Sygn. akt IV Ca 540/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 listopada 2016 r.

Sad Okregowy w S. IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Mariusz Struski

Sedziowie: SSO Jolanta Deniziuk, SSO Wanda Dumanowska (spr.)
Protokolant : sekr. sagdowy Kamila Wisniewska

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2016r., w S.

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K. (1)

przeciwko E. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez powoda M. K. (1)
od wyrok Sadu Rejonowego w S.

z dnia 19 lipca 2016r., sygn. akt. IX C 822/15

1- zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze;

a- zasadza od pozwanej E. K. (1) na rzecz powoda M. K. (1) kwote 10 000 (dziesie¢ tysiecy) zlotych z ustawowymi
odsetkami od dnia 10 listopada 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie za okres
od 1 stycznia 2016r. do dnia zaplaty;

b- oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 500 (piecset) zlotych tytulem zwrotu czesci kosztow procesu;

(¢]
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2- oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3- zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 500 (piecset) zlotych tytulem zwrotu czeSci kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt IV Ca 540/16

UZASADNIENIE

Powod M. K. (1) domagal sie zasadzenia od pozwanej E. K. (1) kwoty 20.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami
za opéznienie od dnia 10.11.2015r. do dnia zaplaty oraz zasadzenia kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwu
powod podniosl, iz dochodzona kwota stanowi dwukrotno$¢ zadatku wplaconego przez niego pozwanej w zwigzku



z zawarciem umowy przedwstepnej z dnia 06.10.2015r. Powdd zarzucil, iz w ustalonym terminie, z wylacznej winy
pozwanej, nie doszlo do zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ i z tego wzgledu odstapil od umowy.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw procesu. Podniosta, iz umowa przyrzeczona nie zostala
zawarta wylgcznie z winy powoda, ktory nie stawil sie u notariusza, zrezygnowal z kupna mieszkania, bezpodstawnie
zarzucajac, iz zataila wade fizyczna mieszkania.

Wyrokiem z dnia 19 lipca 2016 roku Sad Rejonowy w S. oddalil powodztwo (punkt 1 sentencji) i zasadzit od powoda
M. K. (1) na rzecz pozwanej E. K. (1) kwote 2.417 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu (punkt 2 sentencji).

Przedmiotowe orzeczenie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

M. K. (1) i E. K. (1) w dniu 6 pazdziernika 2015r. zawarli przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej
w S. przy Alei (...) dla ktorej Sad Rejonowy wS. prowadzi ksiege wieczystg Kw nr (...). Zgodnie z umowg strony mialy
zawrze¢ umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego w terminie do dnia 15.10.2015r. za cene 128.000 zl. Na poczet
ceny M. K. (1) zaplacil E. K. (1) kwote 10.000 zl tytutem zadatku.

Powdd umowil termin u notariusza na dzien 14.10.2015r.

Poniewaz E. K. ten termin nie odpowiadal, gdyz miala w planie wyjazd, M. K. (1) za zgoda pozwanej odwotlal termin
u notariusza.

W niedziele 11.10.2015r. M. K. (1) przeczytal artykul w internecie na stronie (...), iz w bloku w ktérym zamierzal
kupié¢ mieszkanie, wydobywa sie fetor. Skontaktowal sie telefonicznie z pozwana i umoéwil sie na spotkanie w dniu
13.10.20151. W trakcie spotkania powo6d zapytal sprzedajacg czy w mieszkaniu istnieje problem brzydkiego zapachu.
Pozwana zaprzeczyla aby obecnie taki problem istnial, przyznajac jedynie, iz w przeszloSci byl taki problem lecz
dotyczyt ostatniego pietra i ze zostat zlikwidowany. Powod naciskal na powoddke aby zwrocila mu zadatek, bo on nie
moze sobie pozwoli¢ na ryzyko, ze kupi mieszkanie w ktorym $mierdzi. Pozwana o$wiadczyla, iz musi sie zastanowié
i strony uméwily sie w czwartek na kolejne spotkanie.

Pozwana stawila sie u notariusza w uméwionym weze$niej terminie. Powdd nie stawit sie u notariusza.

