Sygn. akt I C 1910/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy Gdansk -Pétnoc w Gdansku, Wydziat I Cywilny
w skladzie :

Przewodniczqcy SSR Agnieszka Piotrowska

Protokolant sekr. sad. Katarzyna Warzocha

po rozpoznaniu w dniu 01 kwietnia 2016 roku na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S., R. S.

przeciwko S. L.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego S. L. solidarnie na rzecz powoddéw A. S., R. S. kwote 54.600 z} (pieédziesiat cztery tysiace
szeécset zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 07 listopada 2015r. do dnia zaplaty;

I1. zasadza od pozwanego solidarnie na rzecz powodow kwote 6.364 zl (sze$c¢ tysiecy trzysta szeS¢dziesiat cztery zlote)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

III. oddala wniosek o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoSci.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 listopada 2015 roku powodowie A. S., R. S. domagali sie solidarnie od pozwanego S. L. zaplaty
kwoty 54.600 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 7 listopada 2015 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.
Jednocze$nie wniedli o zabezpieczenie powodztwa.

W uzasadnieniu wskazano, ze w dniu 29 lipca 2015 roku powodowie zawarli z pozwanym umowe przedwstepnag
sprzedazy nieruchomosci za kwote 273.000 zl, przekazujac jednoczesnie z tego tytulu kwote 27.300 zl jako kwote
zadatku. Powodowie podniesli, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie doszlo wylacznie z przyczyn lezacych
po stronie pozwanego. Argumentowali, ze w dniu 08 wrze$nia 2015 r., poprzedzajacym dzieh zawarcia umowy
przyrzeczonej, pozwany w godzinach wieczornych przestal do powoda widomoéé¢ e - mail, w ktorej zwroécil sie
o wprowadzenie dodatkowych modyfikacji do ostatecznej umowy sprzedazy. Z uwagi na powyzsze nie doszlo do
spotkania u notariusza w dniu 9 wrze$nia 2015 r. Kolejny termin wyznaczono na dzien 17 wrzes$nia 2015 r., jednakze na
spotkaniu u notariusza pozwany nie wyrazit zgody na podpisanie umowy tej tre$ci. Na wezwanie o zwrot uiszczonego
zadatku poinformowat strone powodowg, ze moze dokonaé zwrotu jedynie polowy uiszczonego zadatku oraz wskazal,
ze umoéwi spotkanie u innego notariusza, ktory przygotuje umowe ostateczna, czego jednak nie zrobil. Z uwagi na
zblizajacy sie termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktdrej termin strony w umowie przedwstepnej ustalily na
31 pazdziernika 2015 r. powodowie pismem z dnia 23 pazdziernika 2015 r. wezwali pozwanego do stawienia sie
w dniu 30 pazdzierniku 2015 r. o godzinie 12.00 w Kancelarii Notarialnej notariusz A. B. i M. S. w G. przy ul.
(...) celem zawarcia umowy przyrzeczonej. W odpowiedzi pozwany wskazal, iz co do zasady akceptuje projekt aktu
notarialnego, jednak nie zdolal uzyskac opinii prawnej w tym zakresie. W zwiazku z tym nie jest mozliwe podpisanie
przedmiotowej umowy. Nadto pozwany w dniu o1 listopada 2015 r. ponowil na portalu internetowym www. olx.pl
ogloszenie o zamiarze sprzedazy opisywanej nieruchomoéci, w ktérym okreslit cene sprzedazy na kwote 299.000 zl.



W zwigzku z powyzszym powodowie w pisemnej formie z podpisami notarialnie pos§wiadczonymi zlozyli o§wiadczenie
o odstapieniu od umowy. Pismem z dnia 03 listopada 2015 r. wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 54.600 zl tytulem
zaplaty zadatku w podwoéjnej wysoko$ci w zwigzku z brakiem zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Postanowieniem z dnia 30 listopada 2015 r. Sad Rejonowy Gdansk — Pdlnoc w Gdansku oddalil wniosek o
zabezpieczenie powbdztwa.

