmniej 15 m dlugosci za ostatecznym usytuowaniem domu, aby ,nie zaglada¢ sobie w okna”.
Udzielit jasno wytyczne projektantowi, aby ,maksymalnie drugi budynek odrzuci¢ w kierunku toréw”. W zwiazku
z trudno$ciami z okre$leniem szerokoéci dzialki, strony ustalily minimalna powierzchnie dzialki, jaka miata zostac
sprzedana powddce. Warunki te strony ustalily podczas ogledzin nieruchomosci. Od poczatku pozwany postugiwal
sie szkicem k. 86, na ktorym rysowal rozmieszczenie obu budynkdéw. Na szkicu tym odleglosé pomiedzy budynkami
wynosi 21 m + 4 m.

Dowéd: zeznania swiadka A. B., e- protokél, k. 106, 11, zeznania swiadka A. P. (2), e- protokél, k. 106,
110, przestuchanie pozwanego e-protokoél z dnia 12.02.2013 r., mapy z projektem podziatu, k. 84-87.

Strony uméwily sie w ust. 3 umowy, ze w dniu podpisania umowy powodka zaplaci pozwanemu kwote 5.000 zt tytutem
zadatku. Pozostala cze$¢ miala zosta¢ wplacona w sposéb nastepujacy: do 26.11.2010r. - kwota 5.000 zt, do 30.12.2010
r. - kwota 20.000 zl. Pozostala kwota miata by¢ wplacona w dniu zawarcia umowy sprzedazy.



Z tytulu tej umowy, powodka zaplacila pozwanemu kwote 30.000 zl, w tym kwote 5.000 zl tytulem zadatku,
wywiazujac sie tym samym z obowiazku zaplaty.

bezsporne, umowa przedwstepna sprzedazy dzialki, k. 12, pokwitowanie z dnia 05.01.2011 r., k. 18.

W ust. 4 pkt 2 umowy przedwstepnej powodka zobowiazala sie niezwlocznie po zawarciu przedwstepnej umowy
sprzedazy zlozy¢ wniosek o wydanie pozwolenia na budowe, na co pozwany, jako sprzedajacy, wyrazil zgode. W
tym celu pozwany w dniu 19 listopada 2010 r. udzielil powédce upowaznienia do dysponowania
przedmiotowgq nieruchomosciq na cele budowlane.

Strony dodatkowo umowily sie (ust. 4 pkt 3), ze w przypadku uzyskania przez powéodke decyzji
odmownej ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu lub nie uzyskania takiej
decyzji ostatecznej przed wejsciem w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego,
umowa przedwstepna ulegnie rozwiqzaniu, a wplacone kwoty bedq podlegaly zwrotowi.

Dowéd: umowa przedwstepna sprzedazy dzialki, k. 12; upowaznienie z dnia 19.11.2010 r. k. 19.

Posiadajgc ww. upowaznienie, powodka uzyskala od Zakladu (...) sp. z 0.0. z siedzibg w K. zapewnienie dostawy
wody, odbioru $ciekdéw, uzyskala warunki techniczne przylaczenia do sieci kanalizacyjnej i wodociagowe;j. Z tego tytutu
zaplacila na rzecz Zakladu (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. kwote 282,90 z}, na podstawie wystawionej przez ten podmiot
faktury nr (...) z dnia 28.01.2011 1.

Powodka dokonata rowniez uzgodnien z (...) S.A. w zakresie zagospodarowania przedmiotowej dzialki, co bylo
konieczne z uwagi na fakt, ze dzialka polozona jest w odlegloSci 38 m od toréw kolejowych. Nadto ustalila z (...) S.A.
warunki przylaczenia do sieci rozdzielczej (...) S.A.

Dowébd: zapewnienie, warunki techniczne dostawy wody it odbioru sciekéw Zakladu (...)w K., k. 20
-21, 27 ; pismo do (...)z dnia 17.02.2011r. k. 22; pismo (...)z dnia 21.02.2011 r. k. 23, pismo (...)z dnia
20.12.2010 . k. 24-26, F-ra VAT NR (...), K. 28 .

Po zawarciu umowy powodka ponadto zlecila sporzadzenie adaptacji gotowego projektu budowlanego domu
jednorodzinnego firmy (...)projektantowi inz. arch. A. B., ktéry miat jednocze$nie w przyszltoéci pelié¢ funkcje
kierownika budowy. Inz. A. B.posiadal upowaznienie kazdej ze stron do zlozenia wnioskow o pozwolenie na budowe.

Pierwszy projekt, jaki przedstawil stronom projektant, przewidywatl 21 m (szkic na mapie k. 86, 87), a potem nawet
26 m odleglo$ci pomiedzy domami powodki i pozwanego. Jednakze, po dokonaniu odpowiedziach pomiaréw i przy
uwzglednieniu licznych uwarunkowan na nieruchomosci (odleglo$¢ od linii kolejowych i linii $redniego napiecia
20.000 KV) ostatecznie projektant sporzadzil nowy projekt. W projekcie tym przewidziana zostata odleglos¢ pomiedzy
budynkami powodki i pozwanego wynoszaca 16 m.

Dowéd: mapy z projektem podziatu nieruchomosci k. 84-87; zeznania swiadka A. B. e- protokoél z
dnia 10.07.2012 r.

W dniu 10.01.2011 r. inz. A. B. wyslal poczta elektroniczna pozwanemu ostateczny projekt zabudowy budynku
mieszkalnego powo6dki, w ktorym odleglo$¢ pomiedzy budynkami powodki i pozwanego wynosita 16 m. Projektujac,
architekt musial uwzgledni¢ niekorzystne uwarunkowania dzialki, wynikajace z zalozen planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego: linie zabudowy od strony ul. (...), przechodzaca przez dzialke linie Sredniego
napiecia 20.000 KV, ograniczajaca strefe zabudowy, blisko$¢ linii kolejowej i konieczno$é zachowania odleglosci od
niej, po uzgodnieniu z (...) w W..