Nastepnego dnia powod skontaktowal sie z pozwana telefonicznie. Strony rozmawialy dwukrotnie telefonicznie.
Pozwana odméwila zwrotu zadatku i wyrazala gotowo$¢ zawarcia umowy sprzedazy mieszkania natomiast powod nie
byl zainteresowany kupnem i domagal sie od niej zwrotu zadatku.

Pismem z dnia 19.10.2015r. E. K. (1) zlozyla powodowi o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej i
zatrzymaniu zadatku. W odpowiedzi M. K. (1) w pi$mie z dnia 02.11.2015r. o§wiadczyl, iz kwestionuje skuteczno$é
jej o$wiadczenia i sam ztozyt o§wiadczenie o odstgpieniu i zazadal zwrotu zadatku w podwoéjnej wysokoéci. Pozwana
nie zwroécita zadatku i poniewaz powo6d nie byl zainteresowany kupnem lokalu w listopadzie wystawila ponownie
mieszkanie do sprzedazy.

Analizujac zebrany w sprawie material dowodowy przez pryzmat art. 389 k.c. w zw. z art. 394 k.c., Sad I instancji
stanal na stanowisku, ze zadanie powoda nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad podkreslil, Ze bezspornym pozostawalo, iz strony zawarly umowe przedwstepna z dnia 06.10.2015r. oraz, ze przy
zawarciu umowy M. K. (2) dal pozwanej E. K. (1) kwote 10.000 z} tytulem zadatku, a takze to, ze pozwana zadatku nie
zwrdcila. Podniosl, ze umowa z dnia 06.10.2015r. zawiera wszystkie elementy istotne, tj. przedmiot umowy, obowigzki
stron i termin, a zatem zostala waznie zawarta.

Sad Rejonowy zauwazyt, iz powdd zaréwno w pozwie jak i w toku procesu wskazywal, iz umowa ulegla rozwigzaniu na
skutek uplywu terminu lub na skutek jej zgodnego rozwigzania przez strony. Poniewaz strona powodowa, w oparciu
o art. 394 § 1 k.c. jak i art. 394 § 3 k.c., domaga sie zwrotu podwdjnego zadatku, to zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232



k.p.c. powinna byta wykazac¢ przestanki do zadania podwdjnego zadatku, tj. okolicznosé, iz niewykonania umowy przez
pozwana doszlo z jej wylacznej winy lub, ze doszlo do rozwigzania umowy co skutkowaloby obowigzkiem zwrotu kwoty
zadatku.

Sad zauwazyl, iz umowa przedwstepna zostala zawarta w formie pisemnej, a zatem zgodnie z treécia art. 77 § 2 k.c.
jej rozwigzanie za zgoda obu stron, jak rowniez odstapienie od niej albo jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone
pismem. Poniewaz strona powodowa nie przedstawila dowodu rozwigzania umowy na piSmie, w sprawie znalaz}
art. 74 § 1 k.c., zgodnie z ktérym zastrzezenie formy pisemnej bez rygoru niewazno$ci ma ten skutek, ze w razie
niezachowania zastrzezonej formy nie jest w sporze dopuszczalny dowdd ze Swiadkow, ani dowod z przestuchania
stron na fakt dokonania czynno$ci.

Poniewaz umowa byla w zwyklej formie pisemnej ad probationem wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z
nagrania rozmowy stron na okoliczno$é¢, iz doszlo do rozwigzania umowy, byl na podstawie wyzej powolanego
przepisu niedopuszczalny i z tego wzgledu Sad uchylil postanowienie dowodowe z dnia 07.06.2016r. Strona pozwana
sprzeciwila sie bowiem dopuszczeniu tego dowodu, podnoszac nadto, iz dowdd zostal uzyskany nielegalnie, co rowniez
w ocenie Sadu I instancji stanowi podstawe do pominiecia nagrania jako dowodu w sprawie.

