Sygn. akt ITI C 758/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 marca 2020 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: sedzia Blazej Domagala

Protokolant: Sylwia Wojda

po rozpoznaniu 26 lutego 2020 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. S., M. S.

przeciwko R. J. (1)

o zaplate

1. oddala powodztwo o zaplate kwoty 105.178,08 (sto piec tysiecy sto siedemdziesigt osiem 8/100) zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od tej kwoty;

2. w pozostalym zakresie umarza postepowanie;

3. zasadza od R. J. (1) narzecz A. S. i M. S. kwote 5.000 (piec tysiecy) zlotych, tytulem zwrotu potowy oplaty od pozwu,
w pozostalym zakresie koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie znoszac.

III C758/19

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 maja 2019 r. powodowie A. S. i M. S. wnie$li o zasadzenie od R. J. (1) kwoty 200.000 zt z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, jako zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci.

Pozwany wnosil o oddalenie powddztwa.

Pismem z 25 lutego 2020 r. powodowie ograniczyli powodztwo, zadajac od R. J. (1) kwoty 105.178,08 zl z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 12.02.2020 r. do dnia zaplaty. Pozwany wyrazil zgode na cze$ciowe cofniecie pozwu,
wnoszac o jego oddalenie w pozostalym zakresie.

Podstawa faktyczna rozstrzygniecia.

Powodowie i pozwany zawarli 5 kwietnia 2018 r. umowe przedwstepna (w formie aktu notarialnego) sprzedazy

wlasno$ci nieruchomosci o pow. ok. 740 m( 2), stanowiacej czes$¢ dzialki ew. nr (...) 0 pow. 0,0949 ha, potozonej w W.

(R.). Dla nieruchomoéci tej nie byta prowadzona ksiega wieczysta, lecz zalozony zbior dokumentéw (...). Sprzedawana
nieruchomos$¢ miala powsta¢ w wyniku podziatu dzialki (...), za cene 294.000 zl. Ponadto sprzedaza mial by¢ objety

rowniez udzial o wielko$ci 1/8 we wspotwlasno$ci nieruchomosci stanowiacej dz. ew. (...) o pow. 410 m'? wWw., KW
(...), za cene 1.000 zl. Strony jednocze$nie ustalily, ze umowa przyrzeczona ma zosta¢ zawarta do dnia 31.10.2018 r.

W celu sprzedazy nieruchomosci, pozwany zobowigzal sie do zlozenia we wlaSciwym sadzie wniosku o zalozenie
ksiegi wieczystej dla dz. (...) oraz uregulowanie stanu prawnego dzialki (...) do dnia podpisania przyrzeczonej umowy.
Ponadto R. J. (1) zobowiazany by} do przedlozenia przy jej zawieraniu odpisu zwyklego ksiegi wieczystej prowadzonej



dla dz.(...), odpisu zwyklego KW drugiej z dzialek, mapy z geodezyjnym podzialem dz. (...) przeznaczonej do dokonania
wpiséw w ksiedze wieczystej, ostatecznej decyzji zatwierdzajacej podziat tej nieruchomosci, aktualnego wypisu z
rejestru gruntow dla dzialki powstalej z podziatu dz. ew. (...) oraz aktualnego wypisu dzialki (...).

Powodowie zobowiazali sie zakupi¢ nieruchomo$é opisang w umowie przedwstepnej, a takze zaplaci¢ na rzecz
pozwanego zadatek w kwocie 100.000 zt do dnia 06.04.2018 r. Strony zastrzegly w umowie, ze zadatek jest wreczany
ze skutkiem i na zasadach wynikajacych z art. 394 k.c. Mial on by¢ zaliczony na poczet ceny. W umowie ponadto
wprost wskazano, ze zadatek ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron, druga bedzie
mogla bez wyznaczania terminu dodatkowego od umowy odstapi¢i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala,
bedzie mogta zadaé sumy dwukrotnie wyzszej. W razie zgodnego rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony,
a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpadal. To samo dotyczy¢ mialo wypadku, gdy niewykonanie umowy
nastapi¢ miato wskutek okolicznoSci, za ktore kazda ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza
odpowiedzialno$é obie strony.