W odpowiedzi na pozew pozwany S. L. wnio6st o oddalenie powddztwa w caloéci i zasgdzenie kosztéw postepowania.

W uzasadnieniu podal, ze nie ponosi winy w braku zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci. W ocenie
pozwanego wina w niewykonaniu umowy przedwstepnej sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci lezy wylacznie
po stronie powodéw. Zdaniem pozwanego miedzy stronami istnialo porozumienie o koniecznoéci zabezpieczenia
interesu pozwanego, jako sprzedajacego do czasu otrzymania zaplaty za sprzedana nieruchomoéc¢. Z uwagi na brak
wiadomoSci od powodéw o zapatrywaniu banku co do ksztaltu takiego zabezpieczenia strony postanowily, iz o
ksztalcie takiego zabezpieczenia zdecyduja w terminie péZniejszym. Kwestionowal, by byt zapraszany na spotkanie
u notariusza w dniu 09 wrzesnia 2015 r., jak rowniez, by mial mozliwo$¢ zapoznania sie z treScia umowy przed
spotkaniem w dniu 17 wrze$nia 2015 r. Zdaniem pozwanego do podpisania umowy nie doszlo z uwagi na brak
uzgodnionej gwarancji zabezpieczonego przeniesienia wlasno$ci nieruchomo$ci. Nadto wskazywal, iz termin do
podpisania umowy przyrzeczonej na dzien 30 pazdziernika 2015 r. byl niemozliwy do zachowania z uwagi na fakt
zamieszkiwania pozwanego poza granicami kraju — w B., (o terminie zostal powiadomiony dopiero w pierwszym
tygodniu listopada, bowiem powodowie wyslali wezwanie zwykla poczta). Nadto powodowie nie odpowiedzieli na
propozycje sfinalizowania umowy w kolejnym tygodniu na innych warunkach, ani na propozycje rozwigzania umowy
przedwstepnej i zwrot zadatku. Wskazal, iz nieruchomo$¢ zostala sprzedana w dniu 19 listopada 2015 r. za cene
285.000 zl.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 29 lipca 2015 r. pozwany S. L. zawarl z powodami A. S., R. S. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci

polozonej w miejscowoéci C. (...) P. przy ul. (...) , skladajacej sie z dzialki nr (...) o pow. 1800m® a zabudowanej
jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym nr (...), dla ktérej prowadzona jest ksiegg wieczysta nr (...). Sprzedajacy
S. L. zlozyl o$wiadczenie co do tego, iz zbywana przez niego nieruchomoé¢ jest wolna od jakichkolwiek obcigzen i
roszczen na rzecz osob trzecich oraz ze nie jest objeta wspolno$cia majatkowa malzeniska.

W § 2 umowy strony postanowily, iz wlasciwa umowa sprzedazy zostanie zawarta do dnia 31 pazdziernika 2015 r. za
cene 273.000 zh

W § 3 umowy przedmiotowej umowy Sprzedajacy poSwiadczyl otrzymanie na poczet naleznej ceny nieruchomosci
kwoty 27.300 zl tytulem zadatku. Kwota ta miala by¢ zaliczona na poczet ceny sprzedazy ww. nieruchomoéci

W § 3 umowy wskazano, iz pozostala czeéc¢ ceny sprzedazy, pochodzaca z kredytu bankowego udzielonego kupujacemu
na ten cel, zostanie przekazana przelewem na konto sprzedajacego do 10 dni roboczych od dnia podpisania umowy
przyrzeczone;j.

W § 7 umowy wskazano, iz umowe sporzadzono w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach, a wszelkie zmiany tej
umowy sa mozliwe jedynie w formie pisemnych aneksow.

/okoliczno$é bezsporna, nadto dowod: umowa przedwstepna, k. 20-21; zeznania Swiadka A. L. -k. 208-209, zeznania
powodki —k.211, zeznania powoda — k. 209 -211, zeznania pozwanego —k. 176 w zw. z 211-212, odpis KW —-k.15-19/

W dniu 31 sierpnia 2015 r. powodowie zawarli z (...) Bankiem SA umowe kredytu (...) nr (...), uzyskujac w ten sposéb
pozostalg cze$¢ srodkow finansowych na zakup ww. nieruchomodci.



