Sygn. akt IT C 2860/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 listopada 2014r. D. P. (1) i D. P. (2) wystgpili przeciwko I. W. S.A. o zasadzenie solidarnie na ich rzecz
kwoty 14.980 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 7 sierpnia 2009r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodowie
wskazali, ze w dniu 1 sierpnia 2009r. zawarli przedwstepna umowe sprzedazy udzialu — miejsca postojowego nr 26
na poziomie — 1 znajdujacego sie w podziemiu budynku przy ul. (...) wynoszacego 0,0010 0 pow. 31,24 m(?. Zgodnie
z t3 umowa powodowie zobowiazali sie do zaplaty pelnej ceny nabycia, a pozwana zobowiazala sie po dokonaniu
wplaty wydaé¢ miejsce postojowe. Strony mialy zawrze¢ nastepnie umowe w formie aktu notarialnego, ale nigdy
do tego nie doszlo. W 2012r. powodowie zwrécili sie do pozwanej o zawarcie umowy w formie aktu notarialnego,
ale wowczas pozwana w korespondencji mailowej poinformowala, ze zawarcie takiej umowy nie jest mozliwe, a
przedmiotem sprzedazy zgodnie z zawarta umowa bylo roszczenie o zawarcie umowy sprzedazy miejsca postojowego,
przy czym sprzedaz miejsca jako przynaleznego nie jest mozliwa a jedynie jako udzialu w lokalu niemieszkalnym —
garazu. Natomiast poniewaz cze$¢ miejsc garazowych zostala sprzedana jako przynalezne, nie jest mozliwe obecnie
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu niemieszkalnego — garazu i sprzedaz udzialu w tym lokalu. Z uwagi zatem,
ze niemozliwym z winy pozwanej stalo sie zawarcie umowy wtaéciwej tj. umowy sprzedazy miejsca postojowego w
formie aktu notarialnego, powodowie odstgpili od umowy i wezwali do zwrotu kwoty 14.980 z} zgodnie z art. 493 §
1k.c.iart. 494 k.c.

(pozew k. 3-7)

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie pow6dztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powodow
na rzecz pozwanej kosztdw postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu strona pozwana potwierdzila,
ze strony zawarly umowe przedwstepna, przy czym podniosla, ze strony umoéwily sie, ze zawra w formie aktu
notarialnego rowniez umowe przedwstepna, a nie ostateczng z uwagi na istniejgcy stan prawny, o czym powodowie
byli poinformowani i wiedzieli, ze uregulowanie stanu prawnego poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
niemieszkalnego — garazu nie bedzie sprawa prosta, cho¢ mozliwa. Pozwana zamierzala ustanowi¢ odrebna wlasnosé
lokalu garazowego i sprzedawa¢ w nim udzialy, ale do tego potrzebna jest zgoda notarialna wszystkich wlascicieli
lokali, ktorzy nabyli miejsca postojowego jako przynalezne do lokali, gdy jeszcze byla taka mozliwo$é prawna.
W uzasadnieniu strona pozwana podkreslila, ze przez ostatnie lata przedstawiciele spolki rozmawiali z wieloma
wlascicielami miejsc postojowych przynaleznych do lokali o wyrazenie tej zgody, ale osoby te nie byly zainteresowane
zmiang stanu prawnego. Dlatego tez pozwana zawiera umowy przedwstepne w formie aktu notarialnego zawierajace
postanowienia dotyczace uprawnienia do korzystania z miejsc postojowych i rozporzadzania tymi prawami. W ocenie
pozwanej nie ponosi ona winy za zaistnialy stan prawny, ktéry wyniknal ze zmiany wykladni przepisow. Wskazala
tez, ze nie zachodzi sytuacja niemozliwoSci wykonania umowy. Dlatego tez przepis art. 493 § 1 k.c. nie znajduje
zastosowania w sprawie. Poza tym znajduje on zastosowanie do umoéw wzajemnych, a takg umowa nie jest umowa
przedwstepna, a nawet jesli doszloby do odstapienia od umowy, to pozwanej nalezy sie wynagrodzenie za korzystanie
z miejsca postojowego przez powodow. Strona pozwana wskazala, ze na mocy zawartej umowy pozwana zobowiazala
sie do sprzedazy udziatu, a nie miejsca postojowego ze wzgledu na zmiane orzecznictwa. W ocenie strony pozwanej nie
doszto do skutecznego odstapienia przez pozwanych od umowy i co za tym idzie nie doszlo do zakonczenia stosunku
zobowigzaniowego. Pozwana wskazala tez, ze powodowie nie byli zainteresowani zawarciem umowy w formie aktu
notarialnego i nie wzywali sp6tki do jego podpisania.

