S ygn. akt IT C 455/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2022 .

Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie, IT Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sebastian Krawczyk

Protokolant: Ewa Paradowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 26 stycznia 2022 r. w W.
sprawy z powodztwa M. L.

przeciwko K. K. (1)

o zaplate

zasgdza od pozwanego K. K. (1) na rzecz powo6dki M. L. kwote 26.500 (dwadzieScia sze$¢ tysiecy piecset) zlotych wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 26 grudnia 2020 r. do dnia zaplaty oraz odsetki ustawowe za op6Znienie
liczone od kwoty 58.530 (pietdziesieciu oSmiu tysiecy pieciuset trzydziestu) ztotych od dnia 26 grudnia 2020 r. do
dnia 3 stycznia 2022 1.;

umarza w pozostalym zakresie postepowanie w sprawie;

zasgdza od pozwanego K. K. (1) na rzecz powddki M. L. kwote 9686 (dziewiec tysiecy szeSéset osiemdziesiat sze$¢)
zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Sygn. akt II C 455/21

UZASADNIENIE WYROKU

z dnia 26 stycznia 2022 r.

Pozwem z dnia 22 marca 2021 r. (data nadania — koperta k. 88) powddka M. L. wniosla o zasadzenie od pozwanego
K. K. (1) kwoty 85030,08 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 26 grudnia 2020 roku do dnia
zaplaty, tytulem zwrotu zaliczki, zadatku w podwdjnej wysoko$ci oraz wynagrodzenia za naklady na wyposazenie
nieruchomodci, ktora nie zostala sprzedana powodce.

Uzasadniajac tak sformulowane zadanie powodka wskazala, ze zawarta z pozwanym

w formie pisemnej umowe przedwstepna, na mocy ktorej pozwany zobowigzal sie do sprzedazy nieruchomosci
gruntowej wraz z polowa domu mieszkalnego (blizniaka), ktéra miala powsta¢ po podziale dzialek o nr (...).
Jednocze$nie podniosla, ze zobowiazala sie kupi¢ ww. nieruchomo$¢ i na poczet ceny zaplacila na rzecz pozwanego
zadatek w kwocie 26500 zl, zaliczke w kwocie 26500 zl, a takze pokryla koszt zamontowania w nieruchomosci
wyposazenia stalego, tj. pieca Co i ogrzewania podlogowego za kwote 5530,08 zL. Umowa przyrzeczona miala zostaé
zawarta do dnia 31 sierpnia 2020 roku. Na pro$be pozwanego strony zawarly aneksy wydluzajace czas na zwarcie ww.
umowy, ostatecznie do dnia 30 listopada

2020 . Nadto z uzasadnienia pozwu wynika, ze powodka wiedziala, ze nieruchomos$¢ majaca by¢ przedmiotem umowy
sprzedazy ma zosta¢ wydzielona w toku postepowania administracyjnego przed uplywem terminu zawarcia umowy



przyrzeczonej. Pomimo spelnienia przez powodke jej $§wiadczen z umowy przedwstepnej do zawarcia umowy nie
doszlo. Przyczyna powyzszego bylo wydanie przez Wojta Gminy N. decyzji nr (...) z dnia 18 listopada 2020 r., na mocy
ktbrej organ odmowit zatwierdzenia planu podzialu dziatki,

z ktorej mial by¢ wyodrebniona nieruchomos¢ stanowigca przedmiot sprzedazy. W zwiazku

Z powyzszym pozwany zaproponowal sprzedaz nieruchomosci powodce na wspdlwlasno$é

z siostra powddki i jej mezem, ktorzy to zawarli analogiczna umowe przedwstepna

z pozwanym dotyczaca drugiej cze$ci domu blizniaka. Do chwili wniesienia pozwu pozwany nie zwrocil uiszczonej
zaliczki, zadatku w podwojnej wysoko$ci oraz kosztow zwigzanych

z nakladami na nieruchomos¢ (pozew k. 4-10).

