Sygn. akt: I C 10/14

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym w niniejszej sprawie dnia 30 grudnia 2013 r. B. D. wniosla o zasadzenie od R. J. kwoty 2 000
zl wraz z ustawowymi odsetkami z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia. Pow6dztwo swe oparla na twierdzeniach, iz

w dniu 30 grudnia 2003 r. pozwany obiecal jej sprzedaé potowe dzialki o powierzchni 5 000 m” za 35 000 zl jako
budowlanej, namoéwit ja, aby dala mu 2 000 zl zaliczki na poczet dzialki, wprowadzajac ja w blad, ze to jest taka sama
dzialka jak dzialki jego sasiada, o ktorych powddka wiedziala, ze s3 budowlane. Powddka wskazala, iz okolo 2,5 roku
temu dowiedziala sie, ze nie jest to dziatka budowlana, wiec nie chciala jej kupié. Podniosla, iz pozwany nie podzielil
tej dzialki.

W pi$mie z 3 marca 2014 r. powodka sprecyzowala powodztwo w ten sposob, iz wskazala, ze odsetek ustawowych od
dochodzonej naleznoéci gléwnej zada od dnia 1 stycznia 2004 r.

W odpowiedzi na pozew zawartej w piSmie z 16 kwietnia 2014 r. R. J. wskazal, iz umowe kupna osobiscie
skomponowala i napisala powbdka, a pozwany przystal na warunki tej umowy, jedynie wspolnie uzgodnili cene. Nadto
w pi$mie tym pozwany wskazal, iz ubiega sie o zwrot z tytulu poniesionych kosztow, na ktére naprowadzila B. D., z
tytulu wypisu i wyrysu z operatu ewidencji, kosztow podrozy, ksero, koperty i przesylki, lacznie opiewajace na kwote
246,75 zk.

Na rozprawie w dniu 13 sierpnia 2014 r. pelnomocnik ustanowiony dla pozwanego z urzedu wniost o oddalenie
powodztwa w caloSci. Podniost zarzut przedawnienia roszezenia dochodzonego w niniejszej sprawie na podstawie
umowy przedwstepnej. Nadto wskazal, iz z pism, ktére powddka wyslala do Sadu, wynika, ze to ona odstapila od
umowy przedwstepnej, powolujac sie na fakt, ze powziela informacje, iz dzialka nie jest budowlana, a z tre$ci umowy
przedwstepnej nie wynika, ze pozwany kiedykolwiek deklarowal, ze jest to dzialka budowlana. Ponadto wskazal,
iz pozwany wielokrotnie wzywal powodke do zawarcia umowy przyrzeczonej, przy czym te wezwania okazaly sie
bezskuteczne.

Na rozprawie w dniu 13 sierpnia 2014 r. Przewodniczacy wezwal pelnomocnika pozwanego do uzupekienia brakéw
formalnych pisma pozwanego z 16 kwietnia 2014 r. poprzez jednoznaczne sprecyzowanie jego tresci w zakresie, ktory
dotyczy zadania zwrotu z tytulu poniesionych kosztéw, poprzez jednoznaczne wypowiedzenie sie, czy zadanie to ma
charakter powbdztwa wzajemnego, a jezeli tak, jakiej konkretnie kwoty pozwany dochodzi w niniejszej sprawie od
powodki i na jakiej konkretnie podstawie, w terminie tygodnia od dnia dzisiejszego pod rygorem zwrotu pisma.
Zwazywszy, iz braki te nie zostaly uzupelnione, zarzadzeniem z dnia 23 pazdziernika 2014 r. Przewodniczacy zwrocil
pismo pozwanego z 16 kwietnia 2014 r. w zakresie, w ktéorym zawieralo pozew wzajemny o zaplate skierowany
przeciwko powodce B. D..

W piSmie z dnia 26 maja 2015 r. pelnomocnik ustanowiony dla powodki z urzedu podtrzymal dotychczasowe
stanowisko procesowe powddki, jak rowniez wnidsl o zasadzenie na jego rzecz kosztéw nieoplaconej pomocy prawne;j
udzielonej powddce z urzedu z uwzglednieniem stawiki VAT o$wiadczajgc jednocze$nie, iz wynagrodzenie z tego tytulu
nie zostalo w zadnej czeéci uiszczone.

Na rozprawie w dniu 9 wrze$nia 2015 r. pelnomocnik powddki zmodyfikowal powddztwo w ten sposob, iz wskazal,
ze powbddka domaga sie w niniejszej sprawie od pozwanego zaplaty kwoty 2 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi od dnia 30 grudnia 2003 r.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W 2003 r. powddka B. D. zostala poinformowana przez F. P. (1), bylego meza jej siostry ciotecznej, ze pozwany
R. J. ma do sprzedania dzialke w M. znajdujaca sie w poblizu dzialek budowlanych, ktére wowczas sprzedawal ich
wsp6lny znajomy T.. F. P. (2) zapewnil powo6dke, ze pozwany ma dziatke obok powyzszych dzialek, rowniez budowlana



i sprzedaje taniej. Powodka chciala kupié¢ dziatke w M., gdyz zamierzala sprzedac¢ mieszkanie w S. i wybudowaé dom
blizej czlonkdéw swojej rodziny, ktérzy zamieszkiwali w tych okolicach. Poniewaz zar6wno powddka, jak i jej brat sa
niepelnosprawni od urodzenia, zakladali, ze rodzina im pomoze fizycznie. W celu zawarcia umowy z powodka R. J.
przyjechal do S. w towarzystwie (...) i jeszcze jednej osoby.

Dowod:
przestuchanie powdadki k. 141v-142.

