Sygn. akt: I1C 739/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 paZzdziernika 2019 .

Sad Rejonowy w Szczytnie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Sylwia Staniszewska
Protokolant: St.sekr. sad Dorota Cichorz — Dabrowska

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2019 r. w Szczytnie na rozprawie
sprawy z powodztwa M. C.

przeciwko E. D.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej E. D. na rzecz powodki M. C. kwote 5.031 zt (pieé tysiecy trzydzieéci jeden zl) z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia 15.04.2019r. do dnia zaplaty,

II. zasadza od pozwanej E. D. na rzecz powodki M. C. kwote 2.069 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

IC 739/19

UZASADNIENIE

Powddka M. C. wniosta o zasadzenie od pozwanej E. D. kwoty 5.031 zl z odsetkami ustawowymi za opéZnienie od dnia
wniesienia pozwu do dnia zaplaty i zasadzenie kosztow procesu.

Roszczenie swoje uzasadnila tym, ze w dniu 11.07.2018 r. zawarla z pozwang umowe przedwstepng sprzedazy
nieruchomoéci. Strony w umowie zastrzegly termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 11.11.2018 r. Pozwana w
dniu zawarcia umowy otrzymala od powodki zadatek w kwocie 5.000 zl, jednocze$nie w umowie zastrzezono, ze w
przypadku niewykonania umowy przez pozwana, zwrdci ona powodce zadatek w podwojnej wysokosci, tj. 10.000 zh.

Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwanej. Powddka byla uprawniona do odstapienia od umowy i
zazadala od pozwanej zwrotu zadatku w podwojnej wysoko$ci pismem z dnia 27.11.2018 r. Pozwana zwrdcila powodce
jedynie kwote 5.000 zl. Powddka pismem z dnia 27.12.2018 r. wezwala pozwang do zaplaty pozostalej kwoty w
terminie do dnia 3.01.2019r.

Na dochodzong kwote sklada sie naleznoé¢ glébwna w wysokoéci 5.000 zt oraz skapitalizowane odsetki za op6Znienie
od dnia 4.01.2019 r. do 5.02.2019 r. w kwocie 31 zl.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym Sad Rejonowy w Szczytnie orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.



Pozwana wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty zaskarzajac go w caloéci. Wniosla o oddalenie powodztwa. W
uzasadnieniu swego stanowiska wskazala, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z powodu okolicznosci,
ktoére znane byly powddce, za ktére pozwana nie ponosi odpowiedzialno$ci. Powddce znany byt bowiem stan prawny
nieruchomoéci, ktoérej dotyczyla umowa przedwstepna. Powddka wiedziala, ze by doszlo do skutecznej sprzedazy
nieruchomo$ci konieczne jest uregulowanie spraw spadkowych po zmarlych wspoélwlascicielach nieruchomosci.
Niezbedne postanowienie zapadto w dniu 13.11.2018 r., a uprawomocnilo sie w dniu 5.12.2018 r. Wobec tego nalezy
uznac, ze do niewykonania umowy nie doszlo z przyczyn tkwiacych po stronie pozwanej, a na skutek z uwagi na
postepowanie spadkowe, ktérego daty zakonczenia nie mozna bylo precyzyjnie okreslié.

Wobec tego nalezy przyjaé, ze obie strony podjely ryzyko wyrazajace sie w uzaleznieniu dojécia do skutku umowy
przyrzeczonej od wydania postanowienia w przedmiocie stwierdzenia nabycia spadku po A. O.. W tych okoliczno$ciach
nie mozna pozwanej przypisa¢ odpowiedzialno$ci za niewykonanie obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 11.07.2018 r. powddka i pozwany zawarly pisemna umowe przedwstepna sprzedazy. Zgodnie z umowa
pozwana zobowigzala sie do sprzedazy powédce lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...). Strony
uzgodnily w umowie, Zze umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 11.11.2018 r. a cena sprzedazy wyniesie 15.000
z}. Pozwana w dacie zawarcia umowy otrzymata od powo6dki kwote 5.000 zt tytulem zadatku. W umowie strony ustality,
ze w przypadku niewykonania umowy przez sprzedawce — pozwana, zwroci ona kupujacej — powodce zadatek w
podwdjnej wysokosci, a w przypadku niewykonania umowy przez kupujaca — powddke, zadatek przepada na rzecz
sprzedajacego — pozwanej. (dowod: umowa k. 8-9)

Powodka przed 11.11.2018 r. kontaktowala sie z pozwana telefonicznie w celu uzgodnienia terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy lokalu mieszkalnego przed notariuszem. Pozwana o$wiadczyt powodce, Ze nie sprzeda jej
tego mieszkania.