W odpowiedzi, mailem z dnia 14.01.2011 r. pozwany zglosil rowniez mailowo, sprzeciw co do takiego rozmieszczenia,
niezgodnego z ustaleniami stron i poprosil o odsuniecie domu powodki jeszcze o 2 m. Projektant zgodzil sie na to,



gdyz przesuniecie to bylo w granicach rezerwy. Na przesuniecie to wyrazil zgode rowniez maz powodki, ale ostatecznie
strony popadly w konflikt. Projektant nie zaryzykowalby przesungé budynkéw na odleglo$é 19 m.

Dowdd: zeznania swiadka A. B. e- protokél z dnia 10.07.2012r, k. 107, 110.

Pomimo sprzeciwu pozwanego, inz. A. B. wystgpit w dniu 31 stycznia 2011 r. w imieniu powddki do Starosty Powiatu
(...) o wydanie decyzji o pozwolenie na budowe na przedmiotowej dzialce, z zaprojektowana odlegloscia pomiedzy
budynkami wynoszaca 16 m. W ten spos6b, uwzgledniajac odlegltoé¢ od granicy dzialki, ogrod pozwanego wynositby
nie 15, ale 11 metrow.

Decyzja nr (...) z dnia 28 lutego 2011 r. Starosta Powiatu (...)zatwierdzil projekt budowlany i udzielil powodce
pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego w zabudowie zagrodowej oraz
wewnetrznej linii zasilania na dzialce nr (...), polozonej w obrebie S., gmina K..

Na skutek wniosku zlozonego przez inz. A. B.w dniu 11.02.2011 r., dzialajacego w imieniu pozwanego i A. P. (2),
réwniez Starosta Powiatu (...)wydal w dniu 28 lutego 2011 r. decyzje nr (...) w przedmiocie zatwierdzenia projektu
budowlanego i udzielenia pozwanemu i A. P. (2)pozwolenia na budowe.

Dowéd: decyzja Starosty Powiatu (...) nr (...) zdnia 28.02.2011 r., k. 30, decyzja Starosty Powiatu
(...)nr (...) zdnia 28.02.2011 r., k. 31, strona tytulowa projektu budowlanego firmy (...) k. 29.

Po wydaniu decyzji nr (...)powddka podjela szereg dzialan majacych na celu rozpoczecie realizacji inwestycji. Miedzy
innymi, w dniu 01 marca 2011r. posiadajac nieprawomocna decyzje o pozwoleniu na budowe, zawarla z (...), z siedziba
w T.umowe o roboty budowlane na wybudowanie budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie zagrodowej
(...)firmy (...)w stanie surowym zamknietym, na mocy ktoérej uiécila zadatek w tacznej kwocie 64.800 zl.

Wykonawca robét budowlanych T. F., pozostajac w gotowosci do wykonania rob6t budowlanych na przedmiotowej
dzialce pismem z dnia 04 kwietnia 2011r. wezwal powddke do udostepnienia placu budowy i umozliwienia rozpoczecia
prac budowlanych, pod rygorem rozwigzania umowy i zatrzymania zadatku w kwocie 64.800 zl, a w dniu 04 maja
2011r. wypowiedzial umowe o roboty budowlane jednocze$nie zatrzymujac zadatek dany przez powodke przy zawarciu
umowy.

Dowédd: umowa o roboty budowlane z dnia 01.03.2011 r. k. 32-33; dowody wplat zadatku na poczet
umowy o roboty budowlane w tgcznej kwocie 64.800 z1, k. 34-35, f- ra VAT nr (...) z dnia 30.12.2011
r, k. 35, wypowiedzenie umowy z dnia 04.05.2011 r. k. 61.

Gdy pozwany dowiedzial sie, po przejrzeniu dokumentéw w Starostwie, ze usytuowanie budynkow
na jego dzialce odbylo sie niezgodnie z ustaleniami stron, zdenerwowat sie i pismem z dnia 18
marca 2011 r. odwolal udzielone powédce upowaznienie do dysponowania nieruchomosciq na cele
budowlane z dnia 19 listopada 2010r. Nastepnie zlozyt odwolanie od decyzji Starosty Powiatu (...)nr (...)z dnia 28
lutego 2011r. zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej powodce pozwolenia na budowe. Decyzja nr (...) z dnia
16 czerwca 2011 r. Wojewoda (...)uchylit zaskarzong decyzje w caloSci i odmowil zatwierdzenia projektu budowlanego
i udzielenia pozwolenia na budowe, z uwagi na cofniecie upowaznienia.

Na rozstrzygniecie Wojewody (...) powodka zlozyla skarge z dnia 18 lipca 2011r. do Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego we W., ktéry podzielit argumentacje Wojewody w zakresie braku mozliwo$ci utrzymania w mocy
decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe. Sad ten wskazal w uzasadnieniu,
ze, pomijajac fakt cofniecia powddce upowaznienia z 19.11.2010r, powodka nigdy nie powinna byla uzyskac
pozwolenia na budowe na jego podstawie poniewaz nie zawieralo ono w swej tre$ci uprawnienia do wykonywania
przez powddke robét budowlanych. Z tego tez wzgledu, powodka prawa tego nie mogla rowniez wywodzié z tresci
zapisu ust. 4 pkt 2 umowy przedwstepne;j.



Dowébd: oswiadczenie pozwanego z dnia 18.03.2011 o cofnieciu upowaznienia k. 36; decyzja
Waojewody (...) z dnia 16.06.2011 r. k. 37-38; skarga powodki do WSA we Wroclawiu z dnia
18.07.2011 r. k. 39-40; wyrok WSA we Wroclawiu, sygn. akt I SA/Wr 587/11 z dnia 8.11.2011 r. k.
41-46.

