Sygn. akt I Ca 306/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 grudnia 2013 roku

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym :

Przewodniczacy: SSO Arkadiusz Kuta ( spr. )
Sedziowie : SO Teresa Zawistowska

SO Dorota Twardowska

Protokolant : st. sekr. sagd. Danuta Golebiewska
po rozpoznaniu w dniu 27 listopada 2013 roku w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. K.

przeciwko E. P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Elblagu

z dnia 18 lipca 2013 roku , sygn. akt I C 1911/12
oddala apelacje .

Sygn. akt I Ca 306/13

UZASADNIENIE

B. K. domagala sie zasadzenia od E. P. kwoty 60.000 z} z odsetkami od dnia wniesienia pozwu i kosztami procesu
tytulem zadatku , ktéry dala przy zawieraniu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci , w sumie dwukrotnie

WYZSZ€j .

Pozwana domagala sie oddalenia powodztwa i zasadzenia kosztéw procesu .

Wyrokiem z dnia 18 lipca 2013 roku Sad Rejonowy w Elblagu zasadzil od E. P. na rzecz B. K. kwote 30.000 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia 25 wrzesnia 2012 roku do dnia zaplaty ( punkt I ) , oddalil powodztwo w pozostalej

czeSci (punkt IT ) oraz zasadzil od powddki na rzecz pozwanej kwote 305,50 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu ( punkt
III) .

Sad pierwszej instancji ustalil , ze posesja polozona w E.przy ul. (...)sklada sie z dwbch nieruchomosci , dla
ktoérych prowadzone sg ksiegi wieczyste o numerach (...). Pierwsza stanowi wlasno§¢ Gminy M.E., natomiast jej



wspotuzytkownikami wieczystymi w 2011 roku byli D. G.w 3/4 czeSci i C. G.w 1/4 cze$ci i w takich samych czeéciach
byli wlaécicielami posadowionego na tym gruncie budynku mieszkalnego o kubaturze (...) m3 . Z kolei wylacznym

uzytkownikiem wieczystym dziatki gruntu oraz wlascicielem budynku na niej posadowionego , dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta (...), byt C. G..

W dniu 23 sierpnia 2010 roku D. G. udzielila C. G. pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego do sprzedazy jej udzialu
w nieruchomoéci , dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...).

Postanowieniem Sadu Okregowego w Elblagu z dnia 7 grudnia 2010 roku w sprawie (...)D. G.zostala
ubezwlasnowolniona calkowicie z powodu innego rodzaju zaburzen psychicznych , za$§ postanowieniem Sadu
Rejonowego w Elblagu z dnia 25 maja 2011 roku w sprawie (...) ustanowiono jej opiekunem prawnym E. P..

W dniu 11 maja 2011 roku C. G. i B. K. zawarli umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci potozonej w E. przy ul.
(...) , opisanej w ksiegach wieczystych o numerach (...) za cene 290.000 zl . Umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta
do dnia 28 maja 2011 roku . Na poczet uméwionej ceny powoddka uiécila zadatek w wysokoéci 30.000 zt .

Przed dniem 28 maja 2011 roku C. G. i B. K. udali sie do notariusza A. W. celem zawarcia umowy przyrzeczonej w
formie aktu notarialnego . C. G. poinformowal notariusza o calkowitym ubezwlasnowolnieniu D. G. , wobec czego
notariusz odmowit sporzadzenia aktu notarialnego wskazujac na konieczno$é uzyskania zgody sadu na sprzedaz
nieruchomosci . Powodka oraz zona C. J. G. udaly sie nastepnie do Sadu Okregowego w Elblagu , gdzie uzyskaly
informacje o trybie uzyskania zgody sadu . Powodka wezwala wowczas C. G. do zwrotu zadatku , jednak nie otrzymala
uiszczonej od niego tytulem zadatku kwoty 30.000 zt . O zwrot tej kwoty powddka zwracala sie co miesiac , poczynajac
od czerwca 2011 roku . Powodka i C. G. uméwili sie przy tym ustnie , ze zawra umowe sprzedazy nieruchomosci w
pOZniejszym terminie , przy czym powodka uzaleznila zawarcie tej umowy od uzyskania zgody sadu na dokonanie
czynno$ci w imieniu ubezwlasnowolnionej . W zwigzku z ta umowa strony nie ustalily zadatku .