W dniu 30 grudnia 2003 r. w S. B. D. (jako kupujacy) i R. J. (jako sprzedajacy) zawarli na piSmie umowe
zatytulowana ,przedwstepna umowa kupna sprzedazy”, w ktdrej stwierdzili, iz przedmiotem umowy jest polowa
dzialki o powierzchni orientacyjnej 0,50 aréw i nr 755, KW (...), ktérej wlaScicielem jest R. J.. Wskazali w niej, iz cene

ww. dzialki strony uzgodnily na kwote 7 z za m®, za$ na poczet calkowitej ceny zostata wplacona zaliczka w wysokosci
2 000 zl. Zastrzezono w umowie, iz jezeli kupujacy wycofa sie z umowy kupna sprzedazy dziatki nr (...), traci zaliczke
w wysokos$ci 2 000 zh. Ustalono, iz koszty notarialne zawartej umowy ponosi kupujacy, calo$é naleznej sumy za ww.
dzialke zostanie rozlozona na 3 roéwne raty po podpisaniu umowy notarialnej. W umowie jako miejsce zamieszkania
kupujacej podano: S. przy ul. (...). Umowe podpisali, procz jej stron, takze F. P. (1) i W. K., jako $wiadkowie.

Bezsporne a ponadto:
przedwstepna umowy sprzedazy z 30.12.2003 k. 14 i k. 24.

Kwote 2 000 zl, o ktorej mowa w powyzszej umowie, B. D. przekazala w gotéwce R. J. w dniu
podpisania ww. umowy.

Bezsporne.

F. P. (1) opowiadal swojej zonie H. P. (kuzynce powodki), ze uczestniczyl w negocjacjach pomiedzy stronami
dotyczacymi nabycia dzialki, jak rowniez przy zawieraniu umowy przedwstepnej. Mowil, ze powddka chciala kupic
ziemie, aby wybudowaé¢ dom w M..

Dowod:
zeznania swiadka H. P. k. 179-179v.

Wskazana w powyzszej umowie przedwstepnej dziatka nr (...) polozona w Gminie M., obreb P. II, objeta ksiega
wieczysta KW nr (...), w 2004 r., stanowila uzytek rolny oznaczony symbolami RIVa i RIVb.

Dowod:
wypis z rejestru gruntow k. 169.

Po zawarciu umowy przedwstepnej i uzyskaniu od powddki zaliczki w kwocie 2 000 zl, ktérg pozwany zamierzal
spozytkowa¢ na zalatwienie formalnoéci dotyczacych sprzedazy tej dzialki, R. J. wraz z zona B. J. rozpoczeli gromadzi¢
dokumenty potrzebne do sfinalizowania umowy.

Dowéd:
zeznania swiadka B. J. k. 178v-179,
przestuchanie pozwanego k. 142-142v.

W dniu 14 stycznia 2004 1. R. J. pobral z (...) O$rodka (...) w G. wypis z rejestru gruntdéw i wyrys z mapy ewidencyjnej
dotyczacy dzialki nr (...), za ktore uiécil }acznie kwote 151,85 zt.



Dowod:

Jaktury VAT k. 31-32,

wypis z rejestru gruntow k. 169,
wyrys z mapy ewidencyjnej k. 170.

W pismie z dnia 7 lutego 2004 r. R. J. zwrocil sie¢ do B. D. z prosbag o pilny kontakt celem
dalszego uzgodnienia sprzedazy dzialki nr (...), tj. uzgodnienia ceny, terminu podpisania umowy
notarialnej, sporzgdzenia umowy przedwstepnej notarialnie. Oswiadczyl, iz chcialby do 5 marca
2004 r. zakonczyé wszelkie formalnosci. Z kolejnymi ponagleniami do podjecia czynnosci
dotyczqcych sprzedazy ww. nieruchomosci pozwany wystapil do powodki w pismach z 11 marca
2004 r., 14 marca 2004 r., 9 kwietnia 2004 r., 8 czerwca 2004 r., 2 lipca 2004 r., 6 lipca 2004 r.
W pismie z 14 marca 2004 r. pozwany wskazal, iz jezeli powoédka do 21 marca 2004 r. nie zglosi
sie celem dalszych negocjacji, wowcezas bedzie uwazal, ze ich umowa zostala zerwana. W pismie
z 8 czerwca 2004 r. pozwany ponownie wskazal, iz jezeli powodka nie zglosi sie przez miesiqc
poczqwszy od 20 czerwcea 2004 r., uzna, ze powodka zrywa umowe. Pisma te pozwany doreczyl
powodce na wskazany w umowie przedwstepnej adres w S. przy ul. (...).

Dowdéd:

pisma pozwanego do powddki wraz z potwierdzeniami nadania k. 34-47.
W 2004 r. powbddka zamieszkiwala na w S. ul. (...) i do dzi§ ma tam mieszkanie.
Dowdéd:

przestuchanie powdédki k. 141v-142.

Latem 2004 r. powddka chciala zobaczy¢ te nieruchomos$é, ktéra miala naby¢ od pozwanego. Skontaktowala sie
woweczas z pracownikami Urzedu Gminy i dowiedziala sie, ze nieruchomo$¢ ta nie jest dziatkg budowlang, a ponadto
Ze stoja na niej shupy wysokiego napiecia i dzialka pozwanego nie nadaje sie do zabudowy.

Dowod:
przestuchanie powdédki k. 141v-142.

Gdy powodka zorientowala sie, ze nieruchomo$¢, ktora zamierzala kupi¢ od pozwanego, nie jest dzialka budowlana,
udala sie do pozwanego osobiScie. Nigdy nie wysytala do pozwanego zadnych pism. Kontaktowala sie z nim
telefonicznie. Udala sie rowniez na skarge do ksiedza. Spotkanie z pozwanym na jego dzialce mialo miejsce latem
2004 r. Gdy nie przyniosto ono spodziewanego przez powodke efektu, B. D. zlozyla w prokuraturze zawiadomienie,
Ze pozwany ja oszukal.

Dowod:
przestuchanie powdédki k. 141v-142.