Powodowie zaplacili pozwanemu zadatek w umowionej wysoko$ci i terminie.
Umowa przyrzeczona nie zostala zawarta w terminie okre§lonym w umowie przedwstepne;j.

Pismem z 12 lutego 2019 r. powodowie zlozyli pozwanemu o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy i wezwali go do
zaplaty zadatku w podwdjnej wysokoSci.

Obie strony umowy przedwstepnej byly zainteresowane dojéciem umowy przyrzeczonej do skutku. Sprzedajacy i
kupujacy byli $wiadomi, ze sprzedawana nieruchomo$¢ wymaga zalozenia ksiegi wieczystej oraz dokonania podziahu,
w celu wydzielenia dzialki, ktéra miala byé¢ przedmiotem umowy. Poczatkowo umawiali sie na zaliczke w kwocie
10.000 zl, powodowie chcieli jednak, aby przekazana kwota miala charakter zadatku. Pozwany chcial by¢ pewien, ze
po przeprowadzonym podziale nabywcy kupia wydzielong dzialke. Zalezalo mu na pieniadzach, bowiem w zwiazku
z opieka nad zona i jej $émiercig mial problemy finansowe. Powodom natomiast zalezalo na kupnie nieruchomosci,
byli zdecydowanie na sfinalizowanie transakeji i dazyli do tego, aby umowa przedwstepna byla zawarta w formie
aktu notarialnego. Pozwany zapewnial, ze w trzy miesigce powinien zalatwic¢ wszystkie formalnoSci. By} przekonany,
ze nie bedzie problemo6w z wydzieleniem sprzedawanej dzialki, gdyz za jego nieruchomo$cia znajdowaly sie dziatki
jego siostry, gdzie przy podobnej zabudowie wydzielono droge. Podczas podpisania umowy przedwstepnej notariusz
zaproponowala, aby ze wzgleddw bezpieczenstwa termin zawarcia umowy przyrzeczonej okresli¢ na miesiac p6zniej
niz wskazywat R. J. (1), co tez znalazlo wyraz we wspolnych uzgodnieniach. Ostatecznie strony ustalily ponadto, ze
powodowie przekazg pozwanemu 100.000 z} tytulem zadatku.

Pozwany podjal dzialania w celu spelnienia warunkéw okreSlonych w umowie przedwstepnej. Po podpisaniu
aktu notarialnego zlozyl wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci. Zawiadomienie o pozytywnym
zalatwieniu jego wniosku otrzymal w drugiej polowie czerwca 2018 r. Wcze$niej skontaktowal sie z geodeta G. C.,
ktéry mial sporzadzi¢ plan podziatu nieruchomosci oraz mape, ktéra zostalaby zarejestrowana w panstwowym zasobie
geodezyjnym i kartograficznym i stanowila podstawe do wydania decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci.
Geodeta uzaleznial sporzadzenie ostatecznej mapy od wczesniejszego zalozenia dla nieruchomosci ksiegi wieczystej.
Przystapil do prac po tym, jak pozwany uzyskal stosowe wpisy. Sporzadzenie mapy zajelo mu ok. 3-4 miesiecy, wykonal
ja z data 18.07.2018 r., za$ wpis do ewidencji materialow panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
nastgpil dnia 29.08.2018 1.