Reasumujgc Sad Rejonowy stwierdzil, iz strona powodowa nie wykazala, aby doszlo do rozwigzania umowy. Zaznaczyt
przy tym, iz w $wietle dowodéw na okolicznoé¢ zawarcia umowy przedwstepnej, jak i niezawarcia umowy przenoszacej
wlasno$é, ktérych przeprowadzenie nie koliduje z wyzej wskazanym ograniczeniem z art. 74 § 1 k.p.c., tj. zeznan
stron i przesluchania $§wiadkow P. i W. wynika, iz strony rozmawialy na temat zwrotu zadatku ale ostatecznie
pozwana o$wiadczyla jedynie, iz musi sprawe przemyslec i strony umoéwily sie na kolejne spotkanie juz po 14.10.2015r.
Swiadek P. twierdzila wprawdzie, ze pozwana powiedziala, iz odda zadatek ale to bylo jedynie sformutowanie uzyte,
w ocenie Sadu, jedynie w trakcie rozmowy, a na jej zakonczenie pozwana jednoznacznie oS§wiadczyla, ze musi sprawe
przemys$le¢. Sad nie dal natomiast wiary §wiadkowi P. w czesci, w ktorej Swiadek moéwil, iz E. K. przyznala, ze
mieszkanie ma wade. Zeznanie w tej cze$ci koliduje nie tylko z zeznaniem samej pozwanej, ktéra przyznala jedynie, iz
problem brzydkiego zapachu byl i zostal juz zalatwiony i w dodatku nie dotyczyl jej mieszkania, ale takze z zeznaniem
powoda, ktory rowniez zeznal, ze pozwana moéwila, iz problem byl, a nie, ze nadal jest. Ponadto wersje pozwanej
potwierdza réwniez za§wiadczenie zarzadcy i zeznanie Swiadka W. i P..

Sad I instancji stwierdzil, ze umowa nie ulegla réwniez rozwigzaniu na skutek uptywu terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Oceniajac stanowisko strony powodowej w pierwszej kolejnoSci wskazal, iz zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem, okreslony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem
koncowym, lecz terminem spelnienia $wiadczenia. Jezeli umowa przedwstepna spelnia warunki konieczne dla
wazno$ci umowy przyrzeczonej, uplyw okreslonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje
wygasniecia zobowiazania do jej zawarcia, lecz przeciwnie z chwila nadejécia terminu umowy przyrzeczonej
wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy przyrzeczonej. Takze powdd shuchany w
charakterze strony i pozwana nie twierdzili, iz chcieli zawrze¢ umowe przedwstepna wigzaca ich jedynie w tym
terminie, co potwierdza réwniez fakt, iz strony odwolujac termin u notariusza byly gotowe podpisa¢c umowe
przenoszaca wlasno$é po 15.10.2015r.

W ocenie Sadu I instancji strona powodowa nie wykazala, aby na skutek wylacznej winy pozwanej nie doszlo do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Sad wskazal, ze w Swietle materialu dowodowego, to M. K. (1) na skutek artykulu
prasowego zrezygnowal z kupna lokalu od pozwanej, poniewaz obawial sie, ze moze mie¢ problemy w razie gdyby w
lokalu pojawil sie brzydki zapach.

Sad Rejonowy podkreslil, iz powdd nie wykazal, iz przedmiotowe mieszkanie rzeczywiécie ma wade fizyczng, co
wiecej nie zlozyl zadnych wnioskéw dowodowych na okoliczno$¢ wykazania tej wady lokalu. Twierdzenia powoda,
iz uzyskal od blizej nieokre$lonych oséb informacje potwierdzajaca fakt pojawiania sie w bloku brzydkiego zapachu,
byly zdaniem Sadu skladane na uzytek sprawy i sa golostlowne. Pozwana stuchana jako strona zaprzeczyla, aby byl
problem brzydkiego zapachu w jej mieszkaniu i dodatkowo przedlozyla do akt sprawy zaswiadczenie (...) sp. z o.0.



w S. z ktérego wynika, iz w okresie od 01.10.2015r. do 12.11.2015r. brak bylo zgloszen dotyczacych wystepowania
przykrych zapachow. Istotne byly réwniez w ocenie Sadu zeznania $wiadka P., ktéry wyjasnil w jakich okoliczno$ciach
doszlo do napisania artykulu o fetorze w bloku. Takze §wiadek M. W., ktora czesto bywala w mieszkaniu pozwanej
zeznala, iz nigdy nie bylo w nim nieprzyjemnego zapachu. Zeznania powyzszych Swiadkow byly w ocenie sadu szczere
i wiarygodne. Sad zauwazyl, iz M. K. mimo, iz byt kilkakrotnie w mieszkaniu pozwanej nie odczuwal nieprzyjemnego
zapachu. Majac obawy M. K. powinien wraz z pozwang podja¢ dzialania zeby zweryfikowa¢ te informacje. Powod
jednak nie podjat w tym kierunku zadnych dzialan. Mimo, iz E. K. zapewniala go, iz w lokalu nie ma problemu z
brzydkim zapachem i podtrzymywala wole zawarcia umowy sprzedazy, M. K. wycofal sie z zakupu.