R. J. i B. J. na skutek powyzszego zawiadomienia o popelnieniu przestepstwa zlozonego przez powddke byli
przestuchani przez policje. Postepowanie karne zostalo umorzone.

Dowéd:

zeznania swiadka B. J. k. 178v-179.



Brat powodki P. D. nie byt obecny przy zawieraniu umowy przedwstepnej, natomiast styszat od powodki, iz powodke
wprowadzil w blad F. P. (1), ktéry dal wiare R. J., Ze sprzedaje dziatki podzielone na dziatki budowlane. Pow6dka
informowala brata, ze R. J. w towarzystwie (...) przyjechali do niej do domu i obaj zapewniali, ze dzialki sprzedawane
przez R. J. sa budowlane.

Dowéd:
zeznania swiadka P. D. k. 156-159.

W drodze na spotkanie, ktore sie odbyto u pozwanego po tym, gdy powddka dowiedziala sie, ze dzialka, jaka miala
naby¢ od pozwanego, nie jest dziatka budowlana, towarzyszyl B. D. jej brat P. D.. W samym spotkaniu nie uczestniczyl,
przywital sie jedynie z pozwanym i czekal w samochodzie.

Dowod:
zeznania swiadka P. D. k. 156-159.

R. J. kilkukrotnie odwiedzal H. P., gdyz chcial nawigza¢ kontakt z powodka. H. P. podala mu numer telefonu do
powodki.

Dowéd:
zeznania swiadka H. P. k. 179-179v,
przestuchanie pozwanego k. 142-142v.

Gdy R. J. uzyskal numer telefonu do powo6dki, probowatl sie z nig skontaktowac telefonicznie. Powodka umawiala sie
na spotkania i prosila, zeby pozwany wyjechal po nia, jednakze powodka nie stawiala sie na uméwione spotkania.

Dowéd:
zeznania $wiadka B. J. k. 178v-179,
przestuchanie pozwanego k. 142-142v.

R. J. nie podzielil do tej pory dzialki, ktora miala naby¢ B. D., gdyz wraz z zona uznali, ze wobec rezygnacji powodki z
zawarcia umowy, nie ma takiej potrzeby. Pozwany uznal, ze przekaze nieruchomos$é ktéremus z synéow.

Dowéd:

zeznania swiadka B. J. k. 178v-179,

przestuchanie pozwanego k. 142-142v.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo wywiedzione w niniejszej sprawie w ocenie Sadu okazalo sie nieuzasadnione.

Z tresci pozwu wynikato, iz powddka dochodzila w niniejszej sprawie od pozwanego zwrotu kwoty 2 000 zl wyplacone;j
mu na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci tytulem bezpodstawnego wzbogacenia.

Podstawy prawnej powddztwa nalezalo poszukiwaé zatem wsrdd przepiséw zawartych w art. 405 k.c. i nastepnych.

Zgodnie z art. 405 k.c. kto bez podstawy prawnej uzyskat korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do
wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie byto mozliwe, do zwrotu jej wartoSci. W mysl art. 410 § 11 2 k.c. przepisy



dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia stosuje sie w szczegélnosci do §wiadczenia nienaleznego. Swiadczenie jest
nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byt w ogole zobowigzany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktorej
Swiadczyl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostat osiggniety, albo jezeli
czynno$¢ prawna zobowiazujaca do §wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia.

Bezspornym bylo, iz $§wiadczenie, ktérego zwrotu powodka dochodzila w niniejszej sprawie, pozwany otrzymat w
wykonaniu umowy zawartej przez strony dnia 30 grudnia 2003 r. Umowe te strony zatytulowaly jako ,przedwstepna
umowa kupna sprzedazy” i w istocie umowa ta odpowiadala warunkom umowy przedwstepnej przewidzianym w art.
398 k.c.

Wedlug art. 389 § 1 k.c., w brzmieniu obowiazujacym od 25 wrzeénia 2003 r., a wiec takze w momencie zawarcia
ww. umowy, za umowe przedwstepna nalezalo uznawac taka, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do
zawarcia oznaczonej umowy, a okre$la ona istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j.

W umowie zawartej przez strony dnia 30 grudnia 2003 r. okreSlono jej przedmiot jako polowe dzialki
skonkretyzowanej przez podanie jej powierzchni (orientacyjnie 0,50 ar6w), numeru dzialki ((...)) i numeru ksiegi

wieczystej ( (...)). Wskazano w niej réwniez cene ww. dzialki (7 zt za m®). Powyzsze wyczerpywalo istotne
postanowienia przyrzeczonej umowy sprzedazy, o ktérych mowa w art. 535 k.c. Dla jej waznoSci wystarczyla
forma pisemna, natomiast forma aktu notarialnego bylaby niezbedna wylacznie dla wywolania skutkéw prawnych
przewidzianych w art. 390 § 2 k.c., a wiec dla mozliwos$ci dochodzenia przez pozwanego zawarcia umowy przyrzeczonej
przed Sadem.

Stosownie do art. 389 § 2 k.c. termin, w ciaggu ktérego miala zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie musial by¢
okre$lony w umowie przedwstepnej. Jezeli bowiem nie zostal w niej oznaczony, umowa przyrzeczona powinna by¢
zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniona do zagdania zawarcia umowy przyrzeczonej.
Dopiero wowczas, gdyby w ciagu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do
zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna byloby zada¢ jej zawarcia.