Pozwany w odpowiedzi na pozew z dnia 9 sierpnia 2021 r. (data nadania — koperta

k. 1277) wniosl o oddalenie powddztwa w caloSci, jednocze$nie zadeklarowat cheé zwrotu zadatku i zaliczki w lacznej
kwocie 53000 zl oraz kwoty 5038,08 zl wynikajacej z robét budowalnych wykonanych przez powodke. Pozwany K.
K. (1) uwarunkowal jednak zwrot ww. kwot na rzecz M. L. od sprzedazy nieruchomosci objetej umowg przedwstepna
na rzecz innej osoby. W $wietle stanowiska pozwanego pierwotny termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal
przesuniety z dnia 31 sierpnia 2020 r. na dzien 30 listopada 2020 r., z przyczyn lezacych po obu stronach umowy.
Z dalszej czesci uzasadnienia wynika, ze powodem tego stanu rzeczy byla odmowa podzialu nieruchomosci o nr
ewidencyjnym (...) decyzja Wojta Gminy N. nr (...) z dnia 18 listopada 2020 r., przy czym o potrzebie dokonania
tegoz podzialu pozwana wiedziala na etapie zwarcia umowy przedwstepnej. Nadto pozwany podniosl, ze w przypadku
sgsiadujacej nieruchomosci poloznej pod adresem przy ul. (...) zostaly wydzielone nieruchomosci

w wyniku identycznego procesu podzialowego. W jego ocenie wydane zostaly przez organ zupelnie odmienne decyzje
administracyjne na tej samej podstawie prawnej i w oparciu o ten sam plan zagospodarowania przestrzennego.
Niekorzystna z punktu widzenia procesu sprzedazy decyzja Wojta Gminy N. zostala zaskarzona, jednak zostala z
naruszeniem prawa utrzymana przez Rade Gminy N. (odpowiedZ na pozew k. 103-108).

Pismem procesowym z dnia 5 stycznia 2022 r. pow6dka (data nadania — koperta k. 147) cofnela czeSciowo powbdztwo
ze zZrzeczeniem sie roszczenia co do kwoty gtownej 58530 zt

i podtrzymujgc zadanie pozwu w pozostalym zakresie, domagajac sie zasadzenia kwoty 26.500 zt wraz odsetkami
ustawowymi za opdZnienia od dnia 26 grudnia 2020 r. do dnia zaplaty oraz odsetek ustawowych za opdZnienie
liczonych od kwoty 58530 zl od dnia 26 grudnia 2020 r. do dnia 3 stycznia 2020 1.

Jak wynika z uzasadnienia tego pisma pozwany dokonal w dniu 3 stycznia 2022 r. zaplaty kwoty 58530 zl co
odpowiada rownowarto$ci zadatku w podwojnej wysokosci oraz kosztom poniesionym przez powddke tytulem prac w
nieruchomoéci. Jednocze$nie powodka wskazala, ze przedmiotowy przelew zostal dokonany tytulem ,zwrot z tytulu
umowy 02.02.2020” w zwigzku z czym zalicza go na poczet roszczenia dochodzonego z tytutu zachowku w podwdjnej
wysokosci (k. 143-144).

Do zamkniecia rozprawy stanowiska stron pozostaly niezmiennie (k. 156-159).
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 2 lutego 2020 r. K. K. (1) jako sprzedajacy i M. L. jako kupujaca zawarli przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomoéci gruntowej sktadajgcej sie

z dzialki gruntu zabudowanej budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, w zabudowie bliZniaczej,
dwukondygnacyjnym o projektowanej powierzchni 125,14 m2 oraz pomieszczen gospodarczych: garazu oraz kottowni
o projektowanej lacznej powierzchni 21,74 m), polozonej na dzialce o numerze (...) (przyp. wedlug planowanej
numeracji podzialowej) o powierzchni 389 m2 w miejscowosci J., gminie N., powiecie (...), woj. (...) (§ 2 umowy).

M. L. oswiadczyla, ze wyzej wymieniong zabudowana nieruchomo$¢ zobowiazuje sie kupi¢ za srodki pieniezne wlasne
oraz czeSciowo uzyskane z kredytu za cene za cene 530.000,00 zl. Strony postanowialy, ze przyrzeczona umowa
sprzedazy zostanie zawarta w terminie do dnia 31 sierpnia 2020 r., jednakze nie wczeéniej niz po wybudowaniu
opisanego w treSci umowy budynku w stanie surowym zamknietym i otrzymaniu z Nadzoru Budowlanego dokumentu



potwierdzajacego brak zastrzezen do zasiedlenia, a takze wydanie przez Urzad Gminy N. prawomocnej decyzji na
podzial nieruchomo$ci. O terminie, czasie i miejscu zawarcia umowy przyrzeczonej, sprzedajacy zawiadomi kupujaca
z wyprzedzeniem 14 dni (§ 3 umowy). Jednoczeénie sprzedajacy K. K. (1) o$wiadczyl, ze w etapie drugim inwestycji
w okresie od 18 lutego 2020 roku do 31 sierpnia 2020 r. na dzialce o nr (...) i powierzchni 776 m2 po wybudowaniu
dwoéch budynkéw mieszkalnych z garazami w zabudowie bliZzniaczej zostanie przygotowana inwentaryzacja terenu, a
nastepnie dokonany podzial nieruchomosci na dwie dzialki. Jedna z powstalych dzialek o planowanym numerze (...)
bedzie miata powierzchnie 389 m®, a druga