(odpowiedz na pozew k. 50-57)

W replice na odpowiedZz na pozew strona powodowa wskazala, ze garaze od 2002r. uzyskaly status lokalu
samodzielnego, a mimo to pozwana sprzedawala miejsca garazowe jako przynalezne do lokalu, czym naruszyla
przepisy ustawy o wlasnosci lokali.



(replika k. 121-123)

W pi$mie procesowym z dnia 18 wrze$nia 2015r. strona powodowa wskazala, ze za caly okres posiadania miejsca
postojowego powodowie zaplacili na rzecz wspolnoty tacznie kwote 7.480 zl wraz z odsetkami w wysokoSci 2198,06 zl.
Z kolei skapitalizowane odsetki od kwoty 14.980 z} wynosza 11.342,11 z}. Jednoczeénie strona powodowa zaprzeczyta
wysokoSci wynagrodzenia za miejsce postojowe wskazane przez pozwana.

(pismo procesowe k. 131-132)

W piémie procesowym z dnia 7 pazdziernika 2015r. strona powodowa wskazala, ze pozwana nie informowala przy
zawieraniu umowy o problemach prawnych zwigzanych z miejscami postojowymi i dopiero po zmianie zarzadu
wspolnoty w 2012r. mieszkancy wspoélnoty zostali u§éwiadomieni o stanie prawnym garazu. Poza tym podkreslila,
ze przedmiotem umowy z powodami mial by¢ udzial w lokalu niemieszkalnym, ktory nie byl wyodrebniony.
Niemozliwym byla zatem sprzedaz udzialu w lokalu jeszcze niewyodrebnionym. A co za tym idzie umowa w oparciu o
art. 387 § 1 k.c. jest niewazna. Poza tym w zawartej umowie nie ma wskazania w jakiej wysoko$ci powodowie nabywaja
udzial.

(pismo procesowe k. 141-143, k. 225-228)

W piSmie procesowym z dnia 7 pazdziernika 2015r. strona pozwana jeszcze raz podkreslila, ze w sprawie nie ma
zastosowanie art. 493 § 1 k.c. Dodala poza tym, zZe nawet jesli stronie powodowie nalezalby sie w sytuacji odstapienia
od umowy cena sprzedazy, to podlega ona zwrotowi w postaci nominalnej bez kwoty odsetek. Poza tym zaznaczyla,
ze powodowie jako osoby wyksztalcone mialy wiedze na temat stanu prawnego miejsc postojowych. Jednoczeénie
z ostrozno$ci procesowej wskazala, ze nawet jesli zalozy¢, ze powodowie dzialali w bledzie, to termin do zloZenia
o$wiadczenia woli o uchyleniu sie od skutkéow oswiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu minal. Ponadto
pozwana przytoczyla orzecznictwo odnoszace sie do charakteru umowy przedwstepnej. Odniosla sie réwniez do tego,
ze uzyskanie za$wiadczenie o samodzielnoéci garazu nie stalo w sprzecznosci ze sprzedawaniem miejsc postojowych
jako przynaleznych. Ponadto pozwana zaprzeczyla, by w sprawie mogl znalez¢ zastosowanie art. 387 k.c. Ponadto
wskazala, ze zadnie przez powoddw zwrotu ceny wraz z ustawowymi odsetkami stanowi naduzycie prawa.

(pismo procesowe pozwanej k. 209-214)
W dalszym toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowisko w sprawie.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 1 sierpnia 2009r. pomiedzy I. W. S.A. a D. P. (1) i D. P. (2) doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej. W § 1 tej
umowy sp6lka I. zobowigzala sie sprzeda¢ powodom udzial — miejsce postojowe nr 26 na poziomie — 1 znajdujacego
sie w podziemiu budynku przy ul. (...) wynoszacego 0,0010 o pow. 31,24 m2 oraz wyda¢ ww. miejsce. Cena zostala
ustalona na kwote 14.000 zl + VAT. Powodowie w § 3 zobowiazali sie wplaci¢ na konto sprzedajacego ta naleznos¢ w
terminie 7 dni od daty zawarcia umowy. Zgodnie za$ z § 4 wydanie miejsca postojowego mialo nastgpi¢ w ciagu 3 dni
po wplacie naleznoS$ci. Zawarcie umowy w formie aktu notarialnego mialo nastapié¢ po zaplaceniu przez kupujacych
nalezno$ci w terminie uzgodnionym przez strony.

