Sygn. akt: I1C 1163/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 pazdziernika 2019r.

Sad Rejonowy w Ketrzynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Klek
Protokolant: p.o. sekretarza sgdowego Emilia Strzelczyk

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 2 pazdziernika 2019 r. w K.
sprawy z powbdztwa D. J. (1)

przeciwko B. W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej B. W. na rzecz powoda D. J. (1) kwote 35 000 (trzydziesci pie¢ tysiecy) zl z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od dnia 23.11.2018 r. do dnia zaplaty,

I1. w pozostalej czeéci powodztwo oddala,

III. zasadza od pozwanej B. W. na rzecz powoda D. J. (1) kwote 4450 (cztery tysiace czterysta pieédziesiat ) z tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

UZASADNIENIE

Powo6d D. J. (1) wnidst o zasadzenie od pozwanej B. W. kwoty 70 000 zl tytulem podwoéjnego zadatku wraz
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie liczonymi od dnia 03.08.2018 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od
pozwanej na rzecz powoda kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych .
W uzasadnieniu zgdania powod wskazal, iz pozwana dnia 28.11.2017 r. podpisala umowe przedwstepng sprzedazy
nieruchomoésci z powodem. Jak wynika z §4 umowy, powdd przekazal pozwanej kwote 35 000 zl tytulem zadatku.
Odbiodr tej kwoty zostal przez pozwana potwierdzony. Zgodnie z postanowieniami stron zawartymi w umowie
przedwstepnej sprzedaz nieruchomo$ci miala nastgpi¢ do dnia 22.02.2018 r. za kwote 150 000 zl. Pozwana
dodatkowo zobowiazala sie do dostarczenia do tego samego dnia wszelkich niezbednych dokumentéw zwigzanych
z nieruchomoécig lokalowa polozona przy ul. (...) w K.. Pozwana pomimo wzywania jej do wykonania umowy nie
przystapila do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. W konsekwencji powod dnia 24 lipca 2018 r. wystapil do
pozwanej z wezwaniem do zaplaty wplaconego zadatku. Nastepnie pow6d w dniu 20 wrzes$nia 2018 r. wystapit do
pozwanej z oswiadczeniem o odstapieniu od umowy wraz z wezwaniem do zaplaty podwojnej wysokosSci zadatku. W
odpowiedzi na pisma powoda pozwana podniosla , ze nigdy nie spotykala sie z powodem. Powo6d wskazal, iz zada
odsetek ustawowych za opdZnienie w platnoéci od dnia nastepnego po uplywie terminu wskazanego w wezwaniu do
zaplaty z dnia 24.07.2018 r. tj. od dnia 03.08.2018 .



Pozwana B. W. w odpowiedzi na pozew podniosla , iz okolicznoSci faktyczne , zarzuty i wnioski dowodowe nie sg
w pelni uzasadnione. Podniosla, iz dwukrotnie kontaktowala sie z adwokatem powoda , wnoszac o przeslanie jej
kopii umowy przedwstepnej,, informujac , ze nigdy sie nie spotykala z powodem oraz wnoszac o spotkanie w celu
wyjasnienia sytuacji. Zaprzeczyla istnieniu okreslonej sytuacji faktycznej i wniosta o oddalenie zarzutu z powodu
nieistnienia zobowiazania.

Sad ustalil co nastepuje :

Powdd D. J. (2) zamieszkuje w B. w Niemczech . W 2017 r. dowiedzial sie od swojego znajomego R. B., iz pozwana
B. W. zamierza sprzeda¢ nieruchomos$¢ lokalowa ( mieszkanie ) polozone przy ul. (...) w K. , dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta o numerze Kw (...) w Sadzie Rejonowym w K.. D. J. (1) bedac zainteresowanym kupnem
tej nieruchomosci upowaznil R. B. do posredniczenia w zawarciu z pozwang umowy przedwstepnej sprzedazy na
uzgodnionych z pozwana warunkach , przekazujac mu pieniadze w kwocie 35 000 zt celem uiszczenia zaliczki na zakup
nieruchomo$ci oraz podpisany przez siebie egzemplarz umowy.

( dowod : zeznania powoda k. 34-35)

W dniu 28 listopada 2017 r. w K. zostala zawarta umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci miedzy B. W. a
D. J. (2) dotyczaca nieruchomosci lokalowej ( mieszkanie ) polozonej przy ul. (...) w K. , dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta o numerze Kw (...) w Sadzie Rejonowym w K.. D. J. (1) nie byt obecny przy zawarciu umowy, w jego
imieniu wystepowal R. B.. Zgodnie z umowg sprzedajaca zobowiazala sie sprzedaé¢ nieruchomoé¢ za cene 150 000
zl w terminie do dnia 22.02.2018 r. a kupujacy zobowigzal sie nieruchomos$¢ za wskazang cene kupi¢. Jak wynika z
84 umowy kupujacy wreczyl sprzedajacemu kwote 35 000 zl tytulem zadatku , a sprzedajacy pokwitowat odbior tej
kwoty. Kwota ta podlegala zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy nieruchomoéci . Stosownie do §6 umowy w przypadku
nie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie sprzedajacego kupujacy byt uprawniony
bez wyznaczenia dodatkowego terminu od umowy odstapi¢ i zazadac¢ od sprzedajacego sumy dwukrotnie wyzszej
niz wreczony zadatek. Umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomos$ci z dnia 28.11.2017 r. wypekhiat R. B., ktory
przekazal tez pozwanej zadatek w kwocie 35 000 zl. Umowa zostala podpisana przez D. J. (1) i B. W..