25 wrzeénia 2018 r. pozwany zlozyl wniosek o wydanie decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci. Dolaczyt do
niego niezbedna i wymagana dokumentacje, ktéra uzyskal po sporzadzeniu mapy, m.in. wypis z rejestru gruntow,
czy kartoteka budynkoéw. Dnia 16.10.2018 r. R. J. (1) zlozyl pismo ponaglajace do Urzedu, wobec braku decyzji. 29
pazdziernika 2018 r. Urzad (...) W. wezwal pozwanego do wskazania w terminie 30 dni sposobu zapewnienia dostepu
wydzielonych dzialek do drogi publicznej, zgodnego z obowigzujgcymi przepisami. Zastrzezenia dotyczyly szerokoSci
projektowanej drogi, ktéra wynosila mniej niz 5 metréw (zaplanowano 4 metry).



Pozwany podjat dzialania w celu spelnienia wymagan przedstawionych przez urzad. M.in. podjal rozmowy z sgsiadem
S. G., w celu odsprzedania przez niego czeéci jego nieruchomoéci, ew. ustanowienia stuzebnosci, na co ten sie nie
zgodzil. R. J. (1) w takich okoliczno$ciach podjal decyzje, ze wyburzy cze$¢ zajmowanego przez siebie budynku, co
pozwoli¢ mialo na poszerzenie drogi. Po skonsultowaniu tego z geodeta i sporzadzeniu nowego szkicu podziahu,
udal sie do Urzedu, gdzie wstepnie wskazano na poprawno$¢ takiego rozwigzania. To byl okres zimowy, konieczne
bylo wyburzenie cze$ci domu, w ktorej znajdowala sie kuchnia i przeniesienie jej w inne miejsce, co wiazalo sie
z przerobieniem instalacji. Pozwany podjal dzialania remontowe, co zakonczylo sie w lutym. W styczniu geodeta
sporzadzil nowa mape z projektem podzialu, ktora zostala zaewidencjonowana dnia 19.03.2019 r. 21 marca 2019
r. R. J. (1) zlozyl nowa mape w ramach postepowania administracyjnego, za§ 08.04.2019 r. wyjasnienia i aktualny
wypis z ewidencji gruntdéw i kartoteke budynkéw. 14 maja 2019 r. zostala wydana decyzja zatwierdzajac podzial
nieruchomo4ci.

Powodowie po zawarciu umowy przedwstepnej podjeli dzialania w celu rozpoczecia budowy domu niezwlocznie po
nabyciu nieruchomo$ci w uméwionym terminie, m.in. dotyczace warunkéw zabudowy czy przylaczy. Umowili sie
z firma budowlana na zrobienie fundamentéw na jesienn 2018 r. Pozwany informowal ich o problemach z droga.
Pod koniec pazdziernika, na poczatku listopada R. J. méwil powodom, ze byl u naczelnika urzedu, wskazywal,
ze w listopadzie, grudniu bedzie mozliwe sfinalizowanie umowy. Nastepnie pozwany informowal kontrahentow o
koniecznoSci przeprowadzenia rozbiorki czesci budynku. Wg powodéw podejmowal dzialania zbyt opieszale. Na
poczatku 2019 r. nabywcy ostatecznie stracili zainteresowanie zakupem nieruchomosci, kierujac sie koniecznoécia
znalezienia wykonawcy, dostepnymi terminami wszczecia prac i wzrostem cen materialow. W zwigzku z tym 12 lutego
2019 r. zlozyli pozwanemu o$wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepne;.

R. J. (1) ostatecznie sprzedal nieruchomo$é w lutym 2020 r. za 440.000 zt. W zwiazku z tym 12 lutego 2020 r. zaplacil
powodom kwote 105.523,29 zl jako zwrot zadatku wraz z odsetkami.

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie, tj.
wszelkich dokumentéw zlozonych przez strony wraz z pismami procesowymi (przy pozwie — k. 8-57, za odpowiedzig
na pozew — k. 70-96, za pismem powodéw z 09.08.2019 r. — k. 106-14624.02.2020 1. — k. 166) oraz zeznan $wiadkow i
stron — posiedzenie w dniu 26.02.2020 1. (k. 173-175). Wszystkie dowody byly wiarygodne, wzajemnie sie uzupelnialy.
Drobne réznice z zeznaniach §wiadkach i stron co do dat wynikaly z utomno$ci ludzkiej pamieci.