W ocenie Sadu powdd zmienit swojg decyzje o zakupie mieszkania na podstawie niezweryfikowanych podejrzen,
kierujgc sie subiektywna obawa o ewentualne niedogodnosci. Swoje stanowisko podtrzymal takze w rozmowach
telefonicznych po 14.10.2015r.

Zpowyzszych wzgledow, M. K. nie mial zdaniem Sadu Rejonowego wystarczajacej podstawy, aby wycofa¢ sie zumowy,
gdyz jego decyzja wynikala jedynie z tresci artykutu i nie zostala w zaden sposob potwierdzona. Sam za$ artykul byl
niezbyt rzetelny, wyolbrzymial problem i byl sporzadzony niejako na zamoéwienie jednego z mieszkancow bloku.

Sad I instancji stangl na stanowisku, ze w sytuacji, gdy M. K. jednoznacznie o§wiadczyt pozwanej, iz nie chce kupic juz
mieszkania, E. K. (1) mogta skutecznie od umowy odstapic i zatrzymaé zadatek. Majac na uwadze sytuacje pozwanej,
ktéra miata zobowigzania wynikajace z tego, iz sama chciala kupi¢ mieszkanie, nie budzilo zdaniem Sadu watpliwoSci,
iz nie mogla czekaé na ewentualng zmiane decyzji przez M. K. i mogla skorzystaé z przystugujgcego jej uprawnienia
odstgpienia od umowy. Sad podkreslil, iz pozwana zglosila swoje mieszkanie do sprzedazy dopiero po tym, jak M. K.
w piSmie z 02.11.2015r. ponownie wskazal, iz odstepuje od umowy. Nie mozna zatem zarzuci¢ stronie pozwanej, iz
uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej i ze to z jej winy nie doszlo do jej zawarcia.

Z powyzszych wzgledow, poniewaz strona powodowa nie wykazala ani rozwigzania umowy, ani swojego prawa do
odstgpienia od umowy z wylgcznej winy pozwanej, powbdztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zasadzajac od powoda jako strony przegrywajacej koszty procesu
na rzecz pozwane;j.

Powdd zaskarzyl powyzszy wyrok apelacja, domagajac sie jego zmiany, poprzez uwzglednienie powodztwa,
ewentualnie jego zmiany, poprzez zasadzenie od pozwanej na jego rzecz zwrotu zadatku w warto$ci nominalnej. Nadto
wniost o zasadzenie na swoja rzecz zwrotu kosztow procesu za obie instancje. Skarzonemu orzeczeniu zarzucil:

- naruszenie art. 394 § 1 k.c., poprzez przyjecie, ze niewykonanie umowy przedwstepnej, nie nastgpilo z wylgcznej
winy pozwanej i wynikato z wylacznej winy powoda, podczas gdy pozwana nie poinformowala powoda o problemie
przykrego zapachu w mieszkaniu i na calej nieruchomosci; pomimo présb i podejmowanych przez powoda inicjatyw
jeszcze przed uplywem terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwana nie przedlozyla powodowi zadnego
o$wiadczenia organéw zarzadzajacych nieruchomoscia, majacych potwierdza¢ rozwigzanie problemu przykrego
zapachu;

- naruszenie art. 394 § 3 k.c., poprzez niezastosowanie jego dyspozycji i nieuwzglednienie powddztwa chociazby w
czesci, tj. co do kwoty 10.000 zl, wynikajace z blednego ustalenia, ze strony nie dokonaly rozwigzania umowy, podczas
gdy z nagrania rozmowy stron wynika cos przeciwnego; nierozwazenie przez Sad wszystkich okoliczno$ci sprawy, tj.
tego czy aby za niewykonanie umowy przedwstepnej zadna ze stron nie ponosi winy lub ponosza ja obie strony;