o planowanym numerze 192/41 powierzchnie 387 m2 i powstang w wyniku podzialu dzialek po podziale
nieruchomoéci ostateczna decyzja Wojta Gminy N. (§ 1 pkt 3E umowy).

Kupujaca M. L. zobowiazala sie zaplaci¢ cene sprzedazy sprzedajacemu K. K. (2) w nastepujacy sposob (§ 4 umowy):

- kwote 53.000,00 zl stanowigca 10% ceny, tytulem zadatku i zaliczki, w terminie do dnia 5 lutego 2020 roku
przelewem na rachunek bankowy prowadzony na rzecz sprzedajacego,

- kwote 477.000,00 zl, przelewem na rachunek bankowy prowadzony na rzecz sprzedajacego przy ostatecznej umowie
sprzedazy,

Strony ustalily, ze polowa kwoty wplacanego zadatku i zaliczki w wysokoS$ci

26.500,00 zl stanowi¢ bedzie zadatek w rozumieniu art. 394 k.c., z chwila zaksiegowania wymienionej kwoty
26.500,00 zI na rachunku bankowym sprzedajacego, za$ druga polowa wplaconej kwoty w wysokoSci 26.500,00 zi
stanowi¢ bedzie zaliczke na roboty aranzacyjne

z chwila zaksiegowania na rachunku bankowym sprzedajacego. Jednocze$nie strony postanowily, ze w razie nie
wykonania umowy z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacej zwrocona kupujacej zadatek w podwojnej wysokoSci.
W razie nie wykonania umowy

z przyczyn lezacych po stronie kupujacej zadatek przepada na rzecz sprzedajacego, poza sytuacja w ktorej bank
odmoéwi udzielenia kredytu kupujacej. Wowczas sprzedajacy zwréci kupujacemu zadatek niezwlocznie po sprzedazy
nieruchomosci nowemu nabywcy.

Za tre$¢ umowy i jej redakcje odpowiadal K. K. (1), zas$ jej ksztalt zostal zaakceptowany przez M. L..

Analogiczng umowe z K. K. (1) zwarla M. i D. B. (1). Jej przedmiotem byl drugi dom mieszkalny w zabudowie blizniaczej
posadowiony na dzialce o nr (...), ktéra miala zostac¢ podzielona na dwie odrebne nieruchomosci.

Dowdd: umowa z dnia 2 lutego 2020 r. — k. 16-21, umowa z dnia 2 lutego 2020 r.
k. 33 — 43, zeznania pozwanego K. K. (1) k. 157v-158v, zeznania powo6dki
M. L. k. — 157 — 157V, zeznania $wiadka D. B. (2) k. 156v -157.

W wykonaniu umowy M. L. dokonala na rzecz K. K. (1) wplaty kwoty 53000 zl tytulem zadatku i zaliczki (po potowie
kwoty) oraz kwoty 5530,08 zl zaliczki na dodatkowe prace budowalne (zmiany inwestorskie) ktére mialy zostac
wykonane

w budynku mieszkalnym.

Dowdd: potwierdzenia wykonania przelewu — k. 48 , 49, fakt niesporny.

M. L. przystepujac do umowy przedwstepnej miala wiedze, ze na dzien jej zawarcia jej przedmiot nie istnieje bowiem
nieruchomo$¢ na ktérej byt wznoszony dom mieszkalny ma zosta¢ wydzielona geodezyjnie, do dokonania czego
zobowigzal sie K. K. (1).

Dowod: zeznania pozwanego K. K. (1) k. 157v-158v, zeznania powddki k. 157 — 157v, zeznania Swiadka D. B. (2) k.
156V -157.