Wyjasnienie podstawy prawnej z przytoczeniem przepiséw prawa.

Powddztwo czeSciowo podlegato oddaleniu, za$ postepowanie w czeSci nalezalo umorzy¢. Zastosowanie w sprawie
mial art. 394 k.c.

Kwestiami spornymi, a jednocze$nie majacymi kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia tej sprawy bylo ustalenie, czy
niewykonanie przez pozwanego umowy bylo wynikiem okolicznosci, za ktore ponosit on odpowiedzialnos¢, czy tez nie.
Strony zgodnie bowiem postanowily, ze kwota przekazana przy zawarciu umowy przedwstepnej miala mie¢ charakter
zadatku. Odwolaly sie w tym zakresie do przepiséw kodeksu cywilnego, dodatkowo przytaczajac w treSci umowy zapis
art. 394 k.c. W zwiazku z tym nie budzilo watpliwosci, Ze podstawa dla mozliwo$ci zadania przez powodoéw zaplaty
zadatku w podwdjnej wysokoS$ci bylo odstapienie przez nich od umowy, co musialo by¢ wynikiem zawinionego przez
powoda jej niewykonania.

Przywola¢ nalezy w tym miejscu tre$¢ znajdujacego zastosowanie przepisu. Art. 394 § 1 k.c. stanowi, ze w braku
odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie
niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstgpié¢iotrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Natomiast w my$l
art. 394 § 3 k.c. w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrécony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie
wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznosci, za ktore zadna
ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktére ponoszg odpowiedzialno$é obie strony.



Regulacja zadatku i skutkow jego przekazania zawarta w ww. przepisie ma charakter dyspozytywny, znajduje wiec
zastosowanie wtedy, gdy strony w umowie nie postanowia inaczej i brak jest miedzy stronami umowy okre$lonych
zwyczajow, zwigzanych z przekazaniem zadatku przy zawarciu umowy. Strony w przedwstepnej umowie sprzedazy
nieruchomosci nie zawarly innych postanowien szczeg6élnych, np. prawa odstepnego. Postanowienia tej umowy
dotyczace zadatku mialy wiec charakter ogélny. W zwiazku z tym nie moglo budzi¢ watpliwosSci, Zze dzialanie
zadatku ulegalo zniweczeniu, jesli niewykonanie umowy byto nastepstwem okolicznoSci, za ktére zadna ze stron nie
odpowiada. W takim przypadku strona umowy nie moze zatrzyma¢ zadatku, a gdy go otrzymala powinna go zwrdcic;
odpada jednoczeénie obowigzek zaplaty jego podwojnej wysokosSci (wyrok SN z 23 lutego 2001 r., IT CKN 314/99,
wyrok SN z 7 kwietnia 2004 r. IV CK 212/03, wyrok SN z 6 lutego 2013 r., V CSK 162/12).

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 30 maja 2006 r. IV CSK 66/06 stwierdzil, ze zawarte w art. 394 k.c. okreélenie
"niewykonanie umowy przez jedna ze stron" jest znaczeniowo zblizone do wystepujacego w art. 390 § 1 k.c. pojecia
"uchylania sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej strony zobowiazanej do jej zawarcia. Uchylaniem sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej moze by¢juz sama nieuzasadniona zwloka zobowigzanego. Niewykonanie umowy w rozumieniu
art. 394 § 1 k.c. moze by¢ nastepstwem "uchylenia sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przez
ktore nalezy rozumie¢ takze samg zwloke zobowiazanego. Zaréwno w art. 390 § 1 k.c. jak i w art. 394 § 1 k.c. chodzi
0 zawinione przez strone niewykonanie umowy przyrzeczonej, a oceny w tym przedmiocie nalezy dokonywac zgodnie
z zasadami art. 471 k.c. Strona, ktéra uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej nie moze dochodzic jej zawarcia,
niezaleznie od tego, kiedy druga strona odstapila od umowy.