Pozwany przedstawil dowody zloZenia powddce o$wiadczen wyznaczajacych termin zawarcia umowy przyrzeczonej,
za co nalezalo uznaé pisma wyslane do powodki w pierwszej polowie 2004 r. Sad odnotowal, iz juz w pierwszym
piSmie z dnia 7 lutego 2004 r. R. J. wyznaczyt termin, w ktérym chcial sfinalizowaé¢ podpisanie umowy przyrzeczonej
(5 marca 2004 r.) W piSmie z 14 marca 2004 r. pozwany ponowil okre§lenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej
(wskazujac, iz jezeli powddka do 21 marca 2004 r. nie zglosi sie celem dalszych negocjacji, wowczas bedzie uwazal, ze
ich umowa zostala zerwana). Podobnie uczynit w pidmie z 8 czerwca 2004 r. przedluzajac termin, po ktdorym uzna, ze
powddka zrywa umowe, do miesigca liczonego poczawszy od 20 czerwca 2004 r.

Pozwany przedstawil dowody nadania tych pism poczta, przesytka polecona na adres powddki okreslony wprost w
umowie przedwstepnej. Powodka potwierdzila, iz pod tym adresem faktycznie zamieszkiwala w okresie, w ktérym
pozwany wyslal powyzsze pisma.

Stosownie do art. 45 ustawy z dnia 12 czerwca 2003 r. Prawo pocztowe (Dz.U. Nr 130, poz. 1188), obowiazujacej w
chwili nadania tych pism przez pozwanego, potwierdzenie nadania przesylki rejestrowanej lub przekazu pocztowego
wydane przez placowke operatora publicznego ma moc dokumentu urzedowego (analogicznie uregulowanie zawiera
art. 17 obecnie obowigzujacej ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. Prawo pocztowe - Dz.U. z 2012 r. poz. 1529).

W orzecznictwie wyrazono poglad (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 17 marca 2010 1., I CSK 454/09), iz dowod nadania
przesylki rejestrowanej stanowi uprawdopodobnienie doreczenia jej adresatowi, ktéry moze to domniemanie obali¢
wykazujac, ze nie mial mozliwo$ci zapoznania sie z jej treScia. Powddka nie wykazala, aby w 2004 r., tj. w okresie,
w ktorym pozwany wysltal do niej powyzsze pisma, nie mogta ich odebraé pod ww. adresem. Wszelkie o§wiadczenia
pozwanego zawarte w tych pismach nalezalo zatem uzna¢ za skutecznie ztozone powddce, stosownie do art. 61 § 1 k.c.,
jako ze zostaly jej zZlozone w sposo6b, ktéry umozliwil zapoznanie sie z ich treécia.



Umowa, w ktorej zastrzezono obowigzek zaplaty przez powddke kwoty 2 000 zl, byla zatem wazna i rodzila okreslone
w niej skutki prawne. W umowie wprost przewidziano skutek rezygnacji przez strone kupujaca z zawarcia umowy
przyrzeczonej, wskazujac w niej, iz kupujacy utraci wowczas zaliczke wplacona w wysokosci 2 000 zh.

Zachowanie powo6dki w okresie po zawarciu umowy przedwstepnej §wiadczyto niewatpliwie o tym, iz zrezygnowala
ona z zawarcia umowy przyrzeczonej. Wynikalo to réwniez z jej stanowiska wyrazonego w niniejszej sprawie,
chociazby w samym pozwie, ale takze w trakcie rozpraw, gdyz z zachowania powddki dobitnie §wiadczyly, Ze nie
zamierza ona zawrze¢ umowy przyrzeczonej. Przypomnie¢ przy tym nalezy, iz termin na zawarcie takiej umowy,
ostatecznie wyznaczony przez pozwanego w pi$mie z 8 czerwca 2004 r., uplynal jeszcze w 2004 r.

Zdaniem Sadu powddka znalazla sie zatem w sytuacji przewidzianej w umowie przedwstepnej tj. zrezygnowala z
zawarcia umowy przyrzeczonej. Z tym zdarzeniem umowa przedwstepna powigzala skutek w postaci utraty przez
powddke kwoty 2 000 zl zaplaconej pozwanemu tytulem zaliczki.

Taka, jak opisana wyzej, konstrukcja postanowienia umownego dotyczacego zaplaty na rzecz sprzedajacego przez
kupujaca kwoty 2 000 zl, zbliza ja, bardziej niz do zwyklej postaci zaliczki, do konstrukcji zadatku przewidzianego w
art. 394 §1-3k.c.

W myél tych przepiséw w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet $wiadczenia strony, ktéra go dala;
jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi. W razie rozwiazania umowy zadatek powinien by¢ zwrécony,
a obowigzek zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito
wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoéc
obie strony.

Strony umowy przedwstepnej nie uzyly w niej wprost terminu ,,zadatek”, jednakze uzgodnily w spos6b jednoznaczny
skutek rezygnacji przez kupujaca z zawarcia umowy przyrzeczonej, a wiec de facto niewykonania umowy
przedwstepnej, w postaci utraty przez kupujgca powyzszej sumy pienieznej. Takie uzgodnienie umowne bylo zdaniem

Sadu w pelni dopuszczalne w $wietle art. 353" k.c. i pozostawalo pod ochrona, jaka zapewnia art. 353 k.c.

Sad nie dostrzegl zatem podstaw, by uznaé §wiadczenie otrzymane przez pozwanego w kwocie 2 000 zl jako nienalezne.
Nie zaistniala sytuacja, w ktorej powddka w ogole nie byla zobowigzana wzgledem pozwanego do spelnienia tegoz
Swiadczenia (zobowiazanie wprost wynikalo z umowy przedwstepnej), nie odpadla rowniez podstawa §wiadczenia
(podstawg $wiadczenia byla bowiem umowa przedwstepna, ktoérej wazno$ci ani skutecznoéci prawnej powddka nie
podwazyla). Nie sposob rowniez uznaé, iz niezawarcie umowy przyrzeczonej nalezy potraktowa¢ za stan przewidziany
w art. 410 § 2 k.c. zakladajacy nieosiggniecie zamierzonego celu §wiadczenia. Z jednej bowiem strony kwota 2 000 zt
miala poshuzy¢ czeSciowemu pokryciu ceny sprzedazy nieruchomosci (co ostatecznie nie nastapilo), jednakze réwniez
stanowilo $éwiadczenie nalezne sprzedajacemu w razie rezygnacji przez kupujaca z zawarcia umowy przyrzeczonej (ten
cel Swiadczenia w ocenie Sadu nastapil).