Pozwany, zawiadomiony przez powodke pismami z 17.06.2011r. wyslanymi na dwa adresy- ul. (...) i ul. (...) we W.,
otrzymanymi odpowiednio 29.06.2011r. i awizowanym, ani w dniu 07 lipca 2011r. ani 08 lipca 2011r. nie stawil sie u
notariusza celem zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Pismem datowanym na dzien 04.07.2011r. pozwany odstapit od umowy przedwstepnej. W uzasadnieniu odstapienia
od umowy pozwany wskazal, Zze powodka nie dotrzymata postanowienn ustnych umowy dotyczacej wzajemnego
posadowienia obu doméw na dzialce dotyczacych posiadania przez pozwanego 15- metrowego ogrodu i przypomnial,
ze intencja pozwanego bylo to, aby sasiedztwo z powddka nie mialo znamion ucigzliwo$ci. Jednocze$nie wyrazil
gotowo$¢é zwrotu kwoty 25.000 zt i 5.000 zl tytulem zadatku i poprosit powddke o wskazanie nr rachunku bankowego,
na ktory moglby przelac pieniadze. Pismo to zostalo przeslane na adres (...) we W., podany przez pow6dke w umowie
przedwstepnej. W dacie wyslania tego pisma, powodka juz nie zamieszkiwala pod tym adresem z racji zbycia lokalu w
dniu 10.01.2011 r. O fakcie tym nie poinformowala pozwanego. Po zbyciu lokalu powddka zamieszkata przy ul. (...)we
W., a nastepnie w dniu 30.12.2011 r. zawarla umowe najmu lokalu potozonego we W.przy ul. (...).

Dowédd: wezwanie do stawienia u notariusza k. 47-50; protokél stawiennictwa z dnia 07.07.2011
r. 1 08.07.2011 r. k. 51-52, odstgpienie od umowy k. 82, umowa sprzedazy spoéldzielczego
wlasnosciowego prawo do lokalumieszkalnego nr (...) polozonego we W. przy ul. (...) , k. 53; umowa
najmu mieszkania, k. 57, przestuchanie powodki, e-protokél z dnia 12.02.2013 r

W dniu 26.08.2011 r. pozwany ponownie przestal — tym razem na adres powodki przy ul. (...) we W. pismo, w ktorym
ponownie zwrocil sie o wskazanie nr rachunku bankowego, na ktéry moglby przela¢ kwote 30.000 zl. Wezwanie to
pozostalo bez odpowiedzi.

Dowébd: wezwanie do wskazania rachunku bankowego k. 83.

Kwota 30.000 zl zasadzona wyrokiem cze$ciowym wydanym w niniejszej sprawie, zostala zaplacona na rzecz powodki,
o czym jej pelnomocnik poinformowat Sad w dniu 26.07.2012 r. (k. 113).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo, ponad zasgdzona prawomocnym wyrokiem cze$ciowym z uznania kwote 30.000 zl, zaslugiwalo na
uwzglednienie jedynie w zakresie odsetek od zasadzonej wyrokiem cze$ciowym kwoty 25.000 zh.

Powddka w niniejszym procesie dochodzila zaplaty wplaconej kwoty zaliczki 25.000 zt do przedwstepnej umowy
sprzedazy, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 18.03.2011 r, zasadzenia kwoty podwojnego zadatku w wysokosci
10.000 zl oraz naprawienia szkody jaka poniosla przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej w wysokos$ci
74.649,06 zl, wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 18.03.2011 r. do dnia zaplaty.

Na zasadzona wyrokiem czeSciowym kwote sklada sie: 5.000 zl tytulem zwrotu uiszczonego przez powbddke zadatku i
25.000 zl z tytulu zaliczki na poczet umowy przyrzeczonej. Kwoty te powddka przekazala pozwanemu, zas§ w procesie
niniejszym pozwany uznal powddztwo co do obowigzku zwrotu tych kwot.

Przedmiotem procesu bylo ustalenie, czy powodce przystluguja roszczenia dalej idace, a wiec o zaplate odsetek
ustawowych od kwoty 25.000 zt od dnia 18.03.2011r, o zaplate dalszej kwoty 5.000 zt jako czeSci podwojnego zadatku i
o zaplate kwoty 74.649,06 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 18.03.2011r. tytulem odszkodowania za niedojScie
do skutku umowy przyrzeczone;j.



Bezspornym bylo, Ze strony zawarly przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 17 listopada 2010 r, moca ktbrej pozwany

zobowigzal sie sprzedaé powddce czesé jego dzialki o pow. nie mniejszej niz 2.200 m®. W ust. 4 umowy
przedwstepnej strony ustalily, ze zobowigzuja sie do zawarcia notarialnej umowy sprzedazy dzialki w momencie
uzyskania przez powddke:

- ostatecznej decyzji ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z ktéra na przedmiotowe;j
nieruchomos$ci mozliwa miala by¢ realizacja budynku mieszkalnego,

- mozliwo$ci zgodnego z przepisami podziatu dzialki uprawniajacego do sprzedazy ww. nieruchomogci.

Nie ulega watpliwosci, ze tak sformulowane wzajemne obowigzki stron wypelniaja dyspozycje przepisu art. 389 § 1 k.c,
zgodnie z treScig ktérego umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy
(umowa przedwstepna), powinna okres$lac istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Brak oznaczenia w umowie
terminu, nie wplywa na jej wazno$¢, bowiem jezeli termin, w ciagu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona,
nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczone;j i
kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wiaze termin wyznaczony przez strone, ktéra wczesniej ztozyla stosowne
o$wiadczenie (art. 389 § 2 k.c.).

Jak wynika z okoliczno$ci sprawy, strony uzaleznily zawarcie umowy przyrzeczonej od uzyskania przez powddke
pozwolenia na budowe i uzyskania mozliwosci podzialu geodezyjnego dzialki. Poza sporem jest, ze uzyte przez strony
sformutowanie, iz zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi w momencie uzyskania przez powodke ,,ostatecznej decyzji
ustalajacej warunki zabudowy i zagospodarowania terenu” oznaczalo de facto uzyskanie przez powddke pozwolenia
na budowe. W dacie zawierania umowy obowigzywal dla spornej nieruchomosci bowiem plan zagospodarowania
przestrzennego, co strony potwierdzily, a zatem niemozliwe bylo uzyskanie decyzji ustalajacej warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu. Taka interpretacja umowy pozostaje w zgodzie z zapisem ust. 4 pkt 2 umowy
przedwstepnej, wedle ktorego powodka zobowiagzala sie niezwlocznie po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy
zlozy¢ wniosek o wydanie pozwolenia na budowe, na co pozwany, jako sprzedajacy, wyrazil zgode. W tym
celu pozwany w dniu 19 listopada 2010 r. udzielil powoédce upowaznienia do dysponowania
przedmiotowqa nieruchomosciq na cele budowlane, a powoédka poprzez pelnomocnika, ztozyla w
Starostwie wniosek o wydanie pozwolenia na budowe.