Powolane wyzej sformulowanie "uchla sie" wskazuje na to, Ze zobowigzany ma dopuscic sie $wiadomie dzialania lub
zaniechania zmierzajacego do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej lub przynajmniej godzi¢ sie z takim
skutkiem. Chodzi o zawinione przez strone niewykonanie umowy przyrzeczonej. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15
kwietnia 2003 r., V CKN 74/01 wskazal, ze tej stronie, ktéra byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazila
wobec drugiej strony wole jej zawarcia, nie mozna zarzucac¢ uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczone;.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo dokonac oceny zachowania pozwanego, tj. czy stanowilo ono zawinione dzialanie
zmierzajace do uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Opisane w ustaleniach faktycznych zachowania
pozwanego nie wskazywaly na to. R. J. (1) dopuscil sie opdznienia w spelnieniu obowigzkoéw, ktore przyjal na siebie w
umowie przedwstepnej, jednak w ocenie Sadu nie mialo to charakteru $wiadomych dziatan lub zaniechan, majacych
na celu bezpodstawne uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Wprost przeciwnie, wszelkie jego czynnoéci
mialy jeden cel, tj. doprowadzenie do wykonania podstawowego obowiazku, a wiec wydzielenia geodezyjnie dzialki.
W zaden sposob nie wykazano w niniejszej sprawie, ze dazyt on do tego, aby umowa sprzedazy nie doszla do skutku.
Podejmowat on dzialania w tym celu, zeby jej zawarcie moglo by¢ mozliwe.

Strona powodowa w celu wykazania zawinienia pozwanego do$¢ szczegblowo analizowala jego postepowanie,
wskazujac, ze np. podjecie pewnych czynnoSci bylo mozliwe tydzien wczeéniej, itd. W ocenie Sadu nie bylo to
prawidlowe rozumowanie. Staranno$¢ oczekiwang od R. J. (1) nalezalo oceniaé jako zwykla, przecietna, wymagana
od kazdego dtuznika. Nie jest on osoba zajmujaca sie zawodowo sprzedaza nieruchomoéci, nie ma doswiadczenia w
pracach geodezyjnych, czy procedurach zwigzanych z dokonywaniem podzialu nieruchomo$ci. Przy podejmowaniu
poszczegdlnych czynnosci opieral sie on na swoim do$wiadczeniu, a wiec przykladzie siostry, ktéra uzyskata podzial
dzialki z drogg o szerokoSci takiej, jak pierwotnie planowat geodeta na jego nieruchomosci. Dokonujac czynnosci
zwiazanych ze sporzadzeniem mapy, zatwierdzeniem podzialu pozwany bazowat na informacjach przekazanych mu
przez osobe w tym kierunku zawodowo wyksztalcona. Podejmujac sie zmiany planu podziatu kierowal sie réwniez
ustaleniami z naczelnikiem urzedu.

Z tej perspektywy nalezalo uwzglednié, ze R. J. (1) zlozyl wniosek o zalozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci
niezwlocznie po podpisaniu umowy przedwstepnej. W tym czasie zlecil rowniez prace geodezyjne, jednak stosownie
do twierdzen geodety, ten mdgl mape sporzadzi¢ dopiero po zalozeniu ksiegi. Mapa z planem podzialu zostata
wykonana miesigc pdzniej i ponad miesigc po jej sporzadzeniu przyjeta do ewidencji. Nastepnie konieczne bylo
uzyskanie aktualnych wypiséw z ewidencji gruntéw, czy kartoteki budynkéw. Po ich uzyskaniu, w niecaly miesiac



po zaewidencjonowaniu mapy, pozwany zlozyl wniosek o zatwierdzenie podzialu nieruchomosci. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze w sytuacji, gdyby nie doszlo do wezwania go do zmiany planowanego podzialu, to zlozenie wniosku
pod koniec wrze$nia powinno co do zasady skutkowa¢ wydaniem decyzji administracyjnej w okre§lonym w umowie
przedwstepnej terminie, tj. do 31.10.2018 r.