Zwroci¢ nalezy uwage, iz pozwanemu, stosownie do art. 390 § 1 k.c., przystugiwaloby wzgledem powddki, w zwigzku
z uchyleniem sie przez nig od zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenie odszkodowawcze rekompensujace szkody,
ktore pozwany ponidst przez to, ze liczyl na zawarcie umowy przyrzeczonej. W umowie przedwstepnej strony mogly
zastrzec na rzecz pozwanego, jako sprzedajacego, $wiadczenie rekompensujace mu strate z tego tytulu. Mogly to
uczyni¢ réwniez przyznajgc pozwanemu konkretng kwote pieniezng. Nie sposob uznaé, ze nie mogly tego uczynié
przewidujac mozliwo$¢ zatrzymania przez pozwanego zaplaconej przez powddke zaliczki w kwocie 2 000 zt w
przypadku rezygnacji przez nia z zawarcia umowy przyrzeczonej.



Takie zastrzezenie zblizaloby konstrukcje dotyczaca powyzszego $§wiadczenia do kary umownej przewidzianej w art.
483 1 484 k.c. Kara umowna byltaby nalezna uprawnionemu w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci bez wzgledu
na wysoko$¢ poniesionej szkody. Przywolanie przez Sad powyzszych przepiséw nie oznacza, iz Sad dopatrzyl sie kary
umownej w postanowieniu dotyczacym zaplaty kwoty 2 000 zl, mialo natomiast na celu jedynie uzasadnié poglad, iz
taka wlaénie konstrukcja prawna dotyczaca Swiadczenia przystugujacego pozwanemu w przypadku rezygnacji przez
powodke z zawarcia umowy przyrzeczonej w kwocie 2 000 zl, nie sprzeciwiala sie ani wlasciwos$ci (naturze) stosunku

zobowigzaniowego ani réwniez ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego, w $wietle art. 353" k.c. mogla zostaé
skutecznie uméwiona pomiedzy stronami.

Dominujaca cze$¢ argumentacji, na ktérej powodka opierala swoje zadanie, dotyczyla bledu towarzyszacemu jej przy
zawarciu umowy przedwstepnej, iz dzialka objeta umowsa jest dziatkg budowlana.

Powdbdka utrzymywatla, iz blad ten wywolal sam pozwany, gdyz zapewnit ja, ze sprzedaje dzialki budowlane.
Na potwierdzenie tego powoddka nie dostarczyla jednakze wystarczajacych dowodbéw. Jedynym takim dowodem,
ktéry moglby potwierdzi¢ stanowisko powoédki, byly zeznania jej brata P. D.. Ich moc dowodowa byla jednakze
niewielka, bowiem §wiadek — jak sam stwierdzil — nie byl obecny przy negocjacjach towarzyszacych zawarciu umowy
przedwstepnej a jedynie ustyszat o nich p6zniej od powddki.

Sad na rozprawie w dniu 26 lutego 2016 r. pominal ostatecznie dowod z przestuchania wskazanego przez powodke
Swiadka W. K., albowiem pomimo uplywu zakre$lonego na to terminu nie zostal wskazany jego adres, pod ktorym
Sad moglby doreczy¢ mu wezwanie na rozprawe. Sad rowniez pomingl woéwczas wnioski dowodowe zgloszone przez
pelnomocnika powo6dki przed zamknieciem rozprawy, a mianowicie ponowny wniosek o zwrocenie sie do Posterunku
Policji w M. o udzielenie informacji o postepowaniu karnym, ktore toczylo sie z zawiadomienia B. D., dotyczacym
przestepstwa popelnionego przez R. J. i o zwrécenie sie o akta tej sprawy, a takze o przestuchanie w charakterze
Swiadka ksiedza, ktory byl proboszczem w M. w latach 2004-2005. Wnioski te zostaly ztozone niewatpliwie po uplywie
terminow zakre$lonych wczeéniej przez Sad powddce na naprowadzenie wnioskdw dowodowych. Uwzglednienie
tych wnioskow wymagaloby odroczenia rozprawy, a zatem prowadziloby do zwloki w postepowaniu. Powodka nie
uprawdopodobnila réwniez, Ze niezgloszenie tych wnioskéw w pozwie lub dalszym pi$mie przygotowawczym, ktorego
zlozenie Sad umozliwil powbddce w postanowieniu z 16 kwietnia 2015 r., nastapilo bez winy powodki. W sprawie nie
wystapily takze zadne inne wyjatkowe okoliczno$ci, ktére przemawialyby za zasadno$cia odroczenia rozprawy w dniu
26 lutego 2016 r. i przeprowadzeniu dowodoé6w zawnioskowanych w tym dniu przez powodke.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, iz Sad uznal, ze pozostale przeprowadzone w sprawie dowody, wystarczyly, by uznac,
ze powddka, zawierajac umowe przedwstepna z pozwanym, pozostawala w bledzie, ktéry dawal jej podstawe do
uchylenia sie jej od skutkéw prawnych tej umowy przedwstepnej. Przeprowadzenie na te okoliczno$¢ dodatkowych
dowoddéw wydawalo sie zatem zbedne.

Sad zauwazyl, iz w tre$ci umowy przedwstepnej, ktora strony zawarly w dniu 30 grudnia 2003r., nie wskazano
co prawda, czy nieruchomos$é, ktéra miala byé przedmiotem umowy sprzedazy, jest dziatka budowlana czy rolna.
Sad uznat jednakze, ze dowody przeprowadzone w niniejszej sprawie wystarczyly by uznac¢, ze powodka zawierajac
powyzsza umowe pozostawala w blednym przekonaniu, iz nabedzie dzialke budowlang, faktycznie zas§ umowa
dotyczyla dzialki rolne;j.

