Sygn. akt IT Ca 509/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 wrzesnia 2013 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Barbara Nowicka

Sedziowie: SO Alicja Chrzan

SO Piotr Rajczakowski

Protokolant: Violetta Drohomirecka

po rozpoznaniu w dniu 5 wrzeénia 2013 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powbdztwa G. S. i R. S.

przeciwko H. W.

o zaplate 56.989,84 z1

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 18 kwietnia 2013 r., sygn. akt VIII C 248/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej narzecz powodow solidarnie 1.800 zl kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sygn.akt II Ca 509/ 13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Rejonowy w zasadzil od pozwanej H. W. solidarnie na rzecz powodéw G. S. i R. S.
kwote 56.989,84 zl z ustawowymi odsetkami od kwot 50.290,28 od dnia 11 paZdziernika 2012 roku, 6.699,56 zt od
dniago marca 2012 roku; zasadzit od pozwanej solidarnie na rzecz powodoéw kwote 6.467 zt tytutem zwrotu kosztow
postepowania, w tym kwote 3.600 zl kosztow zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 10 maja 2011 roku pozwana H. W.zawarla umowe posrednictwa w sprzedazy domu przy ul. (..)w W.z
klauzulg wylacznosci z (...)w D.A. K.. Niezaleznie od tego pozwana zawarla umowe z Biurem (...)w W.E. J., za
posérednictwem tego biura doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z powodami, ktorzy
rowniez byli klientami (...)w W.. Przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci polozonej w W.przy ul. (...)w formie
aktu notarialnego zostala zawarta pomiedzy stronami sporu w dniu 30 marca 2012 roku przed notariuszem A. S..
Przyrzeczona umowa sprzedazy miala by¢ zawarta do dnia 10 pazdziernika 2012 roku, cene nabycia strony ustalily



na kwote 410.000 zl, z tym Ze tytulem zadatku rozumieniu art. 394 k.c. kupujacy zaplacili sprzedajacej kwote 50.000
z} w dniu 30 marca 2012 roku. Reszta ceny — 360.000 zl miala by¢ zaplacona w ciggu 14 dni od podpisania umowy
przyrzeczonej. Strony postanowily, ze w razie niewykonania umowy przez kupujacych, sprzedajaca miala prawo
odstapi¢ od umowy bez wyznaczania terminu dodatkowego i zachowaé otrzymany zadatek. W przypadku odstapienia
od umowy przez sprzedajaca, kupujacy mieli prawo zgdania kwoty dwukrotnie wyzszej niz dany zadatek. Z tytulu
zawarcia umowy z poérednikiem — Biurem (...)powodowie w dniu 30 marca 2012 roku uiécili wynagrodzenie w
kwocie 5.600 z} oraz z tytutu kosztéw notarialnych kwote 1.099,56 z. W dniu 27 kwietnia 2012 roku pozwana bez
porozumienia z powodami zwr6cila na ich konto uiszczong kwote zadatku. Pismem z dnia 12 wrze$nia 2012 roku
powodowie powolujac sie na uzgodnienia z umowy przedwstepnej zawiadomili pozwang, ze transakcja — zawarcie
umowy przyrzeczonej nastapi w dniu 10 pazdziernika 2012 roku w Kancelarii Notarialnej A. S.oraz poinformowali ja,
ze w przypadku nie dotrzymania postanowien umowy przedwstepnej kupujacy skieruja sprawe na droge postepowania
sadowego. Odbiér pisma wystanego listem poleconym zostal potwierdzony przez pozwang osobistym podpisem w
dniu 18 wrzeénia 2012 roku. Pozwana nie stawila sie do aktu notarialnego wyznaczonego na dzien 10 pazdziernika
2012 roku. Pozwana nie powiadomila powod6w o niemoznoéci dotrzymania uméwionego terminu. Na okoliczno$¢
stawiennictwa jednej strony do uméwionej transakeji zostal sporzadzony przez notariusza protokél. Powodowie
poniesli koszty stawiennictwa u notariusza w kwocie 290,28 z. W dniu 11 pazdziernika 2012 roku powodowie
ponownie wystapili do pozwanej z pismem powiadamiajac ja, ze mimo jej niestawiennictwa u notariusza i nie
zawiadomienia ich o przyczynie nieobecnos$ci, wnosza o poinformowanie czy jest mozliwy inny termin sfinalizowania
transakeji sprzedazy. Jednocze$nie powodowie uprzedzili pozwana, ze w przypadku braku odpowiedzi lub nie
wyrazenia zamiaru dokonczenia transakeji wystapia na droge sadowa celem wyegzekwowania poniesionych przez nich
kosztow oraz zazadaja zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci. Pozwana odebrala w/w pismo w dniu 16 pazdziernika
2012 roku. Pozwana nie odpowiedziala na pismo powodéw z dnia 11 paZzdziernika 2012 roku. Pozwana nadal lgczy
umowa z Biurem Handlu (...)na wylaczno$é sprzedazy nieruchomosci polozonej w W.przy ul. (...).

Sad Rejonowy wydajac powyzszy wyrok wskazal na tresé art. 390 k.c., art. 394 k.c. i art. 471 k.c.