R. J. (1) zostal jednak wezwany do sporzadzenia planu podzialu wymagajacego innego przebiegu drogi. Tu takze
zaczal podejmowac niezwlocznie dzialania, majace na celu jak najszybsze rozwigzanie problemu. Skontaktowatl sie z
sgsiadem, ktory nie przystal jednak na odsprzedanie, czy wykorzystanie jego czeSci dzialki. Po uzgodnieniach z geodetg
i naczelnikiem urzedu ustalil wreszcie, ze wyburzy cze$¢ zajmowanego przez siebie budynku. Prace w tym zakresie
niewatpliwie wymagaly czasu, nie tylko z punktu widzenia ich zgloszenia, zaplanowania. pozyskania pracownikow,
lecz takze dlatego, ze byl to okres zimowy, za§ wyburzona miala by¢ dzialajaca kuchnia, co wiazalo sie z przer6bkami
w domu. Pomimo tego rozpoczal prace, ktore caloSciowo zakonczyly sie w lutym. Juz w styczniu geodeta sporzadzit
kolejny plan podzialu, mapa zostala przyjeta do ewidencji w marcu (19.03.2019 r.) i po kilku dniach zostala zlozona w
postepowaniu administracyjnym. Zmiany na terenie nieruchomosci wymagaly uzyskania nowych wypiséw z ewidencji
iz kartoteki budynkéw, ktore to dokumenty zostaly zlozone po trzech tygodniach. Po ponad miesiacu zostala wydana
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci.

Wszystkie powyzej wskazane czynnosci byly podejmowane ze staranno$cia, jaka nalezy oczekiwaé od przecietnego
obywatela, nie zajmujacego sie na co dzien sprzedaza nieruchomosci, mogacego oczekiwac zalatwienia jego spraw
przez stosowne organy w rozsadnym terminie. Nie sposob przy tym podzieli¢ zarzutéw powoddw, ze np. pewne
czynno$ci moglyby by¢ podjete tydzien czy dwa wczesniej. Nalezalo bowiem uwzglednié chociazby normalny tok
zycia pozwanego, konieczno$¢ wykonywania pracy, inne obowigzki. Pewne czynnoéci uzaleznione byly od pozyskania
dodatkowych dokumentéw (np. dla zlozenia wniosku o zatwierdzenie podzialu konieczne byly wypisy z ewidencji
gruntdéw, czy kartoteka budynku), za$ termin ich uzyskania wynikal z otrzymywanych przez R. J. (1) informacji. Nie
jest on prawnikiem, czy osoba zajmujaca sie zwykle takimi czynno$ciami, ktéra powinna wiedzie¢, jakg dokumentacje
nalezy dodatkowo uzyskac.

Pozwany podejmowal dzialania zmierzajace do wykonania obowiazkéw okre§lonych w umowie przedwstepne;.
Jednocze$nie zwazywszy na to, ze w przypadku jego siostry takie czynnoSci byly skuteczne do uzyskania podzialu
nieruchomosci, nie mogl on przewidzieé, ze okaza sie one niewystarczajgce, aby w terminie okre§lonym w umowie
uzyskac¢ decyzje zatwierdzajgca podzial gruntéw. Czas trwania réznych procedur (czy to zalozenie ksiegi wieczystej,
czy przyjecia mapy do ewidencji) byt od niego niezalezny. Majac za$ na uwadze, ze wniosek o zatwierdzenie podzialu
zlozyl pod koniec wrzeénia, a termin na zalatwienie sprawy w postepowaniu administracyjnym wynosi 30 dni, mog}
liczy¢ na uzyskanie decyzji w terminie okreSlonym na zawarcie umowy przyrzeczonej. Wszystkie jego dzialania
byly nakierowane na wykonanie umowy przedwstepnej i podejmowat je w celu doprowadzenia do ostatecznego
sfinalizowania sprzedazy nieruchomosci. Nie uchylal sie w jakikolwiek sposéb od zawarcia umowy przyrzeczone;j. Nie
mozna méwic, ze dopusécil sie zwloki, bowiem nie sposob przypisaé mu w takiej sytuacji zawinionego op6znienia,
majacego podstawe w braku jego staranno$ci czy celowym zaniechaniu podejmowania pewnych dzialan.