(umowa k. 28; zaswiadczenia k. 112, k. 115, k. 117, szkice garazu k. 113-114, k. 116, k. 118)

W dniu 6 sierpnia 2009r. powodowie dokonali przelewu kwoty 14.980 zl na konto I. W. S.A. tytulem zaplaty ceny.
Miejsce postojowe zostalo powodom przekazane na podstawie protokolu przekazania. Powodowie od momentu
wydania im miejsca postojowego korzystali z niego, parkujac na nim swéj samochdd R. (...) o nr rej. (...) i uiszczajac
z tego tytulu oplaty do Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.



(zeznania powoda k. 127-129; zeznania powodki k. 135-136; potwierdzenie przelewu k. 8, protokét przekazania k.
29, faktura k. 30, dane z EPiK k. 62, dokumentacja zdjeciowa k. 63-91; potwierdzenia przelewow optat k. 146-207,
zaswiadczenie k. 231)

W 2012r. powodowie chcieli podpisa¢ akt notarialny sprzedazy zgodnie z zawartg umowa. W dniu 20 kwietnia
2012r. prokurent spoélki (...) poinformowata w korespondencji mailowej D. P. (1) o kwestiach prawnych zwigzanych
ze sprzedaza miejsca garazowego w garazu wielostanowiskowym, informujac, ze miejsce takie nie stanowi miejsca
przynaleznego do lokalu mieszkalnego, nie moze by¢ przedmiotem odrebnej umowy sprzedazy, gdyz nie stanowi
lokalu samodzielnego i moze by¢ sprzedane jedynie jako udzialu wlokalu niemieszkalnym — garazu. O tych kwestiach
powodowie nie zostali poinformowani przy zawieraniu umowy z dnia 1 sierpnia 2009r. W budynku przy ul. (...) cze$¢
miejsc postojowych (okolo 60) zostala sprzedana jako miejsca przynalezne. Z tego jedynie okolo kilkunastu os6b
wyrazilo wole zmiany stanu prawnego przynaleznych im miejsc postojowych.

(zeznania powoda k. 127-129; zeznania powo6dki k. 135-136; po czeéci zeznania pozwanej k. 137-138; korespondencja
mailowa k. 14-22)

W zwigzku z powyzszym D. P. (1) w wiadomo$ci mailowej z dnia 23 maja 2012r. poinformowata prokurenta spolki, ze
wobec braku mozliwo$ci nabycia miejsca postojowego odstepuja od umowy i zadaja rozliczenia umowy. W zwigzku z
powyzszym miedzy stronami doszlo do wymiany dalszej korespondencji, w ktorej strony probowaly uzgodni¢ sposéb
rozliczenia umowy — wysokos$ci kwoty podlegajacej zwrotowi na rzecz powodéw. Pismem z dnia 24 pazdziernika
2012r. powodowie zlozyli oédwiadczenie o odstgpieniu od umowy na podstawie art. 493 § 1 k.c. oraz wezwali strone
pozwang do zwrotu kwoty 3 dni od doreczenia wezwania. W odpowiedzi na to pismo pismem z dnia 27 listopada
2012r. strona pozwana wskazala, ze Zadanie zwrotu calej kwoty 14,980 zl wraz z odsetkami jest bezpodstawne. W
dalszej kolejnosSci pismem z dnia 10 grudnia 2012r. strona pozwana zaproponowata zawarcie powodom umowy
przedwstepnej w formie aktu notarialnego, na podstawie ktorej powodom przystugiwaloby prawo do korzystania z
miejsca postojowego, uprawnienie do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej po uprawomochnieniu sie wpisow w
ksiedze wieczystej zalozonej dla nieruchomosci stanowiacej lokal niemieszkalny — garaz. Stronom nie udalo sie jednak
doj$¢ do porozumienia w kwestii miejsca postojowego.

