Sygn. akt: I C1093/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2020 .

Sad Rejonowy w Gizycku I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Anna Kurzynowska - Drzazdzewska
Protokolant: p.o. sekr. Paulina Warchot

po rozpoznaniu w dniu 28 stycznia 2020 r. w Gizycku na rozprawie
sprawy z powodztwa G. N.

przeciwko R. i I. matzonkom T.

o zaplate

oddala powddztwo

SSR Anna Kurzynowska — Drzazdzewska

Sygn. akt. I C1093/19

UZASADNIENIE

Powod G. N. wniodst o zasadzenie solidarnie na jego rzecz od pozwanych R. T. (1) i I. T. kwoty 5.000 zlotych wraz
z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1.07.2019 r. do dnia zaplaty i kosztami procesu. W uzasadnieniu

powdd wskazal, ze zamierzal dokonaé¢ u pozwanych zakupu nieruchomoéci gruntowej o pow. 2000 m* zabudowane;
budynkiem mieszkalnym i budynkiem gospodarczym, wobec czego strony zawarlty umowe, zgodnie z ktorg ustalily
cene nabycia nieruchomosci oraz to, ze pozwani zobowigzujg sie do wyodrebnienia w/w dzialki z dzialki o nr (...)
polozonej w S., gm. R., zapisanej w ksiedze wieczystej nr KW (...). Argumentowal, Ze w dniu zawarcia umowy
przedwstepnej uiscil zadatek w wysokosci 5.000 zt, ktory zgodnie z umowa w przypadku niewykonania umowy przez
sprzedajacych, tj. pozwanych mial zosta¢ zwrécony powodowi. Jak wskazal, do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
doszto z wylacznej winy pozwanych, co winno skutkowaé zwrotem wplaconego w dniu podpisania umowy zadatku.
W uzasadnieniu wyjasnil, ze pozwani dopuscili sie szeregu dzialan, skutkujacych wprowadzeniem powoda w blad
co do przedmiotu umowy, a takze Swiadczacych o niewywigzaniu sie przez pozwanych z umowy przedwstepnej,
skutkujacych nie zawarciem umowy przyrzeczonej. W szczegélnoSci podal, ze przez caly okres, na ktoéry zostala
zawarta umowa przedwstepna pozwani nie przedstawili powodowi numeru ksiegi wieczystej dla nieruchomosci,
ktbra zgodnie z umowa przedwstepna miala byé¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej, dziatka taka do chwili obecnej
nie zostala wyodrebniona, a juz to, zdaniem powoda $wiadczy o niewywiazaniu sie przez pozwanych z umowy
przedwstepnej, skutkujacym nie zawarciem umowy przyrzeczonej. Zaznaczyl, ze pozwani w umowie przedwstepnej
zlozyli o§wiadczenie o tym, ze zbywana nieruchomo$¢ jest wolna od wszelkich dlugéw i obcigzen oraz praw oséb
trzecich, tymczasem jest ona obciazona z tytulu czterech hipotek umownych. To, zdaniem powoda $wiadczy o tym,



ze pozwani nie beda w stanie wyodrebni¢ ze wskazanej nieruchomosci obcigzonej hipoteka innej nieruchomosci,
wolnej od jakichkolwiek obcigzen, a tym samym wywigza¢ sie z umowy. Dodal wreszcie, ze w dniu 29.05.2019 r.,
tj. w czasie kiedy pozwani mieli doprowadzi¢ do zgodno$ci stanu prawnego nieruchomo$ci, nieruchomosé ta zostala
ponownie wystawiona przez pozwanych na portalu ogloszeniowym olx, co réwniez wzbudzilo watpliwo$ci powoda co
do rzeczywistych intencji pozwanych.