W tej sytuacji nalezalo rowniez przychyli¢ sie do stusznych uwag strony pozwanej, ktéra wskazywala na to,
ze bezzasadnym bylo zalozenie, Zze ryzyko niedojScia umowy przyrzeczonej do skutku w sytuacji, gdy obie jej
strony Swiadome byly tego, ze konieczne jest podjecie dodatkowych czynnoéci (poniewaz nieruchomos$é nie zostata
wydzielona geodezyjnie), mialo obcigzaé tylko R. J. (1). Nawet zakladajac, ze umowa zostala zawarta pomiedzy
osobami nie specjalizujacymi sie w obrocie nieruchomo$ciami, nalezato przyjaé, ze posiadaly one podstawowa wiedze
dotyczaca tego, ze konieczne jest wydzielenie dzialki. Potwierdzala to zreszta tre§é umowy przedwstepnej. Nie moze
budzié watpliwos$ci, ze w powszechnej $wiadomosci jest rowniez dlugotrwalo$¢ postepowan administracyjnych czy
sadowych. W zwigzku z tym kupujacy powinni sie liczyé z tym, ze istnieje ryzyko niezawarcia umowy przyrzeczonej w
okre$lonym terminie z przyczyn od obu stron niezaleznych. Takie tez okoliczno$ci mialy miejsce w niniejszej sprawie.

Podsumowujac. W ocenie Sadu przeprowadzone postepowanie nie dalo podstaw do przyjecia, ze zachodzily podstawy
do zasadzenia od pozwanego na rzecz powodéw zadatku w podwojnej wysokosSci, na podstawie art. 394 § 1 k.c. Nie



mozna bylo bowiem przypisaé R. J. (1) $wiadomego uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. W ocenie Sadu
miala natomiast miejsce sytuacja taka, ze ostatecznie do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo z przyczyn niezaleznych
od obu stron. W zwigzku z tym pozwany powinien zwr6ci¢ powodom otrzymany zadatek na podstawie art. 394 § 3 k.c.
Poniewaz uczynil to w trakcie postepowania, placac przeciwnikom kwote 100.000 zl wraz z naleznymi odsetkami za
op6Znienie, powodowie cofneli w tej czesci pozew. Czynnos¢ ta byta dopuszczalna, wyrazil na nia zgode R. J. (1), co
skutkowalo umorzenie postepowania w cze$ci na podstawie art. 355 k.p.c. W pozostalym zakresie, a wiec co do kwoty
przewyzszajace kwote naleznego do zwrotu zadatku, powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Poniewaz co do polowy dochodzonego roszczenia pozwany
dokonat zaplaty po wytoczeniu powodztwa, w tym zakresie — pomimo umorzenia postepowania - pozew byt zasadny
i R. J. (1) nalezalo potraktowac jako przegrywajacego proces. W pozostalej czesci to powodowie przegrali sprawe. W
ocenie Sadu uzasadnialo to dokonanie wzajemnego rozliczenia kosztéw w ten sposob, ze pozwany powinien zwrocic
powodom potowe oplaty od pozwu (5.000 z1), jaka poniesli oni, w stosunku do przegranej przez niego czeSci. W
pozostalym zakresie koszty procesu, ze wzgledu na wynik sprawy, podlegaly wzajemnemu zniesieniu.