/dowod: umowa kredytunr (...) —k. 22-23,173, zeznania §wiadka M. S. —k. 174-175, zeznania pow6dki —k.211, zeznania
powoda — k. 209 -211/ /

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal wyznaczony na dzien 09 wrzeénia 2015r. W dniu 08 wrzeénia 2015 r.
o godzinie 20.16 pozwany przestal do powoda wiadomo$¢ e-mail w ktorej zwroécil sie o wprowadzenie dodatkowych
modyfikacji do umowy ostatecznej, jedna z uwag dotyczyla zabezpieczenia zaplaty tj. zawarcia w umowie zapisu, iz
przeniesienie wlasno$ci nastapi dopiero po wplynieciu Srodkéw na rachunek pozwanego. Nie doszlo do spotkania u
notariusza w dniu 09 wrzeénia 2015 r. Powod czeéé tych uwag uwzglednil i zmienil tre$¢ umowy. Natomiast zapis o
sposobie platnosci nie zostal w zaden sposob zmieniony. Pozwany taka tres¢ umowy zaakceptowal.

Kolejny termin zawarcia umowy wyznaczono na dzien 17 wrzeénia 2015 r., pozwany po odczytaniu aktu przez
notariusza M. S. o$wiadczyl, iz nie wyraza zgody na zawarcie umowy tej treéci z uwagi na brak zabezpieczenia jego
interesow.

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2015 r. powodowie wezwali pozwanego do stawienia sie w dniu 30 pazdziernika 2015r.
o godzinie 12.00 w Kancelarii Notarialnej notariusz A. B.i M. S. w G. przy ul. (...) celem zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Dodatkowo w dniu 29 pazdziernika 2015 r. zostalo przestane przez powoda do powoda takze e - mailem.

W odpowiedzi na przestane wezwanie pozwany w wiadomosci e - mail z dnia 30 pazdziernika 2015 r. przestanej
o godzinie 11.18 o$wiadczyl, iz co do zasady akceptuje projekt przestanego mu aktu notarialnego, jednakze nie ma
pewnosci, czy dobrze go zrozumial oraz nie zdotal uzyska¢ w tym zakresie opinii prawnej. W zwiazku z tym nie jest
mozliwe podpisanie umowy w dniu 30 pazdziernika 2015 r., ani w dniu 31 pazdziernika 2015 r., z uwagi na fakt, iz
jest dzieh poprzedzajacy Swieto Zmarlych. W dniu 30 pazdziernika 2015r., pozwany S. L. nie stawil sie na podpisanie
umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci okre$lonej w umowie przedwstepne;.

/dowod: korespondencja e -mailowa —k. 103-120, 140-168, wezwanie z dnia 23.10.2015 r. wraz z potwierdzenie
odbioru —k. 26-28, korespondencja mailowa —k. 29-37, akt notarialny z dnia 30.10.2015 r. (...) —k. 38-40, zeznania
Swiadka M. S. —k.174-175, zeznania powodki —k.211, zeznania powoda — k. 209 -211 zeznania pozwanego —k. 176 w
Zw. Z 211-212, plyta DVD -k.97/

S. L. w dniu w dniu o1 listopada 2015 r. 0 godzinie 00.15 ponowil na portalu internetowym www.olx.pl ogloszenie o
zamiarze sprzedazy nieruchomosci, bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej taczacej strony za kwote 299.000 zl.

/dowdd: ogloszenie —k. 44-51, zeznania pozwanego —k. 176 w zw. z 211-212/

Pismem z dnia 2 listopada 2015 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 54.600 z} tytulem zaplaty zadatku
w podwdjnej wysoko$ci w zwigzku z brakiem zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci objetej umowa
przedwstepna z dnia 29 lipca 2015 r., z winy lezacej po stronie S. L. w ciagu 3 dni liczac od dnia otrzymania wezwania,
jednakze bezskutecznie.