M. L.iK. K. (1) w zwigzku z oczekiwaniem na dokonanie podziatu dzialki nr (...) zwarli aneks do umowy z dnia 2 lutego
2020 r. na mocy ktdrego strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 30 listopada 2020 r. M.
L. uzyskala pozytywna decyzje kredytows, na finasowanie zakupu budynku mieszkalnego. Warunkiem uruchomienia
kredytu bylo wyodrebnienie wlasnoéci nieruchomosci na ktdrej posadowiony jest budynek mieszkalny wzniesiony
w zabudowie bliZniaczej. W budynku dokonano na mocy porozumienia stron zmiany inwestorskich polegajacych na
m.in. montazu kotla Co, ogrzewania podlogowego za ktére M. L. przekazala K. K. (1) kwote 5530,08 zl.

Dowod: pos$rednio aneks do umowy z dnia 14 pazdziernika 2020 r. k 46-47, zeznania Swiadka D. B. (2) k. 156v -157,
fakt przyznany k. 104 (w rozumieniu
art. 229 k.p.c.), zeznania powddki M. L. k. 157 — 157v.

Decyzja z dnia 18 listopada 2020 r., numer (...), Wéjt Gminy N. po rozpoznaniu wniosku K. K. (1) odmowil
zatwierdzenia projektu podzialu nieruchomosci oznaczonej w ewidencji jako dziatka nr (...) polozonej we wsi J.,
gmina N. dla ktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Legionowie ksiega wieczysta nr KW (...) na dziatki o
nr (...) w sposob przedstawiony na zlaczonej do wniosku mapie sytuacyjnej wobec sprzecznosci z przepisami prawa
zaprojektowanego podzialu. Decyzja zwierala pouczenie o sposobie i terminie wniesienia odwolania od przedmiotowej
decyzji administracyjnej do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. K. K. (3) wniosl natomiast 26 listopada 2020
r. skarge zatytulowang ,wniosek o porzadek prawny” do Rady Gminy N., ktdra zostala uznana za bezzasadna

i zalatwiono negatywnie. Przedmiotowa decyzja administracyjna jest prawomocna.

Dowdd: fakt niesporny, decyzja z dnia 18 listopada k. 114-118, wyciag z uchwaly Rady Gminy N. wraz zalacznikiem
—k. 61, 62-65.

K. K. (1) zaproponowal M. L. oraz M. i D. B. (1) sprzedaz calej nieruchomosci na ktdrej posadowione sa dwa budynki
mieszkalne wzniesione w zabudowie blizniaczej na wspotwlasnosé, czym kupujacy nie byli zainteresowani. Rozliczenie
naleznoSci z umowy przedwstepnej uzaleznial od powodzenia swoich innych zamierzen biznesowych, m.in. sprzedazy
innych nieruchomosci z ktérych mial uzyskaé srodki finansowe. Ostatecznie do umowy sprzedazy opisanej wyzej
nieruchomoé$ci na rzecz M. L. nie doszlo wobec nie uzyskania przez sprzedajacego K. K. (1) decyzji podzialowej
nieruchomoéci do dnia 30 listopada 2020 .

Dowod: zeznania §wiadka D. B. (2) k. 156v -157, fakt przyznany k. 104 (w rozumieniu art. 229 k.p.c.), zeznania powo6dki
M. L. k. 157 — 157V, korespondencja emailowa z dnia 25 listopada 2020 r. k. 60.

Pismem z dnia 14 grudnia 2020 r., doreczonym dnia 18 grudnia 2020 r. M. L. wezwala K. K. (1) do zaplaty kwoty
85030,08 zt tytulem: zaliczki wplaconej w dniu 3 lutego - kwoty 26500 zl, dwukrotnosci zadatku wplaconego dnia
3 lutego 2020 r. — kwoty 53000 zl, zwrotu wyplaconego w dniu 17 wrze$nia 2020 roku wynagrodzenia za element
wyposazania nieruchomoéci — kwoty 5530,08 z}. Pismami z dnia 21 stycznia i 26 lutego 2021 r. K. K. (1) wezwal M. L.
do bezzwlocznego przywrocenia staniu technicznego domu przy ul. (...) we wsi J. do stanu deweloperskiego poprzez
usuniecie wszystkich elementéw wyposazenia.

Dowod: wezwanie do zaplaty k. 68 — 71, ksigzka nadawcza k. 72, wydruk §ledzenia przesylki k. 73-75, pismo z dnia
21 stycznia 2021 1. k. 119-120, 121.

Opisana wyzej nieruchomo$c zostala zbyta przez K. K. (1)
W 2021 r. na rzecz osoby trzeciej za cene okoto 650000 zt.

Dowdd: zeznania pozwanego K. K. (1) - k. 157v-158v.