Pozwani I. T. i R. T. (1) nie uznali powddztwa i wnieéli o jego oddalenie. W uzasadnieniu pozwani potwierdzili
wprawdzie, ze strony zawarly porozumienie o tresci jak w w/w umowie przedwstepnej, ale jednocze$nie podnidsl, iz to
z winy powoda, z uwagi na jego brak zainteresowania nieruchomoscia, nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Pozwani podniesli, ze strony spotkaly sie w kancelarii notarialnej w dniu 16.05.2019 r. celem podpisania umowy,
z uwagi jednak na kwestie sporne, ktére zostaly wyjasnione w kancelarii strony uméwily nowy termin, na ktory
to termin powod nie stawil sie. Przyznali pozwani, ze wyodrebnienie nieruchomosci nastapilo w ten sposob, ze
wyodrebniono nieruchomo$¢ o wiekszej powierzchni, jednakze pozwani byli gotowi sprzedaé te wieksza nieruchomosé
za cene ustalong w umowie przedwstepnej. Wskazali, ze brak zainteresowania na zakup takiej nieruchomosci przez
powoda, skutkowal korekta w wyodrebnieniu nieruchomosci oraz bezskutecznym wezwaniem powoda do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Po uplywie wskazanego powodowi terminu pozwani wystawili powstala w wyniku podzialu
nieruchomo$é nr(...)i sprzedali ja bez zadnych dodatkowych czynnosci i probleméw. W tych okoliczno$ciach powdd,
zdaniem pozwanych, winien liczy¢ sie z przepadkiem zadatku.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 3.03.2019 r. strony powod G. N. i pozwany R. T. (1) oraz I. T. zawarli umowe, zgodnie z ktéra pozwani
zobowigzali sie wyodrebnié z nieruchomosci polozonej w S., powiat (...), gm. R. nr geod. (...) zabudowana budynkiem

mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym dzialke o pow. 2000 m*. W § 1 pkt 6 umowy strony oé$wiadczyly, ze
zbywana nieruchomo$¢ jest wolna od wszelkich dlugéw i obciazen oraz praw oséb trzecich. Strony w umowie ustalily
cene przedmiotu umowy na kwote 170.000 zh.

Strony ustalily nadto w § 7 umowy, ze zabezpieczeniem ich porozumienia bedzie wplacenie przez powoda na rzecz
pozwanego kwoty 5.000 zl tytulem zadatku, ktéra to kwota bedzie w przyszloéci zaliczona na poczet w/w ceny
nieruchomoéci. Strony uzgodnily takze, ze w przypadku niedojécia do umowy kupna sprzedazy nieruchomosci z
winy powoda, kwota zadatku zostanie zatrzymana przez pozwanych, za§ w przypadku niedoj$cia do umowy kupna
sprzedazy z winy pozwanych — zwrdca oni powodowi zadatek. Kwota zadatku zostala wplacona przez powoda na rzecz
pozwanych w dniu zawarcia umowy.

Strony uzgodnily takze termin zawarcia umowy kupna sprzedazy nieruchomosci — do 30.06.2019 r.
(dowod: umowa przedwstepna z dnia 3.03.2019 r. — k. 8-12)

Pozwany podjal dzialania zmierzajace do wywigzania sie z postanowien umowy przedwstepnej. W szczegolnoSci
wystapil do Gminy R. o wydanie warunkéw zabudowy, gdzie uzyskatl informacje co do mozliwo$ci podziatu dziatki
na dzialke nie mniejsza niz 3000 m®. Pomimo wyodrebnienia dzialki nr (...) o pow. 0,3008 ha, pozwani byli gotowi
sprzeda¢ powodowi te wieksza nieruchomo$¢ za cene ustalong w umowie przedwstepnej. Nadto, pismem z dnia
28.03.2019 r. pozwani otrzymali od Banku (...) Spolki Akcyjnej z siedzibg w W. zgode na bezciezarowe wylaczenie w/
w dzialki z nieruchomoéci zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...), majacej by¢ przedmiotem sprzedazy na rzecz powoda
- spod obciazenia hipotecznego.