/dowdd: wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru —k. 52-53, pisma z dnia 03.11.2015 r. wraz
koperta —k. 54-57

W dniu 5 listopada 2015 1. A. S., R. S. zlozyli przed notariuszem M. S., prowadzaca kancelarie notarialng w G. przy ul.
(...) oéwiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy zawartej w dniu 29 lipca 2015 . z S. L. w zwigzku
z niewykonaniem przez niego umowy.

/dowdd: oswiadczenie o odstapieniu od umowy wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru —k. 41-43, zeznania $wiadka
M. S. k. 174-175 /



S. L. w dniu 19 listopada 2015 r. zbyl na rzecz E. O., W. O. nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci C.(...). P. przy ul.

(...), skladajaca sie z dzialki nr (...) o pow. 1800m™ a zabudowang jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym nr (...),
dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) za kwote 285.000z}

/dowdd: akt notarialny (...) (...) —k. 121-128, zeznania pozwanego —k. 176 w zw. z 211-212/
Sad rozwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil przede wszystkim na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strony
oraz zeznan powodow oraz Swiadka M. S., ktérych zeznania uznal za spdjne, korespondujace ze soba oraz z
pozostalym materialem zgromadzony w sprawie. Sad dokonujac oceny zeznan powodéw mial na uwadze, iz jako
strony postepowania sg zainteresowane wynikiem sprawy, tym niemniej nie znalazt podstaw do podwazenia ich
wiarygodno$ci zwazywszy, na okoliczno$¢, iz znalazly one potwierdzenie zaré6wno w elektronicznej korespondencji
przedprocesowej, jak i w zeznaniach §wiadka M. S., ktéra jako osoba trzecia, nie spokrewniona z zadna ze stron jest
osoba bezstronng, wiarygodna dla Sadu.

Natomiast zeznaniom pozwanego i $wiadka A. L. Sad dal wiare jedynie czeSciowo, w zakresie znajdujacym
potwierdzenie w pozostalym materiale zgromadzonym w aktach sprawy. W ocenie Sgdu niewiarygodne sa zeznania
ww. 0s6b co do rzekomych ustalen odno$nie zabezpieczenia platnosci na rzecz pozwanego. W tym zakresie zeznania
Sad uznal za golostowne, nie poparte zadnym wiarygodnym dowodem, majac rowniez na uwadze wiezy rodzinne
laczace pozwanego ze $wiadkiem A. L..

Sad na mocy art. 227 kpc oddalil wniosek o przeshuchanie §wiadka M. A., A. S., E. i W. O. majac na uwadze, iz fakty
na okoliczno$é ktérych swiadkowie mieli zeznawa¢ nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad na podstawie art. 316 § 2 kpc a contrario oddalil réwniez wniosek strony pozwanej o otwarcie rozprawy na
nowo. Pozwany wniost o otwarcie rozprawy z uwagi na zlozenie przez siebie juz po zamknieciu rozprawy o§wiadczenia
o uchyleniu sie od skutkéw o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu. Pozwany wskazal, iz skladajac
o$wiadczenie woli o zawarciu umowy przyrzeczonej dzialal pod wplywem bledu, albowiem zgodnie z wolg stron treécig
umowy przyrzeczonej bylo zabezpieczenie zaplaty naleznosSci pozwanego poprzez warunkowe przeniesienie wlasnosci
do czasu uzyskania przez niego zaplaty ceny, pozwany nie miat wiedzy iz warunkowe przeniesienie wlasnosci nie
jest mozliwe a powod go z tego bledu nie wyprowadzil. Zdaniem Sadu brak bylo podstaw do zawarcia umowy, gdyz
zgodnie z dokonanymi ustaleniami Sadu, o czym szerzej nizej, treScia umowy przedwstepnej nie bylo zabezpieczenie
przez powoddw zaplaty na rzecz pozwanego. Nadto podkresli¢ nalezy, iz pelnomocnik pozwanego ztozyt w imieniu
pozwanego o$wiadczenie o odstapieniu od umowy na rozprawie w dniu 01.04.2016r. w obecno$ci powodow.