Powstaje pytanie, czy uzyte przez strony sformulowanie precyzujace, kiedy moze dojé¢ do zawarcia umowy
sprzedazy, stanowilo termin zawarcia umowy przyrzeczonej, czy tez warunek. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze
okreSlenie terminu moze nastapié¢ nie tylko przez wskazanie konkretnej daty czy przedzialu czasowego, ale takze
poprzez wskazanie pewnego zdarzenia. W sytuacji gdy umowa przedwstepna ma charakter warunkowy, réwniez za
dopuszczalne uznaje sie wyznaczenie przez uprawnionego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w polaczeniu z
warunkiem.

Z okolicznoSci sprawy wynika, ze wobec faktu majacej nastgpi¢ zmiany planu zagospodarowania przestrzennego /
ktora spowodowa¢ mialaby brak mozliwoséci zabudowy czeéci dzialki ,powddki”, sasiadujacej z linia kolejowa i
obligowala strony do szybkiego uzyskania pozwolenn na budowe/, istniala niepewno$é, czy strony uzyskaja dwa
pozwolenia na budowe. Z tych wzgledéw, uzyskanie pozwolenia przez powodke strony uznaly za zdarzenie przyszle
i niepewne, czemu z resztg wprost daly wyraz w ust. 4 pkt 3 umowy, zgodnie z ktéorym w przypadku
uzyskania przez powébdke decyzji odmownej ustalajgcej warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu (jak wcezesniej wskazano, chodzilo o pozwolenie na budowe) lub nie uzyskania takiej decyzji
ostatecznej przed wejsciem w zZycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego, umowa
przedwstepna ulegnie rozwiqzaniu, a wplacone kwoty bedq podlegaly zivrotowi.

Uzaleznienie mozliwosci przystgpienia do umowy przenoszacej wlasnosé od zdarzenia przyszlego
i niepewnego, kwalifikuje umowe przedwstepnaq jako zawartq pod warunkiem. Przy zastrzezeniu



terminu, musi istnie¢ pewnosé nadejsécia zdarzenia przyszlego (koncowego), a moment, w ktérym termin ten
nadejdzie, nie jest znany w chwili dokonania czynnosci. Decydujace znaczenie przypada tu pewno$ci zdarzenia a nie
$cistlemu momentowi jego nadejScia (wyrok s.apel. w Katowicach z 14.10.2004 r., LEX nr 151724, I ACa 714/04).

Reasumujgc, nalezy stwierdzi¢, ze umowa z dnia 17.11.2010 r. byla umowa warunkowg. Zgodnie z art. 89 ke, z
zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych albo wynikajacych z wlagciwosci czynnoéci prawnej, powstanie lub
ustanie skutkdéw czynnos$ci prawnej mozna uzaleznié¢ od zdarzenia przyszlego i niepewnego (warunek). Przepisy art.
89 i n. ke wskazujg na dwa podstawowe rodzaje warunkéw: warunek zawieszajacy, wyrazajacy sie w tym, ze w razie
jego nastgpienia powstaje skutek prawny czynnoéci prawnej i warunek rozwiazujacy, ktérego ziszczenie sie powoduje
wygasniecie skutku czynnosci prawnej. W spornej umowie strony ustanowily warunek zawieszajacy /ust. 4 pkt 3/,
ustalajac, ze w przypadku uzyskania przez powoédke odmownej decyzji o pozwoleniu na budowe lub
nie uzyskania takiej decyzji ostatecznej przed wejsciem w zycie nowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umowa przedwstepna ulegnie rozwigzaniu, a wplacone kwoty bedq podlegaly
zwrotowi.

Nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanego, ze umowa z dnia 17.11.2010 r. stanowila umowe o Swiadczenie
niemozliwe (art. 387 § 2 kc.). Pozwany twierdzil, ze warunek byl niemozliwy do speienia, gdyz na podstawie
dokumentow, ktérymi dysponowala powddka, nie bylo prawnie dopuszczalne uzyskanie zgodnie z przepisami prawa
pozwolenia na budowe przez nig, a co za tym idzie - niemozliwe bylo pod samego poczatku spekienie sie warunku,
od ktérego uzalezniono zawarcie umowy przyrzeczonej. Zréodlem tej argumentacji jest uzasadnienie wyroku WSA we
Wroclawiu, ktéry ostatecznie rozpoznawal odwolanie powodki.

W przypadku, gdy zastrzezony warunek jest niemozliwy do spelnienia (obiektywnie), a warunek jest zawieszajacy,
warunkowa czynno$§¢ prawna jest niewazna, natomiast gdy warunek jest rozwigzujacy, zawarty w tej czynnoSci
warunek uwazany jest za niezastrzezony.

W ocenie Sadu, umowa przedwstepna byla wazna, gdyz zastrzezony warunek byt obiektywnie mozliwy do spelienia.
Wedle tresci art. 387 § 1 ke, umowa o $wiadczenie niemozliwe jest niewazna. Niemozliwo$¢ §wiadczenia dzieli sie na
obiektywna (przedmiotowa) oraz subiektywna (podmiotowa). Swiadczenie jest obiektywnie niemozliwe, jeli nie moze
go spei¢ nie tylko dluznik, ale kazda inna osoba, natomiast §wiadczenie jest subiektywnie niemozliwe, wowczas gdy
nie moze go speié wylacznie dluznik (por. np. wyrok SN z dnia 20 marca 2009 r., II CSK 611/08, LEX nr 527123;
wyrok SN z dnia 8 maja 2002 r., III CKN 1015/99, LEX nr 55497; wyrok SN z dnia 8 stycznia 2009 r., I CSK 239/08,
LEX nr 523627; wyrok SA w Poznaniu z dnia 27 maja 1992 r., I ACr 162/92, OSA 1992, z. 12, poz. 90; A. Rembielifiski
(w:) Kodeks..., s. 333; W. Czachorski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowronska-Bocian, Zobowigzania..., s. 71).