( dowdd : umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci k. 8)

Po 3 miesiacach od zawarcia umowy D. J. (1) kontaktowal sie telefonicznie z B. W. , ktora potwierdzila, ze umowa
zostanie zrealizowana. W kolejnych miesigcach po zawarciu umowy przedwstepnej nie udato sie powodowi nawigzaé
kontaktu telefonicznego z pozwang.

( dowod : zeznania powoda k. 34, zeznania pozwanej w czeSci w jakiej Sad dal im wiare k. 34 -35).

W dniu 24 lipca 2018 r. pow6d wystapil do pozwanej z wezwaniem do zaplaty kwoty 70 000 z} tytulem zwrotu zadatku
w podwojnej wysoko$ci. Wezwanie zostalo doreczone pozwanej w dniu 26.07.2018 r. Nastepnie powdd w dniu 20
wrze$nia 2018 r. wystapil do pozwanej z odwiadczeniem o odstapieniu od umowy przedwstepnej wraz z wezwaniem
do zaptaty kwoty 70 000 zl tytulem dwukrotnoéci wplaconego zadatku.

( dowdd : korespondencja k. 10-16).
Sad zwazyl co nastepuje :
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

Sad ustalil stan faktyczny w niniejszej sprawie na podstawie przedlozonych przez powoda dokumentéw w tym umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci wraz z zalacznikiem (k. 8- 9) oraz korespondencji stron w okresie od lipca
2018 r. do pazdziernika 2018 r. (korespondencji tej pozwana nie kwestionowala) jak tez zeznan powoda nie znajdujac
podstaw do kwestionowania wiarygodno$ci tych dowodow .



Sad nie dal wiary twierdzeniom pozwanej, w ktorych zaprzeczala , aby zawarta umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomos$ci w dniu 28.11.2017 r. , w ktorej jako kupujacy wskazany byt D. J. (1) . Pozwana nie kwestionowala przy
tym prawdziwosci swojego podpisu na przedlozonej przez powoda umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
(k. 8) ani zalgczniku do tej umowy ( k. 9) , podajac w niejasny sposéb , ze zlozyla podpis na druku niewypelnionej
umowy , ktora miala stanowi¢ egzemplarz umowy zawartej przez nia weze$niej w dniu 31.03.2017 r. z R. B.. Pozwana
zaprzeczyla przy tym , aby otrzymala od R. B. kwote 35 000 z} tytutem zadatku w zwigzku z umowa z dnia 28.11.2017
r. Sad twierdzeniom pozwanej nie dal wiary. Z wiarygodnych zeznan powoda wynika ,iz upowazniajac R. B. do
posredniczenia w zawarciu przedmiotowej umowy przekazal mu egzemplarz umowy podpisany przez siebie wraz
z kwota 35 000 zl z przeznaczeniem na zadatek . Zeznania powoda zasluguja na wiare w $wietle zasad logiki i
do$wiadczenia zyciowego , sa spojne z przedlozonymi przez powoda dowodami - egzemplarzem umowy (k.8) i
zalacznikiem do niej (k. 9) takze podpisanym prze obie strony. W konsekwencji w dacie skladania podpisu przez
B. W. przedmiotowa umowa byla juz podpisana przez D. J. (1). Ponadto pozwana podajac okoliczno$ci podpisania
niewypelnionej wedlug niej umowy sprzedazy nie wyjaénila w sposob logiczny i przekonujacy przyczyny zlozenia
podpisu takze pod zalgcznikiem do umowy ( k.9). Wskazaé przy tym nalezy, iz zar6wno umowa z dnia 28.11.2017 1.
(k. 8) i zalgcznik do niej ( k. 9) rézni sie w szacie graficznej i w treéci od przedlozonej przez pozwana umowy z dnia
31.03.2017 1. ( k. 32- 33) zawartej z R. B. oraz zalacznika do niej (k. 33v). Dowodem zawarcia umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci z dnia 28.11.2017 r. w tym takze dowodem pokwitowania przyjecia przez pozwana kwoty
zadatku w wysokoSci 35 000 zl jest przedlozony przez powoda dokument zawierajacy tre$¢ tej umowy (k. 8) podpisany
przez obie strony. Zlozenie przez strony umowy wlasnorecznego podpisu pod trescia umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 28.11.2017 . jest dowodem na zlozenie przez nie o§wiadczen woli o treSci zawartej w tej umowie
w tym oSwiadczenia o przyjeciu przez pozwang zadatku w kwocie 35 000 zl.