- naruszenia art. 187 § 1 k.p.c. w zw. z art. 321 k.p.c., poprzez nieuwzglednienie faktu, ze sad nie jest zwigzany podang
przez powoda podstawa prawna zadania i jest zobowiazany do oceny roszczenia w aspekcie wszystkich przepisow
prawnych;



- naruszenie art. 389 § 2 k.c. w zw. z art. 394 § 1 k.c., poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze powod nie wykonal umowy,
co mialo umozliwi¢ pozwanej odstapienie od niej bez konieczno$ci bez wyznaczania dodatkowego terminu do jej
wykonania, podczas gdy termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostat odwolany z uwagi na fakt, iz pozwana w tej dacie
nie mogla sie stawi¢ z uwagi na wyjazd stuzbowy, a zadna ze stron nie wyznaczyla dodatkowego terminu zawarcia
umowy, po ktorego ewentualnym uplywie mozliwe by bylo odstapienie od umowy;

- naruszenie art. 86 § 1 k.c.,, poprzez bledna interpretacje pisma powoda z dnia 2 listopada 2015 roku i
nieuwzglednienie faktu, ze powdd ww. pismem uchylil sie od skutkdw czynnoSci prawnej (zawarcia umowy
przedwstepnej) dokonanej pod wplywem bledu;

- bledne przyjecie, ze pozwana byla upowazniona do odstapienia od umowy przedwstepnej bez wyznaczania
dodatkowego terminu na podstawie art. 394 § 1 k.c., podczas gdy umowa nie zostala wykonana z winy pozwanej,
wzglednie winy obu stron;

- nierozpoznanie przez Sad wnioskéw dowodowych powoda w piSmie z dnia 1 lutego 2016 roku;

- oddalenie wniosku dowodowego o dopuszczenie dowodu z nagrania rozmowy stron w dniu 13 pazdziernika 2015
roku;

- naruszenie art. 74 § 2 k.c. w zw. z art. 77 § 2 k.c., poprzez uznanie za niedopuszczalny dowodu z przestuchania stron
i $wiadkow na okoliczno$é rozwigzania umowy przedwstepnej w dniu 13 pazdziernika 2015 roku;

- blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze: powdd nie domagal sie od pozwanej dostarczenia
dowodow potwierdzajacych rozwigzanie problemu przykrego zapachu; niezawarcie umowy przyrzeczonej wynikalo
z winy powoda; w sprawie wystgpila okoliczno$¢ niewykonania umowy przez powoda; po ukazaniu sie artykulu o
przykrym zapachu m.in. w lokalu pozwanej, powod nie dokonal sprawdzenia jego wiarygodnosci, podczas gdy ten
probowal zweryfikowac ja telefonicznie, lecz z uwagi na fakt, iz nie byl wlascicielem lokalu odmoéwiono mu informacji;
powod stwierdzil, ze nie jest zainteresowany zawieraniem umowy przyrzeczonej, podczas gdy wyrazil on wole jej
zawarcia sytuacji, gdy pozwana dostarczy dokumenty potwierdzajace rozwiazanie problemu przykrego zapachu;

- naruszenie art. 5 k.c., poprzez przyjecie, ze zgodnym z zasadami wspoélzycia spolecznego jest uznanie powoda za
wylgcznie winnego niezawarcia umowy przyrzeczonej;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny materialu dowodowego.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje wniosta o jej oddalenie i zasgdzenie na swoja rzecz zawrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy, ze z mocy art. 382 k.p.c., sad II instancji ma obowiazek rozwazenia na
nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny, w tym oceny
zgromadzonych dowodéw (vide: uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 1998 r., II CKN
704/97 - Lex). Sad II instancji nie ogranicza sie zatem tylko do kontroli sadu I instancji, lecz bada ponownie calg
sprawe, a rozwazajac wyniki postepowania przed sadem I instancji, wladny jest ocenié je samoistnie. Postepowanie
apelacyjne jest wiec przedluzeniem procesu przeprowadzonego przez pierwsza instancje, co oznacza, ze nie toczy sie
on na nowo.

Zebrany w sprawie material dowodowy pozwolil Sadowi rozpoznajacemu apelacje na konstatacje, ze dokonane przez
Sad Rejonowy ustalenia stanu faktycznego, stanowigce podstawe wydania zaskarzonego wyroku, byly prawidlowe,
dlatego Sad Okregowy przyjal je za wlasne, natomiast nie podzielil dokonanej ich oceny.