Dla spelienia warunku uzyskania pozwolenia na budowe wystarczajagcym byloby udzielenie przez pozwanego
prawidlowego pelnomocnictwa do dysponowania nieruchomo$cia na cele budowlane lub dokonanie czynnosci, ktéra
stanowilaby uprawnienie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Warunek ktory strony zastrzegly nie byl tez potestatywnym, a wiec zaleznym tylko od woli powddki, gdyz jego
spelnienie zalezalo od woli pozwanego oraz organu administracyjnego (organu architektoniczno- budowlanego). Byl
zatem warunkiem o charakterze mieszanym, polegajacym na polaczeniu §wiadomego dzialania strony z faktem od
niej niezaleznym np. z dzialaniem osoby trzeciej (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 11 sierpnia 2011
r., I CSK 605/10, LEX nr 1096030).

Bezsporne w sprawie jest, ze warunek zawieszajacy od zaistnienia ktorego zalezalo zawarcie umowy przyrzeczonej,
nie zostal spelniony, co spowodowalo wygas$niecie umowy. Powddka wystapita o pozwolenie na budowe w oparciu
0 wystawione przez pozwanego upowaznienie do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane i uzyskata
nieprawomocng decyzje o pozwoleniu na budowe, ktéra nastepnie zostala uchylona w administracyjnym toku
instancji. Bylo to konsekwencja tego, ze pozwany, jako wlasciciel nieruchomosci, cofnal udzielone powodce
upowaznienie do dysponowania nieruchomoscia. Ponadto upowaznienie to nie spetniato warunkoéow, jakie wymaga
przepis art. 32 ust 4 prawa budowlanego albowiem nie zawieralo zadnych postanowien, z ktorych wynikaloby



uprawnienie do wykonywania rob6t budowlanych. Powodka nie mogla réwniez uzyskaé¢ pozwolenia na budowe w
oparciu o zapis ust 4.2 umowy przedwstepnej, bowiem w umowie tej pozwany nie przyznal powddce prawa do
dysponowania przedmiotowg dzialkg na cele budowlane. A. P. (1) wyrazil w niej jedynie zgode na to by powbddka
mogla zlozy¢ wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zlozy¢ wniosek
o wydanie pozwolenia na budowe. Taka zgoda udzielona przez pozwanego w umowie nie stanowila umocowania
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Ponadto, umowa przedwstepna lgczaca strony nie kreowata
zadnego stosunku zobowiazaniowego (tytulu prawnego wynikajacego z prawa wlasno$ci, uzytkowania wieczystego,
zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego), przewidujgcego uprawnienie do wykonywania rob6t budowlanych na tej
nieruchomoéci.

W ocenie Sadu, wygas$niecie umowy nastapito w dacie uprawomocnienia sie decyzji odmawiajgcej udzielenia powodce
pozwolenia na budowe, a wiec w dacie wydania przez WSA we Wroclawiu wyroku z dnia 8.11.2011r.

Weczesniejsze odstapienie pozwanego od umowy przedwstepnej nie moglo rodzi¢ skutkdéw prawnych, bowiem
o$wiadczenie o odstapieniu nie doszlo do powodki w taki sposob, aby mogla zapoznad sie z jego treScia. OSwiadczenie
to zostalo skierowane do powo6dki pismem z 04.07.2011r. wyslanym pocztg na adres ul. (...) we W.. W dacie wyslania
tego pisma, powddka juz nie zamieszkiwala pod tym adresem z racji zbycia lokalu w dniu 10.01.2011r, tj. ponad pdt
roku weze$niej. Wedle treci art. 61 § 1 ke, oéwiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila,
gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego treécia.

Wygasniecie umowy przedwstepnej na skutek nie ziszczenia sie warunku, powoduje obowiazek zwrotu wszelkich
Swiadczen pomiedzy stronami stosownie do przepisow o $wiadczeniu nienaleznym, do ktbérego stosuje sie
odpowiednio przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu. Zgodnie z trescia art. 410 § 2 ke, Swiadczenie jest nienalezne,
jezeli ten, kto je spelil, nie byl w ogble zobowigzany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktérej Swiadezyl, albo
jezeli podstawa $wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostat osiagniety, albo jezeli czynno$¢ prawna
zobowigzujaca do §wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu Swiadczenia.

Powszechnie przyjmuje sie w literaturze i orzecznictwie, ze umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna, nawet,
jezeli jest obustronnie zobowigzujaca. Swiadczenie kazdej ze stron polega na zlozeniu okre§lonego oéwiadczenia
woli potrzebnego do zawarcia umowy przyrzeczonej, a zatem nie ma mowy o ekwiwalentnosci Swiadczen (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r., I CKN 624/98, OSNC 2000/6/120). W sytuacji niewykonania umowy
przedwstepnej (niezawarcia umowy przyrzeczonej) nie maja wiec zastosowania przepisy dotyczace niewykonania
zobowigzan z umoéw wzajemnych, zawarte w dziale I1I ksiegi trzeciej Kodeksu cywilnego (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 30 maja 2006 r. IV CSK 66/06).

Za mozliwoscia odstgpienia od umowy przedwstepnej przez strone, ktéra nie uchyla sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej przemawia instytucja zadatku. W razie zastrzezenia zadatku, znajdzie zastosowanie art. 394 k.c.
Zgodnie z § 1 tego przepisu, 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
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

Jak wynika z postepowania dowodowego, powodka nie odstapita od umowy. Zadanie zwrotu zadatku lub podwéjnej
kwoty zadatku albo prawo zatrzymania zadatku powstaje jedynie w sytuacji, gdy strona zlozyla oSwiadczenie o
odstapieniu od umowy. Jezeli mimo nie wykonania umowy przez druga strone, strona uprawniona nie odstapila
od umowy, stuzy jej jedynie prawo zadania odszkodowania na ogoélnych zasadach, ktorego wysokos$é jest okreslona
wysokoScia poniesionej szkody (wyrok SN z 14.12.2011 r., CSK 149/11, G.Prawna 2011/243/11...).

Z powyzszego wzgledu, a wiec z uwagi na nieodstgpienie od umowy przez powodke, roszczenie powoddki o zaptate
dalszej kwoty 5.000 zl, jako podwojnego zadatku, nie moglo by¢ uwzglednione.