Pozwana zaskarzajac apelacja powyzszy wyrok w calo$ci wniosta o oddalenie powddztwa w calosci oraz zasadzenie
kosztoéw postepowania w sprawie od powodéw na rzecz pozwanej wg norm przepisanych.

Pozwana zarzucila, ze ustalenia poczynione przez Sad orzekajacy w sprawie sa nieprawidlowe i Swiadcza o niezbyt
gruntownym zapoznaniu sie z aktami. Sad réwniez odrzucit wniosek pozwanej o przypozwanie wlaécicielki Biura (...).
Nadto zdaniem pozwanej Sad Rejonowy powinien byl uwzgledni¢ zapis art. 304 § 3 k.c. ktéry uwzglednia sytuacje
nie dojScia do zawarcia umowy z przyczyn, za ktére nie ponosi strona odpowiedzialno$ci - jak mialo to miejsce w tym
przypadku.

Sad Okregowy przyjmujagc ustalenia Sadu Rejonowego za wlasne, zwazyl co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z treScia art. 394 § 3 k.c. dzialanie zadatku ulega zniweczeniu w trzech sytuacjach:
- umowa ulegla rozwiazaniu ( przez strony lub przez sad);

- niewykonanie umowy jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore zadna ze stron nie odpowiada;

- jej niewykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktoére odpowiadaja obie strony.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy, skoro pozwana zwroécita powodom w dniu 27 kwietnia 2012 roku otrzymany
od nich - zgodnie z zawarta umowa przedwstepna sprzedazy wskazanej w niej nieruchomosci - w dniu 30 kwietnia
2012 roku zadatek w kwocie 50.000 zl, a nastepnie mimo zawiadomienia przez powod6w nie stawila sie w dniu 10
pazdziernika 2012 roku w Biurze Notarialnym w celu zawarcia umowy przyrzeczonej, ani tez nie wyjasnita przyczyn
niestawiennictwa, a takze nie wskazala nowego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej (pismo powodow z dnia 11



pazdziernika 2012 roku) oraz nie odpowiedziala na pismo powoddéw z dnia 16 pazdziernika 2012 roku, w ktérym
powodowie, wezwali ja do zaplaty kwoty 50.000 zl tytulem reszty dwukrotnosSci sumy zadatku oraz kwoty 7.200 zl
tytulem odszkodowania uznac¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie nie mozna zastosowac art. 394 § 3 k.c., bowiem nie
wystapila zadna ze wskazanych wyzej przeslanek do zniweczenia dziatania zadatku, a w szczego6lnosSci przyczyna, za
ktoéra nie odpowiada pozwana. Fakt, ze pozwana mimo zawarcia umowy o poSrednictwo w sprzedazy przedmiotowej
nieruchomos$ci z innym podmiotem, zawarta z powodami umowe przedwstepng za po$rednictwem pani J., nie zwalnial
jej z obowiazku zawarcia umowy wlasciwej.

Zatem Sad Rejonowy opierajac sie na wykladni art. 394 § 1 k.c. k.c. dokonanej przez Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 18 maja 2000 roku w sprawie IIT CKN 245/00 trafnie przyjal, ze ,,zadatek jest szczegbdlng
sankcjg umowna za niewykonanie umowy, a jego podstawowa funkcjg jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu
zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem. Skoro zatem w umowie przedwstepnej strona umowy przyjmujac zadatek
zobowigzala sie do zawarcia umowy przyrzeczonej po upltywie okres§lonego terminu, a w tym czasie nie podjela krokéw
w celu umozliwienia jej zawarcia, to trafny jest wniosek, iz ta bierno$¢é stanowi o zawinieniu, ktére uzasadnia zadanie
drugiej strony zaplaty podwojnego zadatku. Nalezy zwazyé przy tym ze o ,uchylaniu sie” dluznika od zawarcia
umowy przyrzeczonej mozna mowic, jezeli nie wykonuje on zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej, bez wzgledu
na to, czy zostal wezwany przez wierzyciela do zawarcia umowy przyrzeczonej”.

Nadto wskazaé nalezy, ze wedlug ugruntowanego w orzecznictwie stanowiska, zarzut obrazy przepisu art. 233 § 1
k.p.c., do ktérego wistocie sprowadza sie zarzut nie przestuchania przez Sad Rejonowy §wiadka E. J., nie moze polegaé
jedynie na zaprezentowaniu wlasnych, korzystniejszych dla skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na
podstawie wlasnej, korzystniejszej dla skarzacego oceny materiatu dowodowego ( poréwnaj postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2002 roku, II CKN 572/99 )

Dowodem wystarczajacym w niniejszej sprawie na okoliczno$¢ zawarcia przez strony umowy przedwstepnej sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci, w ktérej zawarto postanowienia o zadatku jest sporzadzony na tg okoliczno$é w dniugo
marca 2013 roku akt notarialny.

Zatem, skoro Sad Rejonowy nie naruszyt art. 394 § 3 k.c., ani art. 233 § 1 k.p.c., to Sad Okregowy majac na uwadze
tres¢ art. 385 k.p.c. apelacje pozwanej oddalil jako bezzasadna.

Sad Okregowy o kosztach postepowania orzekl na podstawie ar. 98 k.p.c., art. 108 § 1 k.p.c., art. 391 § 1 k.p.c.