Fakt ten wprost wynikal z przestuchania powodki, jak rowniez zeznan jej brata P. D., ktéry potwierdzil, iz powddka
chciala sie wybudowaé w M.. Okoliczno$¢ ta znalazla swoje potwierdzenie réwniez w tresci zeznan §wiadka H. P., ktéra
takze wskazala, iz wedlug informacji o przekazanej jej przez bytego meza F. P. (1) (a wiec osobe, ktora towarzyszyla
stronom przy zawieraniu umowy) powodka chciata kupi¢ ziemie, aby wybudowa¢ dom w M.. H. P., ktéra — jak
sama podala — pozostawala w konflikcie z powodka, nie miala zadnego interesu, aby zeznawac na korzysc B. D., jej
zeznania byly zatem tym bardziej wiarygodne. Zwazywszy na to Sad uznal za niewiarygodne te zeznania $wiadka



B. J. (i korespondujace z nimi przestuchanie pozwanego), wedtug ktérych powodka zamierzala hodowa¢ konie na
wspomnianej nieruchomosci.

Bezspornym bylo, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ w chwili zawarcia umowy przedwstepnej stanowila (wedlug
przedlozonego przez pozwanego wypisu z rejestru gruntdéw) dzialtke rolng. Watpliwe jest, by powodka, chcae budowaé
dom w M., zamierzala naby¢ dzialke rolna. Kierujac sie tym Sad dat wiare powddce, iz zawierajac umowe przedwstepna
pozostawala w bledzie w tym zakresie.

Ustalenie tego, czy blad, w ktérym tkwila powodka zawierajac umowe przedwstepna, iz dzialka objeta ta umowa
jest dzialka budowlang a nie rolng, zostal wywolany podstepnie przez pozwanego czy inng osobe, o ktorej podstepie
pozwany wiedzial, nie determinowalo rozstrzygniecia sprawy.

Zgodnie bowiem z art. 86 § 1 i 2 k.c. stwierdzenie, iz blad wywolala druga strona podstepnie, albo przez osobe
trzecig, o czym strona umowy wiedziala i nie zawiadomila o nim drugiej strony, modyfikowaloby jedynie te przestanki
przewidziane w art. 84 § 11 2 k.c. w zakresie zezwalajagcym na uchylenie sie od skutkéw prawnych oé$wiadczenia
woli zlozonego pod wplywem bledu takze wtedy, gdy blad nie byt istotny, jak rowniez wtedy, gdy nie dotyczy} tresci
czynno$ci prawne;j.

Stosownie do art. 84 § 11 2 k.c. wrazie bledu co do tresci czynnoéci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkow prawnych
swego o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli bylo zloZzone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkow
prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo
gdy wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoscia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynnoéci prawnej
nieodplatnej, a ponadto mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy
o$wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby oSwiadczenia tej treéci (blad
istotny).

Zdaniem Sadu blad, w ktérym tkwila powddka, dotyczyt treSci dokonanej przez nia czynnoSci prawnej, byt istotny,
gdyz wskazane powyzej okoliczno$ci uzasadnily przypuszczenie, ze gdyby powodka nie dzialala pod wplywem bledu,
nie zawarlaby umowy przedwstepnej. Sad uznal réwniez, iz pozwany, o ile nawet nie wiedzial o tym bledzie powodki,
mogt zlatwoscia blad zauwazy¢. Pozwany wiedzial, jakiego rodzaju nieruchomo$¢ ma do sprzedania powodce. Wedlug
$wiadka H. P. jej maz F. P. (1) wiedzial natomiast, w jakim celu powodka chce naby¢ te nieruchomo$é. O ile nawet
pozwany nie uzyskal od F. P. (1) informacji na ten temat, przy zawarciu umowy przedwstepnej, przy czym byt obecny F.
P. (1), mogl niewatpliwie dowiedzie¢ sie od niego, iz powddka chee nabyé¢ dzialke, na ktérej bedzie moglta wybudowaéc
dom.

Wobec stwierdzenia powyzszych przestanek bledu powddki w rozumieniu art. 84 § 1i 2 k.c. zbedne bylo ustalenie, czy
blad ten zostal wywolany podstepnie, bowiem stwierdzenie dodatkowych przeslanek przewidzianych w art. 86 § 1i 2
k.c. nie wplyneloby na sytuacje prawna powo6dki w niniejszym procesie.

Pomimo ustalenia, ze doszlo po stronie powodki do bledu umozliwiajacego jej podwazenie skuteczno$ci umowy
przedwstepnej zawartej z pozwanym, Sad uznal, ze powddka nie uchylila sie w terminie od skutkéw prawnych
wadliwego oSwiadczenia woli w sposob, ktory byl wymagany przez obowiazujace w tym zakresie uregulowania prawne.

Zwr6cié nalezy uwage, iz wedlug art. 88 § 1 k.c. uchylenie sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli, ktére zostato
zlozone innej osobie pod wplywem bledu lub grozby, nastepuje przez o§wiadczenie zlozone tej osobie na piSmie.

Z przeshuchania powbdki wprost wynikalo, ze przed wszczeciem procesu nigdy nie zlozyla pozwanemu pisemnego
o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych umowy przedwstepnej zawartej przez nich dnia 30 grudnia 2003
r. Powodka zeznala bowiem, iz nie wysylala do pozwanego zadnych pism.

Wskazaé trzeba, iz przepis art. 88 § 1 k.c. nie przewiduje szczegélnych skutkdéw niezachowania formy pisemnej
o$wiadczenia strony powolujgcej sie na blad, za$§ wedlug art. 74 § 1 k.c. zastrzezenie formy pisemnej bez rygoru



niewaznoSci, czy tez dla wywolania okre$lonych skutkéw czynnoSci prawnej, ma ten skutek, ze w razie niezachowania
zastrzezonej formy nie jest w sporze dopuszczalny dowod ze Swiadkéw ani dowdd z przestuchania stron na fakt
dokonania czynnoéci.