Podstawa dochodzenia roszczen odszkodowawczych z art. 390 k.c., co wprost wynika z tego przepisu, jest sam
fakt uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Wygasniecie umowy laczacej strony nie stoi na przeszkodzie



w ustaleniu, ktoéra strona ponosi wine za niedojScie do skutku umowy przyrzeczonej, a wiec za nieziszczenie sie
warunku, jakim bylo uzyskanie przez powddke pozwolenia na budowe. Artykut 390 § 11 § 2 k.c. reguluje skutki
prawne umowy przedwstepnej, ktore powstaja w wyniku niezawarcia umowy przyrzeczonej. Moga one by¢ dwojakiego
rodzaju. W sytuacji gdy strona zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia — drugiej
stronie przysluguje roszczenie odszkodowawcze (art. 390 § 1 zdanie pierwsze k.c. — tzw. skutek slabszy umowy
przedwstepnej).

Dla przyjecia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zaistnie¢ musi tzw. wina kontraktowa, bowiem sam przepis art.
390 § 1 k.c. okresla tylko rozmiar odszkodowania naleznego wierzycielowi, natomiast podstawe odpowiedzialnoSci
odszkodowawczej dluznika stanowia art. 471 i n. k.c. Pomiedzy dzialaniem lub zaniechaniem poszkodowanego
(powodowanym w sferze motywacyjnej liczeniem na zawarcie umowy przyrzeczonej) a poniesiong przez niego szkoda
musi wystepowaé adekwatny zwigzek przyczynowy. Roszczenie odszkodowawcze obejmuje naprawienie tej szkody,
ktdra strona uprawniona poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczone;j. Jest to szkoda w granicach
tzw. ujemnego (negatywnego) interesu umownego. Rozmiar szkody podlegajacej naprawieniu ustala sie, poréwnujac
stan majatkowy, jaki istnialby, gdyby uprawniony nie liczyl na zawarcie umowy (nie podjat dzialan prowadzacych do
zawarcia umowy przyrzeczonej), ze stanem powstalym wskutek faktu, ze uprawniony zawart umowe przedwstepna i
oczekiwal zawarcia umowy. Odszkodowania z art. 390 § 1 k.c. nie mozna utozsamia¢ wylacznie z kosztami zawarcia
umowy przedwstepnej i przyrzeczonej. Odszkodowanie obejmuje rzeczywiScie poniesione straty (damnum emergens),
np. wszelkie koszty, wydatki, naklady poniesione w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej, w szczegolnosci
oplaty, jakie strona uiScila przy sporzadzaniu umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, koszty podrozy,
jakie strona poniosta w celu zawarcia umowy przedwstepnej, wydatki poniesione na porady prawne, oplaty fiskalne,
szkody pozostajace w normalnym zwigzku z przekonaniem, ze dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, wydatki
majgace na celu przygotowanie umowy przyrzeczonej, np. wydatki zwigzane z uzyskaniem potrzebnych dokumentow,
koszty uzyskania kredytu (zob. A. Rembielifiski (w:) Kodeks..., s. 339; M. Krajewski (w:) System..., s. 765; F. Blahuta
(w:) Kodeks..., s. 933; W. Popiolek (w:) Kodeks..., s. 838) oraz utracone korzySci (lucrum cessans), np. r6znica ceny
przy sprzedazy nieruchomosci, odrzucenie korzystniejszej oferty (zob. A. Rembieliniski (w:) Kodeks..., s. 339 i n.; T.
TreScinski, Skutki umowy..., s. 49; wyrok SN z dnia 19 listopada 2003 r., V CK 471/02, LEX nr 175973).

Zgloszone przez powodke roszczenie odszkodowawcze, nie zaslugiwato na uwzglednienie. W tym celu Sad poczynit
ustalenia zmierzajace do wykazania ktdra ze stron ponosi wine za niedoj$cie umowy sprzedazy do skutku, za pomoca
wykladni o$§wiadczenia woli (art. 65 kc). Zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego (wyrok z dnia 21 stycznia
2009 r., III CSK 268/08, LEX nr 488961; wyrok SN z dnia 9 stycznia 2008 r., II CSK 414/07, LEX nr 445161),
tre$¢ umowy przyrzeczonej sad ustala na podstawie jej postanowien zawartych w umowie przedwstepnej — jednak
moze je uzupehic¢ w miare potrzeby postanowieniami wynikajacymi z przepiséw dyspozytywnych, zasad wspdlzycia
spolecznego, ewentualnie takze z ustalonych zwyczajow zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 65 k.c.

W ocenie Sadu, nie mozna przypisaé winy pozwanemu w niedojSciu do skutku umowy przyrzeczone;.
Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza z art. 390 § 1 k.c. wchodzi w rachube, gdy zobowiazany dopuszcza sie $wiadomie
dzialania lub zaniechania zmierzajacego do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzi
sie z takim skutkiem np. poprzez nieuzasadniong zwloke, odpowiadajac w razie speklienia ogdlnych przeslanek z
art. 471 k.c. z reguly za niezachowanie nalezytej staranno$ci (wyrok SA w Katowicach z dnia 17 stycznia 2001 r.,
I ACa 1094/00, Wokanda 2002, nr 2, s. 33; por. takze wyrok SN z dnia 5 grudnia 2006 r., II CSK 274/06, LEX
nr 238945). Przez uchylanie sie od zawarcia umowy rozumiemy wylacznie bezpodstawna, nieuzasadniona odmowe
zawarcia umowy przyrzeczonej (por. F. Blahuta (w:) Kodeks..., s. 932; A. Rembielinski (w:) Kodeks..., s. 339; Z.
Radwanski, Zobowigzania..., s. 128; wyrok SN z dnia 26 wrze$nia 2001 r., IV CKN 461/00, LEX nr 52767; wyrok SN
z dnia 16 grudnia 2005 r., III CK 344/05, LEX nr 172178).

Z ustalonych okolicznos$ci faktycznych sprawy wynika, ze przy zawarciu umowy przedwstepnej strony poczynily
dodatkowe ustalenia, ktérych tre$¢ nie znalazla jednak odzwierciedlenia w pisemnej umowie z dnia 17.11.2010 r.,
stanowiacej wzor ,$ciggniety” z Internetu.