Zgodnie z art. 394 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 odstgpié¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej (§ 1). W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktora go
dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi (§ 2). W razie rozwiazania umowy zadatek powinien
by¢ zwrbcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie
umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnos$ci albo za ktére ponosza
odpowiedzialno$¢ obie strony (§ 3).

Art. 394 § 3 k.c. nie réznicuje w zaden spos6b ani stopnia niewykonania umowy przez kazda ze stron, ani tego,
w jakiej kolejnoéci owo niewykonanie miato miejsce. Pod pojeciem niewykonania umowy rozumie¢ nalezy takze
brak nalezytego wspdldzialania ze strony wierzyciela (vide: Komentarz do art. 394 Kodeksu cywilnego, pod red.
Gutowskiego 2016, wyd. 1/ Lemkowski — Legalis).

W realiach rozpoznawanej sprawy strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy, ktorej przedmiotem byl lokal
mieszkalny nalezacy do pozwanej. Umowa zostala zawarta w formie pisemnej i zawierala wszystkie istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej, w tym termin jej zawarcia oraz okreslala wysoko$¢ zadatku, ktéry powdd
(kupujacy) mial obowigzek uiécié. Zadne z postanowieni umowy przedwstepnej, nie budzilo watpliwosci stron.
Podobnie jak fakt uiszczenia przez powoda ustalonego zadatku i fakt niezawarcia umowy przyrzeczonej. Stanowiska
stron roznily sie natomiast w kwestii oceny, ktéra z nich ponosi wine za ostateczne niezawarcie umowy przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci (umowy przyrzeczonej). Powdd winy tej upatrywal w zatajeniu przez E. K. (1) tego, iz
w spornym lokalu, jak i w calym budynku, w ktoérym jest on zlokalizowany, wystepowaé mial okresowo przykry
zapach. Ow fetor jego zdaniem stanowil istotng wade lokalu i uniemozliwia¢ mial korzystanie z niego zgodnie z
przeznaczeniem. Pozwana natomiast winy upatrywala w niepowaznym zachowaniu M. K. (1), ktéry w jej ocenie po
zawarciu umowy przedwstepnej, rozmyslil sie i szukal pretekstu do odstapienia od przyjetego zobowigzania pod
pretekstem rzekomego fetoru.

W ocenie Sadu Okregowego zebrany w sprawie material dowodowy jednoznacznie wskazuje, iz wine za niewykonanie
umowy przedwstepnej ponosza w tym samym stopniu obie strony. To z kolei w Swietle art. 394 § 3 k.c. obligowalo
pozwang do zwrocenia otrzymanego zadatku, a powoda pozbawialo prawa do zgdania jego dwukrotnej wysokoSci.

Sad II instancji szczegdtowo przeanalizowal material dowodowy zaproponowany przez strony. Zapoznal sie rowniez
z podstepnie uzyskanym przez powoda nagraniem, traktujac je wylacznie w kategoriach mozliwosci rozeznania sie w
rzeczywistych intencjach stron. W tym miejscu nalezy wyjasnié, iz M. K. (1), wbrew treéci art. 6 k.c., nie udowodnil, ze
W niniejszej sprawie rzeczywiscie istnial powod uzasadniajacy jego odstgpienie od umowy z powodu wprowadzenia
w blad przez pozwana. Nie wykazal bowiem w zaden sposob, by sporny lokal mieszkalny obarczony byl jakakolwiek
wada. Pow6d w uzasadnieniu swojego stanowiska powolywal sie na artykul prasowy, ktory jak wykazalo postepowanie
dowodowe, zostal napisany przez W. P., ktorego matka — mieszkajaca w tym samym bloku — rzekomo odczuwata
kilkakrotnie fetor w swoim mieszkaniu. Nieprzyjemnych zapachéw nie dalo sie jednak zaobserwowa¢ w mieszkaniu
E. K. (1). Ich obecnosci nie stwierdzita pozwana, stuchani §wiadkowie, ani powdd, ktory kilkakrotnie w owym lokalu
przebywal. Niezaleznie od powyzszego skarzacy nie zlozyl w ustawowym terminie o$wiadczenia o uchyleniu sie
od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu. Miedzy stronami nie doszlo réowniez do
dobrowolnego rozwigzania umowy przedwstepnej, co staral sie sugerowaé skarzacy. M. K. (1) przyszed} do pozwanej
juz z okre$§lonym nastawieniem i prowadzil rozmowe w taki sposob, aby to E. K. (1) zlozyla o§wiadczenie, na ktérym mu
zalezalo. Mozna wrecz powiedzie¢, ze probowal je na pozwanej wymusié. W czasie rozmowy nie zostalo jednak zlozone
ostateczne o$wiadczenie, ktére mowiloby o tym, ze pozwana zgadza sie na rozwiazanie umowy i zwrot powodowi
otrzymanego wezes$niej zadatku. E. K. (1) podnosila, ze poniosta okre$lone koszty w zwigzku z umowa przedwstepna.
Dawala do zrozumienia, ze musi wszystko przemysleé i stwierdzila, iz ostateczne rozliczenie miedzy stronami nastapi
W czwartek”.