W mysél art. 74 § 1 k.c. mimo niezachowania formy pisemnej przewidzianej dla cel6w dowodowych, dowod ze §wiadkoéw
lub dowdd z przestuchania stron jest dopuszczalny wylacznie wowcezas, jezeli obie strony wyraza na to zgode, jezeli zada
tego konsument w sporze z przedsiebiorca albo jezeli fakt dokonania czynno$ci prawnej bedzie uprawdopodobniony
Za pomoca pisma.

W niniejszej sprawie nie nastapil przypadek, by pozwany wyrazil zgode na przeprowadzenie dowodu ze swiadkow
lub z przestuchania stron na okolicznos$¢, iz powodka zlozyla mu ustne o$§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych zawartej pod wplywem bledu umowy przedwstepne;j. Proces nie toczyl sie rowniez pomiedzy przedsiebiorca
i konsumentem. Powddka nie przedlozyla réwniez zadnego pisma, ktére uprawdopodobniloby fakt zlozenia ustnie
pozwanemu takiego o§wiadczenia.

W doktrynie i orzecznictwie wskazuje sie, iz forma pisemna jest zachowana takze wtedy, gdy rozwazane o$wiadczenie
zostanie zawarte w pozwie lub w innym pi§mie procesowym, skierowanym do wlasciwego adresata (por. komentarz
do art. 88 k.c. red. Gniewek 2016, wyd. 7, takze postanowienie SN z 15.11.1996 r., Il CKN 10/96, OSN 1997, Nr 4, poz.
40). W realiach sprawy za o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych obarczonej bledem powddki umowy
przedwstepnej nalezatoby zatem poczytaé pozew zlozony do Sadu dnia 30 grudnia 2013 r. Jego odpis zostal doreczony
pozwanemu w dniu 15 kwietnia 2014 r. i co najwyzej dopiero z ta data mozna bytoby przyja¢ spelienie przez powddke
wymogu przewidzianego w art. 88 § 1 k.c.

Zlozenie przez powddke pozwanemu w powyzszy sposdb oSwiadczenia wymaganego przez art. 88 § 1 k.c. nastapilo
jednakze po uplywie terminu wynikajacego z art. 88 § 2 k.c. Zgodnie z tym ostatnim przepisem uprawnienie do
uchylenia sie od skutkéw prawnych wadliwego o§wiadczenia woli wygasa: w razie bledu — z uplywem roku od jego
wykrycia, a w razie grozby — z uplywem roku od chwili, kiedy stan obawy ustal. Wedlug przestuchania powodki (z
czym korespondowaly rowniez zeznania P. D.) B. D. blad sw6j wykryla jeszcze przed latem 2004 r., bowiem wowczas
ujawnila, ze nieruchomo$é wskazana w umowie przedwstepnej nie jest dziatkg budowlana.

Skoro powodka przed latem 2004 r. wykryla swdj blad, powinna najpdzniej latem 2005 r. ztozy¢ pozwanemu pisemne
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych wadliwe ztozonego mu o§wiadczenia woli zawartego w umowie
przedwstepnej. Powyzsze niewatpliwie w tym czasie nie nastapilo. Zlozenie za$ o$wiadczenia w tym przedmiocie w
pozwie, ktory wplynal w niniejszej sprawie, byto spoZnione.

W doktrynie wskazuje sie, iz dazac do zabezpieczenia pewno$ci obrotu, ustawodawca ograniczyl prawo dzialajacego
pod wplywem btedu lub grozby do uchylenia sie od skutkdw tak ztozonego o$wiadczenia woli jednorocznym terminem
zawitym, liczonym od dnia wykrycia bledu lub od dnia ustania stanu obawy. Ciezar udowodnienia zachowania
terminu spoczywa na uchylajacym sie (art. 6 kc). W pierwszym przypadku chodzi¢ bedzie o wykazanie, ze blad
zostat zauwazony w konkretnym dniu, w drugim za$ nalezy wskaza¢ zaistnienie na tyle donioslych okoliczno$ci, ktore
przekonaja oponenta (a w razie sporu — takze sad), ze stan obawy ustal dopiero w momencie stwierdzenia tych
okoliczno$ci (np. $mier¢ grozacego, zrealizowanie przez grozacego negatywnych skutkow, ktérych uzycie zapowiadal,
itp.). Konsekwencje uchybienia terminu. Bezskuteczny uplyw zakre$lonego terminu konwaliduje wadliwa czynnoéc
prawna, jako ze podmiotowe prawo ksztaltujace uprawnionego z ta chwila wygasa. Z czynnoSci waznej, choé
wzruszalnej, stanie sie ona wiec czynno$cia definitywnie juz niewzruszalng. Skutek ten moze by¢ przypadkowy lub
Swiadomie zalozony przez zainteresowanego, ktory nie zamierzal skorzystaé z prawa przyznanego w art. 88 KC. (por.
komentarz do art. 88 k.c. red. Gniewek 2016, wyd. 7).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uznal, iz pomimo bledu powddki przy zawarciu umowy przedwstepnej nie
doprowadzila ona do wzruszenia skuteczno$ci tej umowy w sposob przewidziany w art. 88 § 1i 2 k.c., stad tez umowa
przedwstepna do chwili obecnej pozostala skuteczna, a pozwany zachowal prawo do zatrzymania kwoty 2 000 zl



zaplaconej mu przez powodke na podstawie tej umowy. Powodztwo o jej zwrot wywiedzione w niniejszej sprawie
okazalo sie nieuzasadnione.

Kierujac sie ogdlem powyzszych okolicznosSci Sad w punkcie I sentencji wyroku oddalil powodztwo w caloéci.