Zgodnie z tredcig art. 3948 1 kpc w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy
zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna 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. Stosownie do tresci 3948 3 kpc w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢
zwrdcony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie
umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktoére ponosza
odpowiedzialno$é obie strony.

W umowie z dnia 28.11.2017 r. zawartej przez strony brak jest odmiennych zastrzezen umownych , ktore by okreslaty
inny skutek zadatku wreczonego w chwili zawarcia umowy niz okreslaja to przywolane przepisy.

Przepis art. 39483 kc okresla sytuacje zniweczenia dzialania zadatku okreéla. Uprawnienie do odstapienia od umowy
i zatrzymania zadatku, wzglednie Zadania zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej, nie powstaje, jezeli niewykonanie
zobowigzania jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci a takze gdy
niewykonanie umowy jest nastepstwem okolicznos$ci, za ktore obie strony ponosza odpowiedzialno§¢. W takim
wypadku zadatek wreczony przy zawarciu umowy (przedwstepnej) powinien byé zwrdcony. Pojecie okolicznosci,
za ktore strona ponosi lub nie ponosi odpowiedzialno$§¢, nalezy wykladaé przy uwzglednieniu ogdlnych zasad
odpowiedzialnoSci kontraktowej zawartych w przepisie art. 471 KC i nastepnych. Biorgc pod uwage tresé¢ przepisu
art. 472 KC uzna¢ trzeba, ze odpowiedzialno§¢ stron oparta jest na zasadzie winy, a tym samym bylyby one
odpowiedzialne za niewykonanie zobowiazania, gdyby zaniechanie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
wynikaloby z okoliczno$ci przez nie zawinionych.

W niniejszej sprawie brak jest podstaw do uznania , ze niewykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoS$ci
zawinionych przez pozwana . Wskazac nalezy , iz strony umowy okreslajac termin zawarcia umowy przyrzeczonej
do dnia 22.02.2018 r. jednocze$nie nie skonkretyzowaly w jaki sposob uzgodnia zawarcie tej umowy. Powdd nie
wykazal, aby skutecznie wezwal pozwana do wykonania umowy. Jak wynika z zeznan powoda podejmowal on préby
kontaktu telefonicznego z pozwana i poza jednym przypadkiem , gdy pozwana odebrala telefon i potwierdzita , ze
wszystko jest w porzadku , proby te byly bezskuteczne. Jednoczesnie z wiarygodnych w tej czeSci zeznan pozwanej



wynika, iz oddzwaniala ona na numer telefonu R. B., jednak nie udawato sie nawigza¢ z nim kontaktu. Pozwana nie
miala mozliwoSci bezpos$redniego kontaktu z powodem. W tej sytuacji brak jest podstaw do uznania, iz niewykonanie
zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 28.11.2017 r. jest nastepstwem
okoliczno$ci zawinionych przez pozwang. W niniejszej sprawie niewykonanie umowy nastapito wskutek okolicznoSci,
za ktore ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony.

W tej sytuacji powodowi nie przystuguje uprawnienie do zadania zwrotu podwdjnej wysokosci zadatku. Stosownie do
treéci art. 39483 kpc pozwana powinna zwroci¢ powodowi zadatek w kwocie 35 000 zl.

Wobec powyzszego powoddztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci co do zadania zasadzenia kwoty 35 000 zlotych
odpowiadajgcego wysokos$ci wreczonego pozwanej zadatku podlegajacego zwrotowi stosownie do tresci art. 39483 ke.
W pozostatlej czesci powodztwo podlegalo oddaleniu jako nieuzasadnione.

Rozstrzygajac w przedmiocie zadania pozwu co do zasadzenia odsetek od zasadzonej na rzecz powoda naleznosci Sad
mial na uwadze , iz powd6d nie wykazal daty doreczenia pozwanej pisma z dnia 20.09.2018 r. , wobec czego odsetki
ustawowe za opdznienie nalezalo zasadzi¢ od dnia wytoczenia powddztwa w niniejszej sprawie. W pozostalej czesci
zadanie zasgdzenia odsetek Sad oddalil jako nieuzasadnione.

O kosztach procesu Sad orzekl stosownie do tresci art. 100 kpc stosunkowo je rozdzielajac. Koszty procesu poniesione
przez powoda wynosza 8 900 zl ( w tym 3 500 zt tytulem oplaty od pozwu , 5 400 z} tytulem kosztow zastepstwa
procesowego), powod przegral proces w 50 % , wobec czego pozwana zobowiazana jest do zwrotu powodowi kwoty
4 450 zl tytulem zwrotu kosztdw procesu.