Jednak nie tylko postawa powoda nacechowana byla brakiem lojalnosci dla drugiej strony. Réwniez pozwana
zachowywala sie nie fair wobec M. K. (1). Przed zaplanowang wizytg u notariusza, ustalong celem zawarcia umowy
przyrzeczonej, poinformowala powoda, zZe sie nie stawi, z uwagi na wyjazd stuzbowy. To sklonilo powoda do zmiany
planéw i odwolania spotkania. Wbrew jednak swoim zapewnieniom, E. K. (1), zdajac sobie sprawe z mozliwoéci
nieobecno$ci powoda, pojawila sie w kancelarii notarialnej. W ocenie Sadu owo wprowadzenie w blad, mialo na celu
przerzucenie odpowiedzialnoSci za niezawarcie umowy przyrzeczonej na M. K. (1). Takie zachowanie mialo umozliwié
pozwanej wystapienie z oSwiadczeniem o odstgpieniu od umowy i w konsekwencji zatrzymanie otrzymanego zadatku.

Pozostale zarzuty podnoszone przez skarzacego Sad uznal w $wietle zaprezentowanych wyzej rozwazan za chybione
i nie majace znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

W $wietle powyzszego Sad II instancji stanal na stanowisku, ze pdzniejsze zachowanie stron $§wiadczy o rozwigzaniu
umowy w drodze faktow konkludentnych. Zadna ze stron nie dazyta bowiem do zawarcia umowy przyrzeczonej. W tej
sytuacji pozwana winna zwr6ci¢ powodowi zadatek w kwocie 10.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi na podstawie
art. 481 k.c. Przy czym za date wymagalnoéci ww. Swiadczenia nalezalo uznaé nastepny dzien po dacie wskazanej
w skierowanym do E. K. (1) wezwaniu do zaplaty. Zadanie powoda nalezalo zaé uznaé za bezzasadne w pozostalym
zakresie.

Powyzsze skutkowalo koniecznoécia zmiany rozstrzygniecia o kosztach postepowania przed Sadem I instancji, o czym
nalezalo orzec na podstawie art. 100 k.p.c. Z uwagi na fakt, Ze obie strony korzystaly z pomocy profesjonalnych
pelnomocnikéw rozliczeniu podlegala de facto wylacznie uiszczona przez powoda oplata od pozwu w kwocie 1.000
z}. Przez wzglad na wynik postepowania — obie strony wygraly i przegraly sprawe w 50 % - nalezalo wiec zasadzi¢ od
pozwanej na rzecz powoda kwote 500 zk.

Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., oraz na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art.
397 § 2 k.p.c. orzekl ja w punkcie 1 sentencji.

Na podstawie art. 385 k.p.c., apelacja podlegala oddaleniu w pozostalym zakresie (punkt 2 sentencji).

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., majgc na uwadze fakt, ze obie strony
korzystaly z pomocy profesjonalnych pelnomocnikéw. Rozliczeniu podlegala wiec w istocie wylacznie uiszczona przez
powoda oplata od apelacji w kwocie 1.000 zl. Przez wzglad na wynik postepowania — obie strony wygraly i przegraly
sprawe w 50 % - nalezalo wiec zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoda kwote 500 zl (punkt 3 sentencji).