(zeznania powodki k. 135-136; korespondencja mailowa k. 17-27, pismo z dnia 24.10.2012r. k. 37-38; pismo z dnia
27.11.2012r., pismo z dnia 30.11.2012r. k. 33; pismo z dnia 10.12. (...). k. 31-32, pismo z dnia 19.12.2012r. k. 36, pismo
z dnia 4.01.2013r. k. 34-35)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit przede wszystkim w oparciu o wskazane powyzej dokumenty, ktérych
autentycznoé¢ nie byla kwestionowana przez strony oraz na podstawie zeznan powodéw oraz w czesci na podstawie
zeznan przesluchanej w imieniu pozwanej spotki prokurenta J. E..

Sad nie dal wiary twierdzeniom pozwanej w zakresie w jakim zeznawala ona, ze powodowie, podpisujac umowe z
dnia 1 sierpnia 2009r. byli poinformowani o stanie prawnym nieruchomosci i o tym, ze wobec orzecznictwa Sadu
Najwyzszego podpisanie umowy definitywnej sprzedazy udzialu nie jest mozliwe i Ze na mocy aktu notarialnego mieli
jedynie naby¢ prawo do korzystania z miejsca postojowego oraz rozporzadzania tym prawem. Twierdzenia pozwanej
stoja bowiem w sprzecznoéci zar6wno z zeznaniami powodow jak i z dokumentami zebranymi w sprawie. Zaréwno
z ogloszenia o sprzedazy miejsc postojowych (k. 145) jak i okolicznoéci, ktorym towarzyszylo zawarcie umowy tj.
wydanie miejsca postojowego, zaplata caloSci ceny i wystawienie faktury z tytulu sprzedazy, w ocenie Sadu, pozwani
mieli prawo uwazaé, ze podpisuja umowe przedwstepna sprzedazy, a nastepnie w formie aktu notarialnego umowe
przyrzeczona. Kwestia zawilo$ci prawnych zwigzanych ze sprzedaza miejsc postojowych, jest kwestig skomplikowana,
trudng rowniez do zrozumienia dla prawnika, a co dopiero dla osob, ktore nie maja takiego wyksztalcenia. Wiarygodne
sg twierdzenia pozwanych, ze dopiero w zwigzku ze zmianami zarzadu wspdlnoty w 2012r. ujawnila sie kwestia
probleméw prawnych zwigzanych z zawarciem umowy sprzedazy miejsc postojowych. Swiadezy o tym chociazby
podjecie przez pozwanych prob wyjasnienia tej kwestii czego potwierdzeniem jest korespondencja mailowa ze sp6ika.



W ocenie Sadu zeznania pozwanej o tym, ze powodowie w chwili zawierania umowy mieli pelng wiedza o stanie
prawnych stanowia w tym zakresie przyjeta linie obrony przed dochodzonym w niniejszym procesie roszczeniem.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w znacznej czesci.

W pierwszej kolejnoSci nalezy wskaza¢, ze bezsporne bylo, ze w dniu 1 sierpnia 2009r. strony zawarly umowe
przedwstepna, na podstawie ktorej spoélka (...) zobowigzala sie sprzeda¢ powodom udzial — miejsce postojowe nr 26
na poziomie — 1 znajdujacego sie w podziemiu budynku przy ul. (...) wynoszacego 0,0010 o pow. 31,24 m2 oraz wydac
ww. miejsce i ze cena zostala ustalona na kwote 14.000 zl + VAT, ktora to cene powodowie uiScili. Bezspornym jest
roéwniez to, ze powodowie korzystaja z tego miejsca i ze uiszczali oplaty do wspdlnoty z tego tytutu.

Spor natomiast koncentrowat sie wokét kwestii prawnych zwigzanych z zawarciem tej umowy i jej waznoScig, a takze
mozliwo$cig odstapienia od niej na podstawie art. 493 § 1 k.c.

Nalezy zgodzi¢ sie ze strona powodows, ze zawarta z powodami umowa z dnia 1 sierpnia 2009r. byla niewazna.
Zgodnie bowiem z art. 387. § 1 k.c. umowa o §wiadczenie niemozliwe jest niewazna.