Nie bylo sporu co do tego, ze celem umowy bylo wybudowanie na nieruchomos$ci pozwanego dwdch budynkéow
mieszkalnych, a nastepnie dokonanie podzialu geodezyjnego. Realizacja tego celu rozpoczela sie juz od zakupu
przez pozwanego i jego partnerke A. P. (2) dzialki w rodzinnych stronach konkubiny. Nastepnie pozwany z A.
P. zwrécili sie do projektanta o wykonanie projektu budowlanego, zaznaczajac, ze druga cze$c¢ dziatki bedzie
przeznaczona na sprzedaz. Skoro zamiarem stron bylo dokonanie w przyszlo$ci podzialu nieruchomosci na dwie
sasiadujace dzialki, wybudowanie dwéch domoéw jednorodzinnych, to fakt checi uregulowania przyszlych stosunkow
sasiedzkich, wydaje sie by¢ zgodny z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Sad w pelni dal wiare pozwanemu,
ze do odwolania przez niego pelnomocnictwa doszlo wskutek naruszenia postanowien umownych. Od poczatku
pozwany bowiem podkreslal, ze bardzo istotne dla niego i jego partnerki jest rozmieszczenie przyszlych budynkéw
na nieruchomoéci. Pozwany zastrzegl, ze czeS¢ wypoczynkowa usytuowana z tylu nalezacego do niego budynku,
a w kierunku nieruchomosci powo6dki, wynosi¢ miata nie mniej niz 15 m dlugosci. Przy uwzglednieniu regulacji
ustawowych dotyczacych posadowienia budynku w odlegloéci co najmniej 4 m od granicy dzialki, dom powddki
nie mogl by¢ zatem wybudowany blizej niz 19 metré6w od domu pozwanego. Cho¢ ustalenia te nie znalazly
odzwierciedlenia w umowie przedwstepnej, mialy istotny charakter i stanowily dla sprzedajacego warunek sine qua
non zawarcia przyszlej umowy przenoszacej wlasnoé¢ nieruchomosci. Tylko takie rozwigzanie zapewniato pozwanemu
zachowanie odpowiedniej prywatno$ci i nieskrepowanego wypoczynku. Twierdzenia pozwanego w tym zakresie
pokrywaja sie z innymi dowodami, a mianowicie z dowodem z przesluchania §wiadka A. P. (2), zalaczonych do
sprzeciwu szkicéw na mapach, jak réwniez z zeznaniami obiektywnego $wiadka inz. A. B.. Swiadek A. B. potwierdzil,
ze znany mu byt taki wymdg inwestora, aby drugi budynek ,maksymalnie odrzuci¢ w kierunku toréw”, co z reszta
znalazlo wydzwiek w pierwotnych planach, w ktorych projektowal on odleglo$¢ miedzy budynkami wynoszaca
poczatkowo 21 m, a nawet 25 m. Niemniej jednak po6zniej, ze wzgledu istniejace na nieruchomosci powodki liczne
uwarunkowania, w tym zachowanie odpowiedniej odlegtoéci od linii kolejowych jak i przede wszystkim od linii
Sredniego napiecia- w ostatecznym projekcie odlegtoéc zostala ustalona na 16 m (12 m ogrodu pozwanego i 4 m od
granicy dziatki do budynku mieszkalnego powodki). Swiadek nie wskazal, mimo wielokrotnych pytan w tym zakresie,
ze w dacie sporzadzania projektu istnialy przepisy, badz uwarunkowania, ktére zabranialy usytuowanie budynkéow
w odlegloéci 19 m. Ponadto pozwany przyznal, Ze w odpowiedzi na mail z 10.01.2011 r. z przestanym projektem i
mapa rozmieszczenia budynkéw, mailem z 14.01.2011 r. pozwany wyrazil sprzeciw co do sposobu rozmieszczenia i
poprosil o przesuniecie domu o 2 m. Mimo tego, projektant tego nie uczynil, wrecz przeciwnie, wbrew woli pozwanego,
zlozyt oba wnioski o pozwolenie na budowe. Takie rozwiazanie nie znalazlo akceptacji pozwanego i bylto sprzeczne z
poczynionymi wczeéniej ustaleniami, ktére niewatpliwie byly czeScia zwartej miedzy stronami umowy przedwstepne;j.
To za$ skutkowalo w dalszej kolejnos$ci odmowa udzielonego pozwolenia na budowe po tym, jak pozwany przejrzal
dokumenty w Starostwie, i zdenerwowat sie. Swiadek A. P. (2) w sposéb logiczny wyjaénila, dlaczego jej i pozwanemu
tak zalezalo na tym, aby- jak zeznala ,nie zaglada¢ sobie do okien”. Wyjaénila, ze zalezalo im na ciszy i spokoju,
marzyli o spokojnym zamieszkiwaniu z dala od W.. Chcieli mie¢ enklawe, czemu shuzy¢ mialo odsuniecie doméw. Na
pierwszym spotkaniu nie ustalali odlegloéci, ale na drugim tak. Swiadek chciala, Zeby bylo min. 15 m. ich ogrodu za
ich posesja. Strony rysowaly na mapce odleglo$é od doméw wynoszaca 21 m (mapka, k. 86- szkic, ktory sporzadzil
pozwany). Pozwany dodatkowo zeznal, ze strony byly na dzialce, odmierzaly krokami, przed umowa mieli zakonczone
rozmowy na temat usytuowania. Rysunek domu pozwanego byt pierwotnie jeszcze przesuniety o 5,5 m blizej ul. (...).
Strony rozmawialy, ze tak moze zostaé. Pozwany z partnerka chcieli mieé¢ tak duzy ogréd (15 m), jak ich znajomy Pan
S.. W $wietle tych dowodoéw, twierdzenia powodki i jej meza, ktorzy zeznali, ze nie byto zadnych ustalefi odnoénie
tego, jak maja by¢ polozone budynki, sa niewiarygodne, a ponadto, wrecz sprzeczne z zasadami logiki. Nie ulega
watpliwosci, ze to pozwany, jako wlasciciel dzialki i jego partnerka - ktora nota bene jest rowniez obok pozwanego
adresatka decyzji o pozwoleniu na budowe - mogli stawia¢ powo6dce warunki, byli strona silniejsza umowy, gdyz to oni
sdobierali” sobie sasiadéw. Na koniec mozna dodac, ze powodka nie wykazala, jakoby pozwany nie mial juz dalszego
interesu w kontynuowaniu umowy. Z ustalen Sadu wynika, ze wrecz przeciwnie- pozwany tez chcial budowaé dom,
powzial ku temu okre$lone kroki prawne, a ponadto zaplacil projektantowi inz. B. 2.500 zl. Powodka nie wykazala
rowniez, ze nie bylo mozliwoSci odsuniecia domoéw, a Swiadek inz. B. zeznal jedynie, ze on by sie tego nie podjal, nie
potwierdzajgc ani nie negujac tego, czy byta w ogole taka mozliwos$¢.