K. K. (1) w dniu 3 stycznia 2022 r. dokonal zaplaty kwoty 58530 zt na rzecz M. L.. Przedmiotowy przelew zostal
dokonany tytulem ,zwrot z tytulu umowy 02.02.2020” w zwigzku z czym M. L. zaliczyla go na poczet roszczenia
dochodzonego z tytutu zachowku w podwojnej wysokosci.



Dowdd: potwierdzenia wykonania przelewow z dnia 3 stycznia 2022 r. k. 145 — 146, fakt niesporny.

Ustalony stan faktyczny byl co do zasady niesporny, strony réznily sie natomiast

odnoénie ich oceny prawnej. Sad ustalil go w oparciu o dokumenty urzedowe jako sporzadzone

w przepisanej formie przez powolane do tego organy wladzy publicznej

oraz dokumenty prywatne, ktére nie byly kwestionowane przez strony. Ustalen faktycznych dokonano réwniez
w oparciu o zeznania $wiadka D. B. (2), ktéore mialy logiczny i spojny charakter, znajdujacy potwierdzenie
w logice sytuacyjnej prowadzonych negocjacji z K. K. (1). Za wiarygodne w caloSci zostaly uznane zeznania
powodki, za§ pozwanego nie stanowily podstawy ustalen faktycznych w zakresie w jakim twierdzil, ze do zwarcia
umowy przyrzeczonej nie doszlo réwniez w winy powddki, jako ze nie otrzymala kredyty na finansowanie zakupu
nieruchomogci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zastuguje na uwzglednienie, w ksztalcie zmodyfikowanym pismem procesowym powodki z dnia 5 stycznia
2022T.

Bezspornym jest, ze strony niniejszego postepowania, tj. M. L. i K. dnia 2 lutego 2020 r. zawarly skutecznie
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej skltadajacej sie z dzialki gruntu zabudowanej budynkiem
mieszkalnym, jednorodzinnym, w zabudowie bliZniaczej.

Analizujac tre$¢ przedmiotowej umowy uznac nalezy, ze mieSci sie ona w zasadzie swobody umow wyrazonej w art.
3531k.c. zgodnie z ktora strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wsp6lzycia spotecznego. Czyni
rowniez zado$¢ wymogom okreSlonym w art. 389 § 1 k.c. stanowiacym, ze umowa, przez ktoéra jedna ze stron lub
obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslac istotne postanowienia
UMOWY PIrZyrzeczone;.

Powyzsze rodzito na stronach obowigzki wynikajgce z treéci art. 354 § 1 k.c. ktory stanowi, ze dluznik powinien
wykona¢ zobowigzanie zgodnie z jego trescig i w sposéb odpowiadajacy jego celowi spoteczno-gospodarczemu oraz
zasadom wspolzycia spolecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposoéb odpowiadajacy
tym zwyczajom. Obowigzkom dluznika odpowiadajg obowiazki wierzyciela ktory w mysl § 2 przywolanego przepisu
powinien w taki sam sposéb wspéldzialaé przy wykonaniu zobowigzania.

Odnoszac powyzsze do tresci laczacego strony umownego stosunku umownego zobowigzaniem M. L. bylo nabycie ww.
nieruchomoéci za Srodki pieniezne wlasne oraz cze$ciowo uzyskane z kredytu za cene za cene 530.000,00 zl. Strony
postanawialy jednoczes$nie, Ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta w terminie do dnia 31 sierpnia 2020
r., ostateczny termin je zawarcia zostal przez strony przesuniety aneksem do umowy na dzien 30 listopada 2020 r.

Kupujaca M. L. zobowiazala sie zaplaci¢ cene sprzedazy sprzedajacemu K. K. (2) w nastepujacy sposob:

- kwote 53.000,00 zl stanowigca 10% ceny, tytulem zadatku i zaliczki, w terminie do dnia 05 lutego 2020 roku
przelewem na rachunek bankowy prowadzony na rzecz sprzedajacego,

- kwote 477.000,00 zl, przelewem na rachunek bankowy prowadzony na rzecz sprzedajacego przy ostatecznej umowie
sprzedazy.