Przewidziana w tym przepisie niewazno$¢ umowy o Swiadczenie niemozliwe wyznacza granice swobodzie umow,
wprowadzajac zakaz kontraktowania Swiadczen, ktérych nie mozna wykonaé. Stluszny jest wiec poglad, ze strony
nie moga skutecznie zobowiaza¢ sie do zachowania, ktérego nikt nie jest w stanie zrealizowaé w chwili zawierania
umowy. Tym samym zakaz ten nie pozwala zobowiqza¢ sie do swiadczenia, ktore dopiero w przyszlosci
mogloby okazaé sie wykonalne (Z. Radwarniski (w:) System prawa cywilnego, t. I1I, cz. 1, s. 383—384).

Przepis art. 387 k.c. dotyczy wylacznie przypadkéw niemozliwosci obiektywnej, co oznacza niewykonalno$é
Swiadczenia przez kogokolwiek i nie wynika ona z braku wiedzy lub wlasciwosci po stronie dluznika (np. braku

umiejetnosSci fachowych, braku niezbednych zezwolen na Swiadczenie okre$lonych ustug). Niemozliwo$¢ §wiadczenia
moze dotyczy¢ czynnoSci prawnych, gdy obowigzujace normy prawne okreSlajace reguly ich konstruowania nie
pozwalaja skutecznie dokonaé takiej czynnoSci.

W niniejszej sprawie wlaénie sytuacja niemozliwo$ci pierwotnej zachodzila.

W dniu 1 sierpnia 2009r. pomiedzy I. W. S.A. a D. P. (1) i D. P. (2) doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej, na
podstawie ktorej pozwana zobowiazala sie sprzeda¢ powodom _udzial — miejsce postojowe nr 26 na poziomie — 1
znajdujacego sie w podziemiu budynku przy ul. (...) wynoszacego 0,0010 o pow. 31,24 m2. Zawarcie umowy w formie
aktu notarialnego mialo nastapi¢ po zaplaceniu przez kupujacych naleznosci w terminie uzgodnionym przez strony.

Biorac zatem pod uwage tre$¢ tej umowy wynika z niej, ze przedmiotem sprzedazy mial by¢ udzial — miejsce postojowe
nr 26. Nalezy jednak wskazac, ze umowa ta nie okreélala, w czym ten udzial mialby by¢. Umowa nie okre$lala
zatem precyzyjnie przedmiotu sprzedazy. Po drugie, wobec zmiany orzecznictwa, ze miejsce postojowe nie stanowi
pomieszczenia przynaleznego i moze byé¢ zbyte jedynie jako udzial w lokalu niemieszkalnym — garazu, to na dzien
zawarcia umowy z powodami, nie bylo mozliwe i nadal nie jest mozliwe przeniesienie wlasnosci udzialu w lokalu
niemieszkalnym — garazu, z uwagi na to, ze nie stanowil i nie stanowi on przedmiotu odrebnej wlasnosci. Niemozno$é
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu garazu, wynika z tego, ze cze$¢ miejsc postojowych byla sprzedawana
przez pozwang jako pomieszczenia przynalezne. W zwiazku z czym, by uregulowac stan prawny garazu, konieczne
jest uzyskanie zgody w postaci aktu notarialnego tych oséb, ktorym miejsce postojowe zostalo sprzedane jako
pomieszczenie przynalezne.

Strona pozwana starala sie przekonadc, ze jest to mozliwe cho¢ trudne. Nalezy jednak wskaza¢, ze strona pozwana sama
przyznala w odpowiedzi na pozew, Ze przez ostatnie lata przedstawiciele spotki rozmawiali z wieloma wlascicielami
miejsc postojowych przynaleznych do lokali o wyrazenie tej zgody, ale osoby te nie byly zainteresowane zmiang stanu



prawnego. Dlatego tez pozwana, co sama przyznala, zaczela zawieraé umowy przedwstepne w formie aktu notarialnego
zawierajace postanowienia regulujace prawo do korzystania z miejsc postojowych i rozporzadzania tym prawem.
Rowniez z zeznan przestuchanego w imieniu sp6lki prokurenta wynikalo, ze uzyskanie wymaganej zgody dotyczy okolo
60 0s6b, przy czym tylko co do kilkunastu z nich miala istnie¢ szansa na wyrazenie takiej zgody.