(dowod: pismo z banku z dnia 28.03.2019 r. — k. 56-57
zeznania pozwanego R. T. — k. 73)

Strony w dniu 16.05.2019 r. spotkaly sie w siedzibie kancelarii notarialnej notariusz J. C. w G. celem podpisania
umowy. W trakcie spotkania poruszono kwestie zapisow w umowie kupna-sprzedazy odno$nie zapewnienia



pozwanemu R. T. (1) prawa do niezakldconego i nieograniczonego dostepu przez wyodrebniong dziatke nr (...) celem
korzystania z cze$ci budynku gospodarczego usytuowanego na dzialce nr (...) o przeznaczeniu garazowym, wraz ze
znajdujgcym sie w nim kanalem do momentu zmiany przeznaczenia tej cze$ci nieruchomos$ci wraz z usunieciem
kanalu, a takze co do tego, iz powodowi jest wiadomo, iz nabywana przez niego nieruchomo$¢ graniczy z trzech stron z
pastwiskami, na ktérych wypasane jest bydlo. W trakcie spotkania w kancelarii notarialnej powo6d nie wyrazal obiekcji
co do takich zapiséw, ostatecznie jednak w drodze mailowej oponowal zapisom odnoszacym sie do dostepu pozwanego
do garazu. Finalnie pozwany R. T. (1) zrezygnowal z umieszczania w umowie w/w zapisow.

(dowdd: projekt umowy sprzedazy — k. 48-53,
twierdzenia pozwanego R. T. — k. 68-68v,
zeznania Swiadka A. H. — k. 72-72v

zeznania pozwanego — k. 73)

Pismem z dnia 20.05.2019 r. pow6d G. N. odstapil od umowy przedwstepnej z dnia 3.03.2019 r., a takze od zawarcia
umowy przyrzeczonej, wskazujac, ze pozwani nie wywiazali sie z warunkoéw umowy, tj. wyodrebnili dziatke o wielkosci
3008 m?, nie za$ dzialke o wielkoéci 2000 m?, a takze domagaja sie dostepu do garazu, ktére to zadanie nie zostalo
ujete w umowie przedwstepne;j.

(dowod: oswiadczenie o odstapieniu od umowy — k. 66)

Decyzja Burmistrza Miasta i Gminy R. z dnia 10.06.2019 r. wydang na wniosek pozwanych, zatwierdzono podzial
nieruchomodci nr (...) o pow. 0,3008 ha, polozonej w obrebie S., gm. R., opisanej w ksiedze wieczystej nr (...) na dwie
dzialki: dzialke nr (...) o pow. 0,2000 ha, a takze dzialke nr (...) o pow. 0,1008 ha.

(dowdd: decyzja z dnia 10.06.2019 r. — k. 54-55)

Pismem z dnia 18.06.2019 r. pozwani wezwali powoda do przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej
dotyczacej nieruchomosci (...), wskazujac na wyodrebnienie dziatki zgodnie z umowa przedwstepna. Pismo pozostalo
bezskuteczne. Na nowy, ustalony w kancelarii notarialnej termin spotkania, tj. dnia 28.06.2019 r. powdd nie stawil
sie, w zwiazku z czym nie doszlo do zawarcia umowy.

(dowdd: pismo pozwanych z dnia 18.06.2019 r. — k. 58,
protokol czynnosci notarialnej z dnia 28.06.2019 r. — k. 59-59v)

Pismem z dnia 27.06.2019 r. powdd poinformowal pozwanych, ze nie przystapi do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomo$ci, przyrzeczonej umowa przedwstepna z dnia 3.03.2019 r. z powodu niewywigzania sie przez pozwanych
z warunkow przedmiotowej umowy.

Pismem z dnia 10.07.2019 r. pow6d wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 10.000 z} tytulem podwdjnej wysokos$ci
otrzymanego zadatku okre$lonego w umowie przedwstepnej z dnia 4.03.2019 r. wraz z odsetkami, wskazujac w piémie,
ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo wylacznie z winy pozwanych, tj. nie uzyskania przez pozwanych odpisu
ksiegi wieczystej dla wyodrebnionej nieruchomosci, a takze zlozenia przez pozwanych nieprawdziwego o§wiadczenia
o nieobcigzeniu przedmiotowej nieruchomosci, podczas gdy w rzeczywistoSci jest na niej ustanowiona hipoteka
umowna i kaucyjna.