Po dniu 28 maja 2011 roku nie podjeto staran o uzyskanie zgody sadu na dokonanie czynno$ci w imieniu D. G. , za$
powddka nie czynila staran o uzyskanie kredytu bankowego na zakup przedmiotowej nieruchomosci .

W oparciu o udzielone w dniu 23 sierpnia 20lo roku pelnomocnictwo , C. G. podejmowal czynnoS$ci zmierzajace do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci dla powddki , przy czym z uwagi na jego chorobe pomocy udzielala mu
corka E. P. . W lipcu 2011 roku C. G. i powodka na spotkaniu wstepnym u notariusza P. Z. umoéwili sie na zawarcie
umowy sprzedazy nieruchomoéci na miesigc sierpien 2011 roku , jednakze powodka nie stawila sie na ten termin i do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci nie doszlo . W dniu 9 wrze$nia 2011 roku C. G. wyznaczyl powddce termin
do sfinalizowania umowy wskazujac , ze w przeciwnym razie ich weze$niejsze ustalenia przestang by¢ wiazace.

C. G. zmart w dniu 16 listopada 2011 roku . Spadek po nim nabyla w caloSci wprost jego corka E. P. .

Pismem z dnia 5 wrze$nia 2012 roku powddka wezwala pozwana do uiszczenia w terminie 14 dni od doreczenia
wezwania kwoty 60.000 z} tytulem zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci . Pozwana odmowita zaplaty .

Wskazat Sad Rejonowy , ze spor ogniskowal sie wokdl ustalenia okolicznoéci , ktéra ze stron postepowania byla
odpowiedzialna za nie zawarcie umowy sprzedazy , co w dalszej kolejno$ci mialoby wplyw na ustalenie , czy domaganie
sie przez powodke od pozwanej zadatku w podwojnej wysoko$ci bylo uzasadnione , czy tez pozwana jako nastepca
prawny C. G. byla uprawniona do zachowania otrzymanego przez ojca zadatku . Uznano , ze niewykonanie umowy
przedwstepnej z dnia 11 maja 2011 roku nastapilo z przyczyn , za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci i
w zwiazku z tym zadatek powinien by¢ zwrocony powddce w takiej wysokoSci w jakiej zostal uiszczony , za czym miala
przemawiaé tresé art. 394 § 3 k.c. w zwiazku z paragrafem 8 umowy przedwstepnej z dnia 11 maja 2011 roku .

Za bezsporny Sad pierwszej instancji uznal fakt , iz w dniu 23 sierpnia 2010 roku D. G. udzielajac synowi
pelnomocnictwa do sprzedazy jej udzialu w nieruchomosci nie byla ubezwlasnowolniona . Pelnomocnictwo to nie
wygaslo na skutek ubezwlasnowolnienia mocodawczyni ani nie zostalo odwolane . Tym samym nie bylo podstaw dla



twierdzenia , Ze to na skutek przyczyn lezacych po stronie C. G. w postaci nieprzedloZzenia przez niego zgody sadu
na dokonanie czynno$ci nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci w terminie wskazanym w umowie
przedwstepnej . Byt on umocowany do dokonania tej czynno$ci w imieniu swojej matki . Nie ma podstaw aby twierdzic,
Ze za nie zawarcie umowy przyrzeczonej odpowiedzialno§¢ mozna bylto przypisa¢ powodce skoro w ustalonej dacie
stawila sie w kancelarii notarialnej A. W. . Notariusz odmowil jednak sporzadzenia aktu notarialnego — i to wlagnie w
tym fakcie upatrywaé nalezalo rzeczywistej przyczyny nie zawarcia umowy .

W ocenie Sadu Rejonowego w Elblagu powodka w nastepstwie okoliczno$ci jakie zaistnialy po wizycie u notariusza
A. W. zawarla z C. G. nowa , ustna umowe przedwstepna , ale nie uiscila juz zadatku , nie wyrazala takze zgody na
postrzeganie kwoty 30.000 zl uiszczonej wcze$niej za taki zadatek i konsekwentnie wzywala poprzednika prawnego
pozwanej do zwrotu wskazywanej kwoty . Pozwana jako nastepczyni prawna C. G. , ktéra przyjeta w caloSci wprost
spadek po ojcu , ponosi odpowiedzialnos¢ za jego dlugi , a tym samym zobowiazana jest do zwrotu na rzecz powodki
kwoty 30.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty .

Apelacje od tego wyroku wniosla E. P. , zaskarzajac rozstrzygniecie zawarte w jego punkcie pierwszym i wnoszac o
zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci i oddalenie powodztwa oraz zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego .

Zarzucila pozwana , ze Sad pierwszej instancji nie zastosowal § 4 ust 3 umowy przedwstepnej z dnia 11 maja 2011 roku,
a zadatek otrzymany przez poprzednika prawnego pozwanej powinien przepasé na jego rzecz z powodu niewykonania
umowy z przyczyn za jakie odpowiadala powddka . Sad pierwszej instancji naruszy¢ mial takze art. 394 § 3 k.c. w zw.
z § 8 umowy przedwstepnej poprzez ich bezzasadne zastosowanie . Obraza przepisu art. 394 § 1 k.c. polegala na jego
niezastosowaniu w sprawie i pominieciu, ze jezeli w umowie przedwstepnej zastrzezono zadatek , to gdy zobowiazany
uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej , wierzyciel uprawniony jest albo do odstgpienia od umowy i zachowania
zadatku ( zadania sumy dwukrotnej ) , a co za tym idzie skoro powddka nie odstgpila od umowy przedwstepnej to
nadal ona obowiazywala do momentu odstgpienia od niej przez C. G. .

Bledne ustalenia faktyczne poczyniono przyjmujac , ze do niewykonania umowy przedwstepnej nie doszlo z przyczyn
lezacych po stronie powodki . Przejawami sprzeczno$ci ustalen Sadu pierwszej instancji z treScig zebranego w sprawie
materialu dowodowego bylo przyjecie , iz powddka byla gotowa do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci w
kancelarii notarialnej A. W. w dniu 28 maja 2011 roku , a takze iz w tej dacie dysponowala odpowiednimi §rodkami
finansowymi z przeznaczeniem na ten cel . Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegato na btednym ustaleniu , ze C. G.
stawil sie w kancelarii notarialnej A. W. w dniu 28 maja 2011 roku , a takze aby pomiedzy powo6dka , a poprzednikiem
prawnym pozwanej zostala zawarta ,, nowa ” , ustna umowa przedwstepna , w ktorej powodka nie wyrazita zgody na
traktowanie kwoty 30.000 zl jako zadatek oraz ustalenie , iz powddka zadata od C. G. zwrotu zadatku w miesiecznych
odstepach czasu poczawszy od czerwca 2011 roku .

W uzasadnieniu apelacji pozwana podkreslila , iz Sad pierwszej instancji blednie uznal , ze powddka nie ponosi
odpowiedzialnoSci za niewykonanie umowy lgczacej ja z poprzednikiem prawnym skarzacej . W ocenie skarzacej
ze zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego nie wynikalo , jakoby powddka stawila sie w kancelarii
notarialnej A. W. w dniu 28 maja 2011 roku celem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci oraz aby w tej dacie
dysponowala $rodkami finansowymi umozliwiajacymi zakup tej nieruchomoéci . Chybione bylo réwniez ustalenie
Sadu , ze C. G. stawil sie w kancelarii notarialnej A. W. w dniu 28 maja 2011 roku , a takze , iz odmowa przez
tego notariusza sporzadzenia aktu notarialnego byla bezposérednig przyczyna niewykonania umowy przedwstepnej .
Postanowienia umowy dotyczace zadatku nadal obowiagzywaly . Pierwsze wezwanie jej poprzednika prawnego do
zaplaty dwukrotno$ci zadatku powodka wystosowata dopiero w dniu 16 lutego 2012 roku .

B. K. domagala sie oddalenia apelacji .
Sad Okregowy ustalil i zwazyt , co nastepuje :

Apelacja E. P. okazala sie bezzasadna .