Strony ustalily rowniez, ze polowa kwoty wplacanego zadatku i zaliczki w wysoko$ci

26.500,00 zl stanowi¢ bedzie zadatek w rozumieniu art. 394 kc., z chwila zaksiegowania wymienionej kwoty na
rachunku bankowym sprzedajacego, zas druga potowa wplaconej kwoty w wysokoéci 26.500,00 zt stanowié bedzie
zaliczke na roboty aranzacyjne z chwila zaksiegowania na rachunku bankowym sprzedajacego. Jednocze$nie strony
postanowily, ze



w razie nie wykonania umowy z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacej zwrécona kupujacej zadatek w podwojnej
wysokoSci. W razie nie wykonania umowy z przyczyn lezacych po stronie kupujacej zadatek przepada na rzecz
sprzedajacego, poza sytuacja w ktérej bank odmowi udzielenia kredytu Kupujacym. Wéwecezas sprzedajacy zwroci
kupujacemu zadatek niezwlocznie po sprzedazy nieruchomos$ci nowemu nabywcy.

M. L. dokonata w ustalonym terminie zaplaty wplaty kwoty 53000 z} tytulem zadatku i zaliczki oraz kwoty 5530,08 z}
zaliczki na dodatkowe prace budowalne (zmiany inwestorskie) ktére mialy zosta¢ wykonane w budynku mieszkalnym,
wypehiajac swoje §wiadczenie z umowy przedwstepnej. Uzyskala rowniez pozytywna decyzje kredytowa, a zatem
wywiazala sie z ciazacych na nie obowigzkoéw umownych i gotowa byla do przystapienia do dokonania umowy
przyrzeczonej, tj. umowy przenoszacej wlasnoé¢ nieruchomosci o skutku rozporzadzajacym.

K. K. (1) w terminie do dnia 31 sierpnia 2020 r., a nastepnie do dnia 30 listopada 2020 r. nie przystapil do zawarcia
umowy przyrzeczonej, za§ w dniu 3 stycznia

2022 r. dokonal zaplaty kwoty 58530 zl na rzecz M. L.. Przedmiotowy przelew zostal dokonany tytutem ,,zwrot z tytutu
umowy 02.02.2020”. M. L. zaliczyla go na poczet roszczenia dochodzonego z tytutu zachowku w podwdjnej wysokosci
o$wiadczeniem zawartym w piSmie procesowym datowanym na dzien 4 stycznia 2022 r. (k. 143-144).

Przepis art. 451 § 1 k.c. stanowi, ze dluznik majacy wzgledem tego samego wierzyciela kilka dlugéow tego samego
rodzaju moze przy spetlieniu §wiadczenia wskazaé, ktory dlug chee zaspokoié. Jednakze to, co przypada na poczet
danego dlugu, wierzyciel moze przede wszystkim zaliczy¢ na zwiazane z tym dlugiem zalegle naleznosci uboczne
oraz na zalegajace Swiadczenia glowne. K. K. (1) takiego wskazania nie uczynil w tytule dokonanego przelewu
oznaczajac jedynie, ze jest to ,zwrot z tytulu umowy 02.02.2020” (k. 145-146). Powyzsze implikuje powstanie po
stronie wierzyciela uprawnienia okre$§lonego w art. 451 § 2 k.c. zgodnie z ktorym jezeli dtuznik nie wskazal, ktéry z kilku
dlugow chcee zaspokoié, a przyjal pokwitowanie, w ktorym wierzyciel zaliczyl otrzymane Swiadczenie na poczet jednego
z tych dlugéw, dluznik nie moze juz zadac¢ zaliczenia na poczet innego dlugu. Oznacza to, ze M. L. jako wierzyciel
skutecznie dokonala zaliczenia na rownowarto$¢ danego przez nig zadatku w podwdjnej wysokosci kwoty 53000 zt
stosownie do tresci § 4 umowy z dnia

2 grudnia 2020 r. Wysoko$é¢ kwoty zadatku odpowiadala rowniez normie art. 394 § 1 k.c. stanowiacego, ze 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
odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Wola dluznika zaliczenia spelnionego przez niego §wiadczenia na poczet okre$lonych dlugéw moze byé wyrazona
w dowolny sposéb, a jej interpretacja podlega zasadom okre§lonym w art. 65 § 1 k.c.; o zamiarze dtuznika moze
Swiadczy¢ takze wysoko$¢ spelnionego $Swiadczenia (wyrok SN z dnia 16 lutego 2012 r., IV CSK 233/11, IC 2013,
nr 3, s. 47, z omdéwieniem M. Baczyka, Przeglad orzecznictwa, M.Pr.Bank. 2013, nr 2, s. 89). Biorac pod uwage
wysoko$¢ przekazanej kwoty odpowiada ona sumie danego zadatku w podwdjnej wysokoSci oraz kwocie zaliczki z
tytulu naktadéw i prac adaptacyjnych dokonanych na nieruchomo$ci.