(dowod: ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty — k. 13-15,
odpowiedZ powoda na pismo pozwanych z dnia 27.06.2019 r. — k. 21-22v,

zeznania Swiadka K. N. — k. 68v-69)



Po uplywie wskazanego w umowie terminu pozwani wystawili nieruchomo$¢ na sprzedaz i sprzedali w dniu 13.08.2019
r. powstala w wyniku podzialu nieruchomosé (...).

(dowdd: akt notarialny rep. A (...) — k. 60-64)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 394 § 11 2 k.c. 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 mysl art. 394 § 3 k.c. w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwr6cony, a obowiazek
zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito wskutek
okolicznosci, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoé¢ obie
strony.

W realiach przedmiotowej sprawy strony w dniu 3.03.2019 r. zawarly umowe przedwstepna kupna-sprzedazy
nieruchomos$ci — dzialki zabudowanej domem jednorodzinnym oraz budynkiem gospodarczym. Na zabezpieczenie
wykonania umowy strony ustalily zadatek w kwocie 5 000 zlotych. Powod wreczyl pozwanym przy zawarciu umowy
caly przewidziany umowa zadatek. Skutki zastrzezenia zadatku maja zasadnicze znaczenie, jezeli dluznik nie wykona
umowy z powodu okoliczno$ci, za ktére ponosi on wylaczna odpowiedzialno$¢, poniewaz przepis art. 394 k.c. w sposéb
istotny modyfikuje ogdlne reguly odpowiedzialnosci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazan
(art. 4711n. k.c.) oraz niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych (art. 487 1in. k.c.). Odstepujacy od umowy moze
domagac sie zwrotu swojego $wiadczenia, ktore juz w czeéci lub calosci wykonal. Powszechnie uwaza sie, ze przedmiot
wreczony tytulem zadatku stanowi surogat odszkodowania za niewykonanie umowy. Wierzyciel nie musi korzystaé z
prawa do odstapienia od umowy, lecz moze domagad sie jej wykonania, a dtuznikowi nie przystuguje prawo zwolnienia
sie z zobowiazania przez rezygnacje z przedmiotu danego tytulem zadatku lub zaplate sumy dwukrotnie wyzszej.

Kwestia, nad ktbra nalezalo sie pochyli¢ w niniejszej sprawie, bylo okreslenie osoby odpowiedzialnej za niedojscie
do skutku wlaéciwej umowy kupna sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. ,,Skutki prawne zadatku pojawiajg sie
przede wszystkim w przypadku niewykonania umowy z przyczyn, za ktore strona zobowigzana ponosi wylaczng
odpowiedzialno§é. Wynika to z lacznej treSci wszystkich trzech przepiséw art. 394 KC. Najczesciej przyczyna taka
bedzie zwloka w spelnieniu $§wiadczenia, czyli brak swiadczenia w terminie wykonania zobowiazania z przyczyn
zawinionych przez dluznika. Nie ma znaczenia, jakiego rodzaju zobowiazanie (w szczegoOlno$ci pieniezne czy
niepieniezne) nie zostalo wykonane ... Warunkiem zastosowania art. 394 § 1 KC jest ustalenie, ze przyczyny, z
powodu ktorych nastapilo niewykonanie umowy, sa objete odpowiedzialno$cia strony niewykonujacej zobowiazanie.
W braku odmiennej regulacji umownej chodzié¢ tu bedzie zatem o dochowanie nalezytej starannosci przy wykonywaniu
zobowigzania (art. 472 KC). In genere nie jest mozliwe stworzenie nawet przykladowego katalogu zdarzen, w ktérych
mozna by orzec, ze niewykonanie umowy jest objete odpowiedzialno$cia dluznika. Kazdy stan faktyczny wymaga w
tym wzgledzie indywidualnej oceny” [tak: M. G. (red.), Kodeks cywilny. Tom II. Komentarz. Art. 353—626. Wyd. 2,
W. 2019].