Sad odwolawczy przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji odno$nie stanu prawnego
nieruchomoéci bedacych przedmiotem umowy przedwstepnej , tredci tego kontraktu , okoliczno$ci umocowania C.
G. do dzialania w imieniu i na rzecz D. G. i faktu jej ubezwlasnowolnienia , otwarcia spadku i dziedziczenia po C.
G. . Nie ma potrzeby ponownego , szczegdlowego przytaczania tych okolicznosci , nalezacych zreszta do zagadnien
niespornych pomiedzy stronami . Mozna tylko wyraznie wskaza¢ , ze umowa przedwstepna z 11 maja 2011 roku ,
wbrew stanowi prawnemu nieruchomosci , zawierala zapewnienie C. G. , ze jest wlaScicielem obu nieruchomosci
oraz pomijala kwestie pelnomocnictwa udzielonego przez D. G. . Jednocze$nie jednak nie ma powodu aby sadzic ,
ze okolicznoéci te byly B. K. nieznane , a brak precyzji w tre$ci kontraktu spowodowat niedojécie do skutku umowy
przyrzeczonej . Za Sadem pierwszej instancji ustala sie takze i ta okoliczno$¢ , ze jeszcze przed wyznaczonym
terminem zawarcia umowy przyrzeczonej doszlo do spotkania B. K. z C. i J. G. w Kancelarii Notarialnej A. W.
. Wobec ujawnienia faktu ubezwlasnowolnienia D. G. i odmowy sporzadzenia aktu notarialnego bez uprzedniej
zgody sadu opiekunczego na dokonanie takiego rozporzadzenia w imieniu ubezwlasnowolnionego mocodawcy , B.
K. i J. G. zasiegaly informacji w ,, sadzie na (...) ” ( taka nomenklatura w zeznaniach J. G. karta 93 ) . Zeznania
powddki i A. W. wprost dotycza tego zdarzenia . Trzeba nadto zwro6cié uwage , ze spelnienie §wiadczenia z umowy
przedwstepnej z 11 maja 2011 roku miato nastapi¢ najdalej w dniu 28 maja 2011 roku . Przewidywano zatem rychle
zawarcie umowy przyrzeczonej , dla ktérej zachowania niezbedna byla forma aktu notarialnego , a zatem wizyta
u notariusza znajdowala swoje oczywiste uzasadnienie . Umowa przedwstepna nie zawierala postanowien , ktore
wybor kancelarii notarialnej pozostawialyby C. G. , a zatem aktywno$¢ powoddki nie dziwi . E. P. przeczy swojej
wiedzy na temat zdarzen sprzed 28 maja 2011 roku ( zeznania pozwanej karta 121 ) - w zasadzie dopiero od lipca
zajmowac sie miala sprawa sprzedazy nieruchomosci . Po pierwsze zatem zeznania pozwanej nie moga by¢ zasadnie
przeciwstawiane relacji powodki , bowiem wynika z nich jedynie tyle , ze ojciec nie mdéwil o wizycie u notariusza A.
W., a tylko wspominal , ze przyczyna nie zawarcia umowy przyrzeczonej miata by¢ niewydolno$¢ finansowa B. K. .
Sama pozwana relacjonuje zas wydarzenia , ktére mialy miejsce ponad miesiac po terminie okre§lonym w umowie
przedwstepnej . Zwloka jest bezsporna, ale jej przyczyna niewySwietlona przez pozwana w sposéb wiarygodny . Relacja
powddki jest tymcezasem adekwatna do okolicznosci ( ubezwlasnowolnienie mocodawcezyni ) oraz poparta zeznaniami
A. W. i jego rozumieniem wplywu ubezwlasnowolnienia na wazno$é¢ udzielonego wczesniej pelnomocnictwa oraz
wymaganiem zgody sadu opiekuniczego na dokonanie czynno$ci . Nie mozna przy tym uznaé , ze takie stanowisko
jest odosobnione i na tyle sprzeczne z powszechnym mniemaniem o tych zagadnieniach prawnych , ze czyni relacje
tego $wiadka niewiarygodna . Pamietac trzeba , ze $wiadek P. Z. zagadnienie to takze uznawal za kontrowersyjne
zeznajac , ze odmowilby sporzadzenia aktu notarialnego lub dokonanie tej czynno$ci musialby poprzedzié konsultacja
i, sprawdzeniem orzecznictwa ” . Zaklada¢ nalezy zatem , ze w maju 2011 roku wystapila przeszkoda , ktéra
uniemozliwita zawarcie umowy definitywnej , B. K. i J. G. , towarzyszaca mezowi z uwagi na stan jego zdrowia , byly
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razem w budynku Sadu Okregowego i Sagdu Rejonowego w Elblagu , a zatem zasadne jest danie wiary powodce co do
przyczyny zwloki . Skoro nie podjeto staran o uzyskanie zgody sadu opiekunczego na dokonanie czynnosci sprzedazy
nieruchomoéci , a nic nie wskazuje na to aby stronom umowy wykazano , ze jest to zbedne ( ubezwlasnowolnienie
mocodawcy nie powoduje wygasniecia pelnomocnictwa ) , a na pewno nie czynil tego notariusz P. Z. , to pozostaje
przyjecie , ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie C. G. . W tym zakresie
Sad odwolawczy czyni ustalenia odmienne , oparte na wlasnej ocenie materialu dowodowego . Nie podziela sie
stanowiska Sadu pierwszej instancji odno$nie zawarcia nowej umowy przedwstepnej i ponawianych od czerwca 2011
roku wezwaniach do zwrotu zadatku . Co najwyzej mozna bylo przydawaé kluczowe znaczenie wadliwemu stanowisku
notariusza odnoénie odmowy dokonania czynnos$ci i w tej okolicznoéci , niezaleznej od stron , widzie¢ przyczyne
nie zawarcia umowy . W obu jednak przypadkach rozstrzygniecie Sadu odwolawczego jest jednakie , a apelacja
bezzasadna . Sad pierwszej instancji uwzglednit powodztwo do kwoty 30.000 zt (zwrot zadatku ) , a nie da sie przypisac
powddce odpowiedzialnosci za niedojsScie umowy do skutku .