Analogicznie za prawnie skuteczne nalezy uznac zaliczenie na poczet wymagalnego dlugu pozwanego kwoty 5530 zl
z wynikajacej z ww. tytulu. W przypadku niedojécia umowy do skutku lub odstapienia od niej przez ktora$ ze stron,
kwota zaliczki ta staje sie Swiadczeniem nienaleznym. Zamierzony cel §wiadczenia nie zostal bowiem osiagniety (art.
410 § 2k.c.). Osoba, ktora wplacila zaliczke, uzyskuje tym samym roszczenie o zwrot nienaleznego §wiadczenia. Strona,
ktora odstepuje od umowy wzajemnej, obowiazana jest zwrocic drugiej stronie wszystko, co otrzymala od niej na mocy
umowy. Moze zadaé nie tylko zwrotu tego, co $wiadczyla, lecz rowniez naprawienia szkody wyniklej z niewykonania
zobowigzania stosownie do tresci art. 494 k.c.

Przywolane wyzej normy stanowia podstawe zasadzenia dochodzonej kwoty 26500 z} jakiej powodka dochodzita od
pozwanego tytulem zwrotu zaliczki.

Niezaleznie od powyzszego przy teoretycznym zalozeniu, ze pozwany dokonujac przelewu dokonal zwrotu sumy
zaliczki, kwoty danego mu zadatku i zaliczki z tytulu naktadow



i prac adaptacyjnych dokonanych na nieruchomosci, to po stronie powddki nadal istnialo roszczenie zgdania sumy
dwukrotnie wyzszej anizeli suma jaka stanowil zadatek stosownie do treéci art. 394 § 1 k.c.

Whiosek taki uzasadnia fakt, ze K. K. (1) prowadzacy wéwczas indywidualng dzialalno$é gospodarczg w terminie do
dnia 31 sierpnia 2020 r., a nastepnie do dnia 30 listopada 2020 r. nie przystapil do zawarcia umowy przyrzeczonej
w zwigzku

znieuzyskaniem decyzji administracyjnej o podziale nieruchomosci, co skutkowato nieistnieniem w chwili uptywu ww.
terminu przedmiotu umowy. Powyzsze bylo wynikiem odmowy organu administracji zatwierdzenia projektu podziatu
nieruchomoéci oznaczonej

w ewidencji jako dziatka nr (...) polozonej we wsi J. w sposob przedstawiony na zlaczonej do wniosku mapie sytuacyjnej
wobec sprzecznoéci z przepisami prawa zaprojektowanego podzialu. Przedmiotowa decyzja z dnia 18 listopada 2020
r., numer (...), Wéjta Gminy N. zawierala pouczenie o sposobie i terminie wniesienia odwolania od przedmiotowej
decyzji administracyjnej do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. K. K. (3) wni6st natomiast 26 listopada 2020
r. skarge zatytulowang ,,wniosek

o porzadek prawny” do Rady Gminy N., ktora zostala uznana za bezzasadna i zalatwiona negatywnie. Przedmiotowa
decyzja administracyjna stala sie prawomocna.

Powyzsze oznacza, ze dzialanie K. K. (1) nie mieScilo sie

w dyrektywie nalezytej staranno$ci wyrazonej w art. 355 § 1 k.c. zgodnie z ktéra dluznik obowigzany jest
do starannos$ci ogblnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju, szczegblnie przy uwzglednieniu zawodowego
charakteru dzialalnoSci pozwanego, do ktérego odnosi sie § 2 przywolanego przepisu wskazujacy, ze nalezyta
staranno$¢ dtuznika w zakresie prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej okreéla sie przy uwzglednieniu
zawodowego charakteru tej dzialalnosci. To na pozwanym jako profesjonalicie spoczywal obowigzek takiego
zorganizowania procesu budowalnego, aby doszlo do wzniesienia budynku mieszkalnego oraz geodezyjnego
wydzielenia nieruchomo$ci na ktorej jest on posadowiony