Brak jest zatem podstaw do przyjecia, ze do niewykonania umowy przyrzeczonej doszto z winy A. P. (1) i w zwigzku
z tym ponosi on odpowiedzialno$é za powstalg szkode.

Na marginesie mozna tylko dodac, ze nawet przy przyjeciu, ze z winy pozwanego nie doszto do wykonania umowy,
to na gruncie przepisu art. 390 par 1 ke odszkodowanie to zamyka sie w gornej granicy tzw. negatywnego interesu
umowy. Zatem przyjaé trzeba, ze obejmuje tylko te wydatki i naklady potrzebne do zawarcia umowy przyrzeczonej
a nie do jej realizacji. Nie mozna zatem objaé nimi kosztow, ktore poniosta powodka (na roboty budowlane, nadzor
kierownika budowy), tym bardziej, ze byly one wydatkowane przez powddke w sytuacji, gdy nie dysponowala ona
jeszcze prawomocnym pozwoleniem na budowe (!). Wydatki te czynila zatem na wlasne ryzyko a ich poniesienie nie
mialo zadnego zwigzku z przedmiotowa umowa.

W zwigzku z powyzszym, zar6wno zadanie zaplaty odszkodowania jak i kwoty stanowigcej rownowarto$c¢ zasadzonego
zadatku, nie zaslugiwalo na uwzglednienie i w tym zakresie powodztwo zostalo oddalone.

Uznajac, ze umowa wygasla (na skutek tego, ze zastrzezony warunek zawieszajacy nie ziScit sie) po stronie pozwanego
powstala koniecznoSci zwrotu wplaconych przez powddke kwot: 5.000 zadatku i 25.000 zt zaliczki, o czym Sad orzekl

w wyroku cze$ciowym.

W wyroku koncowym Sad zasadzil dodatkowo odsetki ustawowe od kwoty 25.000 zl, ktérych zaplaty domagala sie
powodka - od dnia 21.03.2012 1. (14 dni od dnia otrzymania przez pozwanego nakazu zaplaty wraz z odpisem pozwu,
k. 72) do dnia 23.07.2012 r. przyjmujac go jako dzien zaplaty zasadzonej w wyroku cze$ciowym kwoty. Wierzycielem z
tytulu wplaconej pozwanemu kwoty 30.000 zl, jako Swiadczenia nienaleznego, byta powddka, zatem to ona powinna
byla wezwaé pozwanego do zaplaty, czego nie uczynila. Sad uznal, Ze zaplata nastapila najp6zniej 23.07.2012r.,
bowiem przyznata to powddka w piSmie procesowym datowanym na ten dzien, pozwany za$ nie wykazal, ze mialo to
miejsce wezeSniej. Podstawe rozstrzygniecia odsetek ustawowych stanowi przepis art. 481 ke.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc, ktory stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest
zwrocié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Sad zasadzil od powo6dki na rzecz pozwanego kwote 3.617 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania. Na
zasadzong z tego tytulu kwote skladaja sie koszty zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zl, ustalone w oparciu o §
6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu - Dz. U. Nr 163, poz. 1348
ze zm.) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Sad nie obciazyl pozwanego kosztami sadowymi od do zasadzonej w wyroku czeSciowym kwoty 30.000 z}, albowiem
uznal, ze pozwany swoim zachowaniem nie dal podstaw do wytoczenia powddztwa i uznal je przy pierwszej czynnosci
procesowej. W $wietle doktryny i orzecznictwa, pozwany nie daje powodu do wytoczenia powodztwa, jezeli jego
stosunek wobec roszczenia powoda, oceniony zgodnie z do$wiadczeniem zyciowym, usprawiedliwia wniosek, ze
powod uzyskalby zaspokojenie swego roszczenia bez wytoczenia pow6dztwa. Taka ocena sagdu moze byé¢ dokonana
wylacznie wtedy, gdy pozwany mogl okresli¢ swa postawe w stosunku do zglaszanego roszczenia. Zob. orzeczenie SN
z dnia 13 kwietnia 1961 r., IV CZ 23/61, OSNC 1962, nr 5, poz. 121; postanowienie SN z dnia 19 pazdziernika 1961
r., I CZ 11/61, OSNPG 1962, nr 1—6, poz. 6; postanowienie SN z dnia 22 lutego 1968 r., I CZ 115/67, OSNC 1968,
nr 11, poz. 194. Skoro roszczenie powodki w ogoble nie bylo wymagalne, to nie moze by¢é mowy o tym, ze pozwany
dal podstawy powo6dce do wytoczenia powodztwa. Nie zmienia tej oceny fakt, ze pozwany wyrazil juz 04.07.2011 r.
gotowo$¢ zwrotu 30.000 zl powoddce, gdyz odstgpil od umowy, bowiem odstapienie przez niego bylo bezskuteczne,
jak wskazano juz wezeéniej. Umowa - z chwilg ostatecznego rozpoznania sprawy administracyjnej - wygasta, bowiem
wtedy ostateczne okazalo sie, ze powddka nie uzyska pozwolenia na budowe. Podstawa prawna Swiadczenia odpadla i
wowczas pozwany winien byt zwrécié powodce to co $wiadcezyla, pod warunkiem weze$niejszego wezwania do zaplaty.
Ponadto, jak wynika z ustalen faktycznych, pozwany podejmowal bezskuteczne starania o zwrot uiszczonej przez
powddke kwoty, kierujac na znane mu adresy wezwania do wskazania numeru rachunku bankowego. Powodka nie



poinformowala pozwanego o aktualnym adresie swojego pobytu, co wiecej postugiwala sie nieaktualnym juz adresem
kierujac do pozwanego pisma i stawajac u notariusza (k.47-52).

Wobec powyzszego, orzeczono jak w sentencji.

Zarz.

1. odnot. W rep

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ zgodnie z wnioskiem;

3. Kal 14dni.