Wskaza¢ trzeba dalej , Ze skoro strony umowy przedwstepnej podtrzymaly wole jej sfinalizowania , to rowniez C. G.
wyznaczy¢ mogl termin zawarcia umowy przyrzeczonej — przed notariuszem P. Z. . Wobec niedochowania terminu
spelniania $wiadczenia ( zawarcia umowy definitywnej do 28 maja 2011 roku ) , woli utrzymania zobowigzania
wigzacego strony , ale bez zgodnego okreslenia nowego terminu , nie zastrzezenia formy pisemnej dla zmian kontraktu



oraz braku podstaw do stosowania art. 77 § 1 k.c. , aktualizowala sie mozliwo$¢ wyznaczenie nowego terminu przez
jedna za stron ( art. 389 § 2 k.c. ) , a uprawnienie to wykorzystal C. G. . Zakladaé trzeba jednak , Ze przed finalizacja
kontraktu doszloby do ujawnienia kwestii domniemanych wad umocowania zbywcy , choéby przez powodke , a z
zeznan Swiadka P. Z. wynika , ze wobec watpliwoSci prawnych , takze w tym terminie umowa nie doszlaby do skutku .

Podsumowujac — w § 4 umowy przedwstepnej powtarzal w zasadzie postanowienia art. 394 § 1 k.c. Niewykonanie
umowy nie obciaza przyrzekajacej kupno , bowiem niezaleznie od bezzasadno$ci stanowiska o wyga$nieciu
udzielonego C. G. pelnomocnictwa , powdd nie zawarcia umowy przyrzeczonej lezal po stronie przyrzekajacego
sprzedaz . Nie mozna bylo zatem twierdzi¢ , ze mégt on zadatek zachowaé . Ostatecznie zastosowanie mialby § 3 art.
394 k.c. Zagadnien opisanych ta norma strony w umowie nie wyslowily , ale w § 8 odestaly do przepiséw Kodeksu
cywilnego . Zwrot zadatku uzasadnialo zatem niewykonanie umowy wskutek okolicznos$ci , za ktére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialno$ci ( obiektywnie wadliwa odmowa sporzadzenia aktu notarialnego ) albo za ktore ponosza
odpowiedzialno$é obie strony ( wspolistniejgca niewydolno$é finansowa powodki ) .

W tym stanie rzeczy , na mocy art. 385 k.p.c. , apelacje oddalono .