w sposOb umozliwiajacy przeniesienie wlasno$ci z zachowaniem terminu umownego. W tej mierze zaznaczenia
wymaga, ze cytowany wyzej przepis zredagowany jest jasno i dotyczy przede wszystkim przedsiebiorcow. Ustanawia
on zasady wymaganej staranno$ci w stosunkach danego rodzaju, z tym jednak zastrzezeniem, ze ma by¢ ona
konstruowana z uwzglednieniem zawodowego charakteru dzialalnoSci dluznika. Wskazuje to na konieczno$é
ostrzejszego traktowania wszelkich podstaw uzasadniajgcych ograniczenie lub uchylenie odpowiedzialno$ci dtuznika
tej kategorii. Uwaza sie, ze profesjonalizm dluznika powinien przejawiaé sie w dwoch podstawowych cechach jego
zachowania: postepowaniu zgodnym z regulami fachowej wiedzy oraz sumiennoS$ci. Wzorzec nalezytej starannosci
musi uwzglednié zwiekszone oczekiwania co do zawodowych kwalifikacji dtuznika-specjalisty, co do jego wiedzy i
praktycznych umiejetno$ci skorzystania z niej (vide: Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrze$nia 2005 r., IV CK
100/05, LEX nr 187120).

Uwzgledniajac powyzsze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy kupujacej M. L., lecz z winy K. K. (1),
co uzasadnia jej roszczenie z art. 394 § 1 k.c. Pozwany nie wykazal rowniez zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu
wynikajacym z art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo

z przyczyn od niego niezaleznych. W tym kontekscie zaznaczenia wymaga, ze poza kognicja Sadu w niniejszym
postepowaniu bylo badanie prawidlowosci decyzji administracyjnej wydanej przez Wojta Gminy N. ktéra odmédéwiono
podziatu nieruchomosci zgodnie z zadaniem pozwanego.

Odnoénie rozstrzygniecia o odsetkach przypomnienia wymaga, ze wierzyciel w kazdym przypadku opdznienia
zwyklego czy tez kwalifikowanego moze zada¢ od dluznika zaplaty Swiadczenia ubocznego w postaci odsetek.
Obowiazek zaplaty odsetek powstaje w chwili opéznienia, bez wzgledu na przyczyne op6znienia chociazby wierzyciel
nie ponioést zadnej szkody. Dlatego tez, dochodzac odsetek podstawie przepisdw Kodeksu cywilnego, wierzyciel
nie musi wykazywac swej szkody .Odsetki naleza sie wierzycielowi za caly czas opdznienia, poczawszy od daty
wymagalnoS$ci §wiadczenia. Dluznik popada w opdzZnienie, jezeli nie spelnia §wiadczenia w terminie, w ktérym stalo



sie ono wymagalne takze wtedy, gdy kwestionuje istnienie lub wysoko$¢ Swiadczenia (wyrok SN z 17 czerwca 2004
r., VCK 551/2003, Lexis.pl nr 2059685).

Zgodnie z trescig art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze
zadaé odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby op6znienie bylo nastepstwem
okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Jezeli stopa odsetek za op6Znienie nie byla oznaczona,
nalezg sie odsetki ustawowe za opdznienie w wysokoSci rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku
Polskiego i 5,5 punktéw procentowych (art. 481 § 2 zdanie drugie k.c.).

Wobec powyzszego zasadne bylo zasadzenie od pozwanego na rzecz powddki odsetek ustawowych za opdznienie
zgodnie z zadaniem wyrazonym w pi§mie procesowym M. L. z dnia 4 stycznia 2021 r. za okres od uplywu terminu od
skutecznego wezwania do zaplaty pozwanego, tj. dnia 26 grudnia 2020 r. do dnia zaplaty w zakresie kwoty 26500 zl
oraz odsetek od kwoty 58530 zl od dnia 26 grudnia 2020 r. do dnia 3 stycznia 2022 r. czyli dnia zaplaty tejze kwoty.

Sad umorzyl postepowanie w zakresie kwoty 58530,08 zt wobec skutecznego cofniecia powodztwa w tej czeSci w trybie
art. 203 § 11 3 k.p.c. Przy czym Sad uznal, Ze doszlo do skutecznego cofniecia roszczenia réwniez co do kwoty 0,08 z}
wobec tresci zadan wyrazonych w pkt 11 2 pisma procesowego powodki z dnia 4 stycznia 2022 r.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik
procesu. Na zasadzone koszty zlozyly sie: oplata sadowa od pozwu (4252 zl), koszty zastepstwa procesowego (5400
z1), oplaty skarbowa od pelnomocnictw (34,00 z}), lacznie kwota 9686 zl. Postawg takiego rozstrzygniecia byl rowniez
uznanie pozwanego za strone przegrywajaca w zakresie spelienia czeSci dochodzonego

i wymagalnego $§wiadczenia w toku postepowania.

Uwzgledniajac powyzsze wzgledy faktyczne i prawne Sad orzekt jak w wyroku.

ZARZADZENIE

(...)