(dowdd: zeznania stron plyta CD k. 51)

Pismem z dnia 27.11.2018 r. powbddka o$wiadczyla pozwanej, ze odstepuje od umowy i zada zwrotu zadatku w
podwdjnej wysokosci w terminie do dnia 6.12.2018 r. Pismo to pozwana odebrala w dniu 28.11.2018 r. Pozwana
zwrocita powoddce kwote 5.000 zl. (bezsporne) Nastepnie pismem z dnia 27.12.2018r., ktére pozwana odebrala w dniu
2.01.2019 r., pow6dka wezwala ja do zaplaty pozostalej kwoty 5000 zt w terminie 3 dni. (dowod: pisma k. 10-16)

W dacie zawarcia umowy przedwstepnej, pozwana nie byla ujawniona w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
przedmiotowej nieruchomosci jako wylaczna jej wlascicielka. Zachodzita koniecznoéé przeprowadzenia postepowania
spadkowego po A. O.. Pozwana w dniu 6.07.2018 r. zlozyla do Sadu Rejonowego w Szczytnie wniosek o stwierdzenie
nabycia spadku po bracie A. O.. Postanowieniem z dnia 13.11.2018 r. Sad Rejonowy w Szczytnie stwierdzil, ze spadek
po A. O. nabyla w calo$ci siostra E. D.. Postanowienie uprawomocnito sie w dniu 5.12.2018. (dowo6d: dokumenty akt
INs 207/18 k. 1 do konca)

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powddki zastuguje na uwzglednienie.

Jak wynika z zawartej przez strony umowy z dnia 11.07.2018 r. pozwana zobowiazala sie do sprzedazy powodce lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) w terminie do dnia 11.11.2018 r. za kwote 15.000 zl. Pozwana
w umowie o$wiadczyla, ze otrzymala od powodki kwote 5.000 zl tytulem zadatku, jednocze$énie w umowie strony
ustalily, ze w przypadku niewykonania umowy przez sprzedawce — pozwana, zwrdci ona kupujacej — powodce zadatek
w podwojnej wysokoéci, a w przypadku niewykonania umowy przez kupujaca — powodke, zadatek przepada na rzecz
sprzedajacego — pozwane;j.



Bezspornym jest w sprawie, ze nie doszlo do zwarcia przez strony umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu
mieszkalnego. Kwestia wymagajaca ustalenia w sprawie bylo, czy do nie zawarcia umowy przyrzeczonej doszlo z winy
pozwanej, jak wskazywala powodka, czy tez z przyczyn niezaleznych od obu stron, jak podnosila pozwana.

Analizujac zeznania stron, gdyz na powyzsza okoliczno$¢ nie zostaly przedstawione inne dowody, sad doszedt do
przekonania, ze do niewykonania umowy przerzedzonej doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwane;.

Powodka zeznala, ze gdy przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej, skonstatowala sie z pozwana w celu
uzgodnienia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej przed notariuszem, pozwana poinformowala jg, ze nie sprzeda
jej tego mieszkania, gdyz znalazla kupujacego ktory zaplaci jej wyzsza kwote za mieszkanie. Co prawda, okolicznoéé
Ze pozwana otrzymala propozycje sprzedazy lokalu mieszkalnego za wyzsza kwote niz proponowana przez powodke,
nie ma potwierdzenia w dowodach, jednakze pozwana skladajac zeznania stwierdzila, ze nie sprzedala powodce
mieszkania gdyz sie rozmyslila. W kontekscie tych zeznan pozwanej, sad uznal ze to pozwana bezpodstawnie omowila
zawarcia umowy przyrzeczonej, a wiec zawinione przez nig niewykonanie umowy przedwstepne;j.

W ocenie Sadu, kwestia uregulowania wlasnosci lokalu, nie byla, jak podnosila pozwana w sprzeciwie od nakazu
zaplaty, przyczyna nie wykonania umowy przedwstepnej. Pozwanej réwniez miala $§wiadomo$é, ze zachodzi
konieczno$é przeprowadzenia postepowania spadkowego po bracie A. O., a mimo to zdecydowala sie na zastrzezenie
w umowie przedwstepnej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 11.11.2018 r. Ponadto powddka wskazywala,
ze gotowa byla zawrze¢ umowe przyrzeczona w pdzniejszym terminie ale pozwana kategorycznie stwierdzila, ze nie
sprzeda jej tego mieszkania.

Zadatek jest szczeg6lng umowng sankcja za niewykonanie umowy. Jego podstawowa funkcja jest dyscyplinowanie
stron w dotrzymaniu zawartej umowy potwierdzonej zadatkiem. (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18.05.2000
r. III CKN 245/00)

W tym stanie rzeczy nalezy uznaé, ze powodka skutecznie odstapila od umowy przedwstepnej i nalezy sie jej zwrot
zadatku w podwdjnej wysokoSci.

Poniewaz powddka otrzymala od pozwanej kwote 5.000 zl, tak wiec do zaplaty pozostaje kwota 5.000 zl oraz odsetki
skapitalizowane zgodnie z zgdaniem.

Na mocy art. 394 § 1 k.c. orzeczono jak w sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na mocy art. 98 k.p.c., na ktore sklada sie oplata od pozwu — 252z}, oplata skarbowa
od pelnomocnictwa -17 zl, wynagrodzenie pelnomocnika — 1800 zl
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