Taka ocena, jak zaprezentowana powyzej, uczynila zbednym odnoszenie sie przez Sad do podniesionego przez
pozwanego zarzutu przedawnienia, bowiem byloby to konieczne jedynie wodwczas, gdyby powoddce wzgledem
pozwanego przystugiwalo uprzednio roszczenie o zwrot ww. kwoty. Tylko zatem lakonicznie Sad pragnie zauwazyc¢,
iz zarzut przedawnienia nie moglby okazaé sie uzasadniony. Gdyby powodce przystugiwalo roszczenie dochodzone w
sprawie, termin jego przedawnienia winien by¢ liczony jako dziesieé lat, stosownie do art. 118 k.c. Brak bylo podstaw,
aby obliczy¢ termin przedawnienia wedlug regulacji zawartej w art. 390 § 3 k.c., zgodnie z ktéra roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala byé zawarta. W
doktrynie i orzecznictwie ugruntowat sie poglad, iz przepis art. 390 § 3 k.c. dotyczy ,roszczen z umowy przedwstepne;j”
czyli wszystkich roszczen, ktére odnoszg sie do obowiazkéw natozonych na strony w umowie przedwstepnej lub tez
powstaly wskutek niewykonania czy nienalezytego wykonania tych obowiazkow, zar6wno odszkodowawczych, jak i
wynikajacych z zastrzezenia zadatku czy kary umownej. Nie podlega temu terminowi roszczenie o zwrot nienaleznego
Swiadczenia w postaci kwoty zaplaconej przy zawarciu umowy przedwstepnej na poczet $wiadczenia z umowy
przyrzeczonej, ktéra nastepnie nie zostala zawarta, ani nawet do zadania zwrotu podwdjnego zadatku, wreczonego
przy zawarciu umowy przedwstepnej (por. komentarz do art. 390 k.c. red. Gniewek 2016, wyd. 7, takze uchwata SN z
8.3.2007 ., III CZP 3/07, OSN 2008, Nr 2, poz. 15, wyrok SN z 04.12.1973 ., III CRN 281/73, OSNCP 1974 nr 11, poz.
194, MoP 2000 nr 11). Gdyby przyjaé za poczatek terminu przedawnienia roszczenia powodki dzien zawarcia umowy
przedwstepnej (30 grudnia 2003 r.), okres dziesieciu lat nie uplynal przed dniem zlozenia pozwu w niniejszej sprawie,
co nastapilo 30 grudnia 2013 r., a przerwaloby to — stosownie do art. 123 § 1 pkt 1) k.c. — bieg terminu przedawnienia.

Rozstrzygniecie zawarte w punkcie II sentencji wyroku Sad wydal na podstawie art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 26 maja
1982 r. - Prawo o adwokaturze (Dz. U. z 2009 r. Nr 146, poz. 1188, z pdzn. zm.) oraz § 6 pkt 5wzw.z§ 2 ust. 21 3
ww. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Sad uznal, iz naklad
pracy profesjonalnego pelnomocnika w zwigzku z reprezentowaniem powddki w niniejszej sprawie z urzedu byt
znaczny, pelnomocnik byl bowiem obecny na szeregu posiedzeniach sgdowych, w tym w jego zastepstwie brat udzial
substytut w czynnosciach przeprowadzonych poza siedziba Sadu w zwiazku z przestuchaniem §wiadka P. D.. Zasadne
bylo zatem podwyzszenie wynagrodzenia tego pelnomocnika ponad stawke minimalng okreslong w § 6 pkt 5 ww.
rozporzadzenia. Sad uwzglednil czeSciowo wniosek pelnomocnika powodki zlozony tuz przed zamknieciem rozprawy
i przyznal te koszty w wysoko$ci pottorakrotnoéci stawki minimalnej (a wiec maksymalnej przewidzianej w § 19 ww.
rozporzadzenia) i powiekszyl je w my$l § 2 ust. 3 ww. rozporzadzenia je o stawke podatku VAT.

Rozstrzygniecie zawarte w punkcie IIT Sad wydal na podstawie art. 83 ust. 11 3 w zw. z art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28
lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych tj. z dnia 27 maja 2014 r. (Dz.U. z 2014 r. poz. 1025) uznajgc,
iz okolicznoéci sprawy przemawiaja za odstapieniem od obciazania pow6dki wydatkami, ktore w niniejszej sprawie
pokryt Skarb Panistwa, a mianowicie kosztami dowozu pracownikéw Sadu na miejsce przestuchania §wiadka P. D.,
ktére, z uwagi na niepelnosprawnos$é swiadka, musialy sie odby¢ poza budynkiem Sadu.

Zwazywszy, iz powodka przegrala proces, strong ktora bylaby uprawniona do otrzymania zwrotu kosztow procesu byl
— z mocy art. 98 § 1 k.p.c. — pozwany. Jedyne koszty procesu, ktore podlegalyby zasadzeniu na jego rzecz, stosownie
do art. 122 § 1 k.p.c. i § 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
z urzedu (tj. z dnia 25 lutego 2013 r. Dz.U. z 2013 r. poz. 461), to koszty zastepstwa prawnego udzielonego mu
przez pelnomocnika z urzedu. Pelnomocnik pozwanego nie zlozyl wniosku o zasadzenie kosztéw procesu od powddki,
niezbednego dla wydania przez Sad takiego rozstrzygniecia w Swietle art. 109 § 1 k.p.c., ani rowniez oS§wiadczenia,
ze koszy nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu nie zostaly zaplacone w caloéci lub w



cze$ci, wymaganego przez § 20 ww. rozporzadzenia. Z tego wzgledu Sad nie zamie$cit w wyroku rozstrzygniecia w
przedmiocie kosztdw procesu.

SSR Szymon Pilitowski
Sygn. akt I C10/14
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G., dnia 14 marca 2016 r.

SSR Szymon Pilitowski