W konsekwencji, w ocenie Sadu, spotka zobowiazujac sie do sprzedazy udzialu — miejsca postojowego, zobowiazala
sie do $wiadczenia niemozliwego. Ani bowiem w 2009r. gdy byla zawierana przedmiotowa umowa, ani nawet obecnie,
czyli po uplywie ponad 5 lat od jej zawarcia sytuacja prawna nie ulegla zmianie i nie bylo i nadal nie jest mozliwe
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu niemieszkalnego i przeniesienie na powodéw udzialu w tym lokalu. Zgodnie
za$ z powolanymi na wstepie pogladami strony nie moga skutecznie zobowigzaé sie do zachowania, ktorego nikt nie
jest w stanie zrealizowa¢ w chwili zawierania umowy, a taka sytuacja miala niewatpliwe miejsce w rozpoznawanej
sprawie.

Zdaniem Sadu, pozwana doskonale wiedziala, ze nie bedzie mogla przeniesé¢ tego udzialu na powoddéw, a mimo to
zawarla z nimi umowe. Za takim stanowiskiem przemawia rowniez okoliczno$¢, ze strona pozwana, przedstawiala
propozycje podpisania w formie aktu notarialnego nie umowy przyrzeczonej, a ponownie umowy przedwstepne
tylko w formie aktu notarialnego, na podstawie ktoérej powodom przystugiwaloby prawo do korzystania z miejsca
postojowego, prawo do rozporzadzania tym prawem oraz uprawnienie do zagdania zawarcia umowy przyrzeczonej po
uprawomocnieniu sie wpisow w ksiedze wieczystej zatozonej dla nieruchomosci stanowiacej lokal niemieszkalny —
garaz, a zatem umowy o zupelnie innej treéci niz umowy zawartej w dniu 1 sierpnia 2009r.

Twierdzenia strony pozwanej, ze powodowie, byli §wiadomi takiego stanu prawnego i na to sie godzili, podpisujac
umowe z dnia 1 sierpnia 2009r. s3, zdaniem Sadu, niewiarygodne z uwagi na okolicznos$ci podniesione na etapie oceny
zeznan stron.

Majac zatem powyzsze na uwadze zawarta z powodami umowa byla niewazna.

Z kolei art. 410 § 2 k.c. stanowi, ze $§wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spenil, nie byl w ogole zobowigzany
lub nie byt zobowiazany wzgledem osoby, ktorej $§wiadczyl, albo jezeli podstawa $wiadczenia odpadla lub zamierzony
cel $wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynno$§¢ prawna zobowigzujaca do §wiadczenia byla niewazna i nie
stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia.

Trzecia zatem kondykcja, condictio sine causa, powstaje w sytuacji, w ktorej spelnieniu §wiadczenia towarzyszylo
dokonywanie czynnoéci prawnej zobowigzujacej, jednak zobowigzanie nigdy nie zaistnialo, poniewaz, zgodnie z art.
410 § 2 k.c. czynno$¢ prawna zobowigzujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu
$wiadczenia. Przyczyna niewaznoSci wskazanej czynnoSci prawnej jest jej wadliwo$é albo niezachowanie formy,
sprzeczno$¢ z prawem lub zasadami wspoélzycia spolecznego, powodujace zastosowanie art. 58 k.c., czy wlasnie
zastrzezenie $wiadczenia niemozliwego, jak w rozpoznawanej sprawie.

W konsekwencji na podstawie art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. zaplacona przez powodow cena jako Swiadczenie
nienalezne podlegato zwrotowi, o czym orzeczono w punkcie I wyroku.

W ocenie Sadu nie sposéb podzieli¢ argumentacji pozwanego o naruszeniu przez powodow art. 5 k.c. Sad Najwyzszy
wielokrotnie zwracal uwage na catkowicie wyjatkowy charakter art. 5 k.c., ktory przelamuje zasade, ze wszystkie prawa
podmiotowe korzystaja z ochrony prawnej. Jej odmowa musi by¢ zatem uzasadniona faktem zachodzenia okoliczno$ci
razacych i nieakceptowanych (wyrok SN z dnia 24 kwietnia 1997 r., II CKN 118/97, OSP 1998, z. 1, poz. 3, z glosa
A. Szpunara; tak samo wyrok SN z dnia 24 stycznia 2013 r., IT CSK 286/12, LEX nr 1293949). Art. 5 k.c. legitymuje
zatem Sad do dokonywania korekty obowigzujacych przepisow prawa w kazdym przypadku, gdy uzna wynik ich
stosowania za niestuszny, niesprawiedliwy. Instytucja naduzycia prawa przewidziana we w/w artykule ma zapobiegac
powstawaniu sytuacji, w ktoérych stosowanie litery prawa prowadziloby do rozstrzygnieé¢ razaco niestusznych.