W realiach niniejszej sprawy nie ulega watpliwoéci, ze obowiazek wyodrebnienia dzialki o pow. 2000 m” z dziatki
nr (...) polozonej w S., powiat (...), gm. R., uzyskania warunkoéw zabudowy, a takze sprzedazy wyodrebnionej
dziatki wolnej od wszelkich dlugéw i obcigzen oraz praw osdb trzecich spoczywal jednoznacznie na pozwanych.
Pozwani podjeli dzialania zmierzajace do spelnienia w/w warunkéw. Wyrazem tychze dzialan bylo wystapienie przez
pozwanego do Gminy R. o wydanie warunkéw zabudowy, gdzie pozwany uzyskal informacje co do mozliwosci podziatu

dzialki na dzialke nie mniejsza niz 3000 m>. Zaakcentowaé nalezy, ze pomimo wyodrebnienia dzialki nr (...) o
pow. 0,3008 ha, pozwani byli gotowi sprzeda¢ powodowi te wieksza nieruchomo$¢ za cene ustalona w umowie
przedwstepnej. Jednocze$nie, pismem z dnia 28.03.2019 r. pozwani otrzymali od Banku (...) Spo6lki Akcyjnej z
siedziba w W. zgode na bezciezarowe wylaczenie w/w dzialki z nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej nr



(...), majacej by¢ przedmiotem sprzedazy na rzecz powoda - spod obciazenia hipotecznego. Pomimo tego powod,
juz pismem z dnia 20.05.2019 r. odstapil od umowy przedwstepnej z dnia 3.03.2019 r., a takze od zawarcia umowy
przyrzeczonej, wskazujac, ze pozwani nie wywigzali sie z warunkéw umowy, tj. wyodrebnili dzialke o wielko$ci 3008
m?, nie zaé dzialke o wielkosci 2000 m®, a takze domagaja sie dostepu do garazu, ktére to zadanie nie zostalo
ujete w umowie przedwstepnej. Wskazaé nalezy, ze ostatecznie pozwani nie tylko zrezygnowali z zapisu umowy
co do dostepu do w/w garazu, ale takze decyzja Burmistrza Miasta i Gminy R. z dnia 10.06.2019 r. otrzymali
zgode na dalszy podzial wyodrebnionej nieruchomosci nr (...) o pow. 0,3008 ha, polozonej w obrebie S., gm. R.,
opisanej w ksiedze wieczystej nr (...) na dwie dzialki: dzialke nr (...) o pow. 0,2000 ha, a takze dzialke nr (...)
0 pow. 0,1008 ha. Okolicznoéci te w dalszym ciagu nie zmienily stanowiska powoda, albowiem nie zareagowal
on na pismo pozwanych z dnia 18.06.2019 r., w ktérym to piSmie pozwani wezwali powoda do przystapienia do
zawarcia umowy przyrzeczonej dotyczacej nieruchomoséci 581/3, wskazujac na wyodrebnienie dzialki o pow. 2000

m? zgodnie z umowga przedwstepna. Dodatkowo na nowy, ustalony w kancelarii notarialnej termin zawarcia umowy
sprzedazy, tj. dnia 28.06.2019 r. powod nie stawil sie, wskutek czego nie doszlo do zawarcia umowy. Pomimo
wypelnienia przez pozwanych wszystkich warunkéw umowy powo6d pismem z dnia 27.06.2019 r. poinformowal
pozwanych, ze nie przystapi do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci, przyrzeczonej umowa przedwstepna z
dnia 3.03.2019 r. z powodu niewywigzania sie przez pozwanych z warunkéw przedmiotowej umowy, a nadto w
piSmie z dnia 10.07.2019 r. wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 10.000 z} tytulem podwdjnej wysoko$ci otrzymanego
zadatku okre$§lonego w umowie przedwstepnej z dnia 3.03.2019 r. wraz z odsetkami, wskazujac w piSmie, ze do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo wylacznie z winy pozwanych, tj. nie uzyskania przez pozwanych odpisu
ksiegi wieczystej dla wyodrebnionej nieruchomosci, a takze zlozenia przez pozwanych nieprawdziwego o§wiadczenia
o nieobcigzeniu przedmiotowej nieruchomosci, podczas gdy w rzeczywistoSci jest na niej ustanowiona hipoteka
umowna i kaucyjna. Przy tym wskazaé nalezy, ze pozwani bezsprzecznie posiadali zgode na bezciezarowe wylaczenie
dzialki spod obcigzenia hipotecznego, a zatem ten argument niewatpliwie jest zupelie nieuzasadniony i nieznajdujacy
oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym. Nietrafiony jest rowniez argument dotyczacy braku odpisu ksiegi
wieczystej dla wyodrebnionej nieruchomogci, albowiem zalozenie ksiegi wieczystej dla sprzedawanej nieruchomosci
nie bylo potrzebne, o czym wszak poinformowatl strony notariusz w trakcie pierwszego terminu spotkania w kancelarii
notarialnej, tj. dnia 16.05.2019 1.