W niniejszej sprawie trudno dopatrze¢ sie w dzialaniu powodéw naduzycia praw podmiotowych w §wietle powyzej
przedstawionych argumentéw.

Na marginesie jeszcze tylko nalezy wskaza¢, ze zawarta umowa przedwstepna nie miala charakteru umowy wzajemne;j.
Zgodnie bowiem z najnowszym orzecznictwem i stanowiskiem doktryny, podzielanym przez sad orzekajacy, umowa
przedwstepna ma charakter przygotowawczy oraz brak jest w niej elementu ekwiwalentnosci §wiadczen stron,
niezbednego dla uméw wzajemnych. Swoista cecha umowy wzajemnej jest to, iz obie strony zobowigzuja sie w taki
sposob, ze Swiadczenie jednej strony ma by¢ odpowiednikiem §wiadczenia drugiej (art. 487 § 2 k.c.), stanowiac jego
ekwiwalent w znaczeniu ekonomicznym. Swiadczenie z umowy przedwstepnej polega za$ na zlozeniu w przyszloéci
odpowiedniego o$wiadczenia woli oraz podjecia innych czynnosci koniecznych do zawarcia umowy przyrzeczonej i
W przyjetym znaczeniu tego pojecia, nie jest ekwiwalentne do zobowiazania drugiej strony (por. wyroki SN: z dnia
14 grudnia 1999 r., IT CKN 624/98, OSN 2000, nr 6, poz. 120; z dnia 26 czerwca 2003 r., V CKN 417/01, LEX nr
157326; z dnia 2 kwietnia 2004 r., ITII CK 537/02, LEX nr 172786 oraz z dnia 12 czerwca 2013 r., II CSK 655/12, LEX
nr 1363193, a takze M. Krajewski (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 883—885; P. Machnikowski (w:) E. Gniewek,
P. Machnikowski, Komentarz, 2013, art. 389, nb 6). Jak stwierdzil w wyroku z dnia 25 lipca 2014 r. Sad Apelacyjny
w Warszawie, VI ACa 1552/13 umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna, a co za tym idzie nie znajduja do niej
zastosowania przepisy o wykonaniu i skutkach niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych (art. 487-497 k.c.), w
tym zatem art. 493 k.c. i art. 494 k.c., na ktéry powolywala sie strona powodowa.

Przy ocenie zasadnosci zgloszonego zadania zaplaty odsetek nalezy wskazaé, ze zobowiazanie do zwrotu nienaleznego
Swiadczenia ma charakter bezterminowy. Zatem termin spelnienia takiego §wiadczenia musi by¢ wyznaczony zgodnie
z art. 455 k.c., a wiec niezwlocznie po wezwaniu skierowanym przez wierzyciela (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
24 kwietnia 2003 roku, sygn. I CKN 316/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 117 i z dnia 3 lutego 2006 roku, sygn. I CSK
17/05).

W oparciu o powolany przepis, Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powoddw odsetki ustawowe od dnia 28 listopada
2015 roku, a zatem dzien pod dniu, w ktérym z cala pewnoscia pozwany otrzymal pismo powoda z dnia 24 pazdziernika
2012r. wzywajacego do zaplaty zadanej kwoty. Z uwagi na powyzsze zadanie zaplaty odsetek ustawowych od dnia 7
sierpnia 2009 roku do dnia 27 listopada 2012r., podlegalo oddaleniu, o czym orzeczono w punkcie IT sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., nakladajac na pozwanego obowiazek zwrotu
wszystkich kosztow, uznajgc, ze powodowie ulegli tylko co do nieznacznej czedci swego zadania. Na koszty te w
wysokosci 3.167 zlotych skladaly sie: oplata sadowa od pozwu w wysokoéci 750 zlotych, wynagrodzenie pelnomocnika
powoda, bedacego radca prawnym, w wysokos$ci 2.400 zlotych, ustalone zgodnie z przepisem § 6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci z 28 wrzeénia 2002 r. sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu oraz kwota 17
zlotych z tytutlu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Majac na uwadze, Sad orzekl jak w punkcie III sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda oraz pozwanemu z pouczeniem o apelacji.