Wskazaé nalezy, ze to powdd winien w niniejszej sprawie wykazac, ze byl gotowy do zawarcia umowy ale to
strona pozwana jej nie wykonala. Jak za§ wynika z materialu dowodowego - przez caly okres od zawarcia umowy
przedwstepnej do uplywu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej to pozwani podejmowali niezbedne dzialania w
celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd za$ nie tylko nie przystapil do zawarcia umowy przyrzeczonej dnia
28.06.2019 ., ale takze odstapil od umowy przed ustalonym na zawarcie umowy terminem koncowym, tj. 30.06.2019
r. Powyzsza argumentacja dowodzi, ze owo odstgpienie bylo calkowicie nieuzasadnione. Powdd nie mial bowiem
zadnych realnych powodéw do odstapienia od tyjze umowy, a to wylgcznie pozwanym zalezalo na sfinalizowaniu
transakcji. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, ze uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej
oznacza zawinione przez strone niewykonanie umowy, bezpodstawng odmowe jej zawarcia. Tej za$ stronie, ktora byta
gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazila wole jej zawarcia nie mozna przypisa¢ uchylania sie do zawarcia
umowy (por. wyrok SN 15 kwietnia 2003 r., V CKN 74/01, z 24 kwietnia 2014 r., III CSK 319/13 z przywolanym w
nim orzecznictwem).

Niepo$lednig role w tym kontekécie mialy zeznania §wiadka A. H. — zastepcy notariusza, bezposredniego $wiadka
negocjacji stron, ktory wskazal, ze nie bylo przeciwwskazan do tego, by zawrze¢ umowe. W/w $wiadek podkreslil, ze
byly warunki do nabycia nieruchomosci bez obciazen, a wydzielenie nowe;j ksiegi wieczystej przed sprzedaza nie bylo
potrzebne do skutecznego zawarcia umowy przyrzeczonej. W akcie notarialnym zamieszcza sie bowiem o$wiadczenie
nabywcy, aby w wykonaniu umowy zlozy¢ stosowne wnioski wieczystoksiegowe, i takie tez oSwiadczenie bylo w
projekcie aktu notarialnego sporzadzonego dla stron niniejszej sprawy. Ten argument powoda w istocie jawil sie tut.
Sadowi jako pretekst do tego, aby wycofaé sie z zawartej umowy i otrzymac zwrot wplaconego na rzecz pozwanych
zadatku. O takiej postawie powoda, zdaniem tut. Sadu §wiadczy réwniez to, ze w kierowanych do pozwanych pismach



powdd za kazdym razem podawal zasadniczo inne powody odstgpienia od umowy, co sugeruje, ze sam poszukiwatl
przyczyny rezygnacji z finalizowania transakcji i odzyskania wplaconego zadatku.

Reasumujgc, w stanie faktycznym przedmiotowej sprawy nalezalo uznac, ze do zniweczenia taczacego strony stosunku
obligacyjnego doszlo wylacznie wobec uchylania sie przez powoda od zawarcia umowy przyrzeczonej, nie za$ z winy
pozwanych. W konsekwencji Sad przyjal, ze w sprawie mial zastosowanie przepis art. 394 § 1 k.c. Pozwani niewatpliwie
mogli otrzymany zadatek zatrzymadé, co czynito powodztwo bezzasadnym.