Zgodnie z art. 394 § 1 ke 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. W Swietle powyzszego zadatek rozumieé nalezy jako pewna sume pieniezng lub rzecz dang przy
zawarciu umowy, jego za$ znaczenie zalezy w pierwszej kolejno$ci od woli stron, w dalszej kolejnos$ci od ustalonych
zwyczajow a w braku powyzszych dopiero od regulacji ustawowych. W Scislym - ustawowym znaczeniu zadatek pelni
funkcje dyscyplinujgca strony w zakresie zobowigzania, jest rodzajem sankcji za jego niewykonanie (por. wyrok SN z
dnia 18 maja 2000 r., III CKN 245/00, LEX nr 51830).

Przedmiotem postepowania z uwagi na tre$¢ przywolanego powyzej przepisu art. 394 ke, byto w rzeczywisto$ci
ustalenie, ktora ze stron postepowania faktycznie nie wykonala zobowigzan okre$lonych w umowie przedwstepnej
i z jakich powodow, i z czyjej winy nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. W ocenie Sadu strona powodowa
wykazala, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z wylacznej winy pozwanego, na skutek nie wykonania
przez niego umowy przedwstepnej laczacej strony. Tre$¢ umowy przedwstepnej byla jasna, wynikala z umowy zawartej
na pi$mie. Niewatpliwie jest tak jak twierdzil pozwany, ze poza tre$cia umowy pisemnej mogly by¢ jeszcze jakie$



ustalenia ustne. Tym niemniej strona pozwana winna byla wykazaé, ze poza tymi ustaleniami, ktére byly zawarte na
pi$mie w ramach umowy przedwstepnej, byly dodatkowe ustalenia ustne, do czego byla zobowigzana zgodnie z tre$cia
art. 6 kc i 232 kpe. W ocenie Sadu pozwany nie podotal temu obowigzkowi. Gdyby rzeczywiscie bylo tak, iz strony
umowily sie, ze zostanie zabezpieczona zaplata na rzecz pozwanego, to wedlug Sadu postanowienia te bylyby zawarte
w umowie w formie pisemnej. Pozwany ostatecznie z tego powodu nie zawarl z A. S. i R. S. umowy przyrzeczonej. Byly
to dla niego bardzo wazne okolicznoSci, co tez wielokrotnie podkreslal w tresci swych zeznan, co podkreslala réwniez
Swiadek matzonka pozwanego. Skoro ta okoliczno$c byla tak istotna, ze nie pozwolila pozwanemu na zawarcie umowy
przyrzeczonej, nie sposéb wytlumaczy¢ dlaczego nie znalazla ona swojego odzwierciedlenia w umowie pisemne;j.
Wskaza¢ nalezy, iz miedzy stronami byla prowadzona bogata korespondencja mailowa, ktéra znajduje sie w aktach
sprawy. Wynika z niej, iz pozwany po otrzymaniu projektu umowy przedwstepnej zglaszal uwagi, w tym jedna z
uwag dotyczyla wlasnie zabezpieczenia zaplaty, zawarcia w umowie zapisu, iz przeniesienie wlasno$ci nastapi dopiero
po wplynieciu $rodkéw na rachunek pozwanego (k. 103). Z korespondencji maliowej wynika, iz powod cze$¢ tych
uwag uwzglednil i zmienil. Natomiast pozostal w zaden sposob nie zostal zmieniony zapis o sposobie platnosci. W
aktach znajduje sie wiadomo$¢ elektroniczna napisana przez pozwanego do powoda, po tym jak powdd przestal juz
zmieniong tre$¢ umowy, z ktoérej wynika, iz pozwany zaakceptowal przedmiotowa umowe (k.144). Wskazaé¢ nalezy
takze, iz pomiedzy podpisaniem umowy przedwstepnej, a spotkaniem u notariusza w dniu 17 wrze$nia 2015 r., w
treéci korespondencji nie ma mowy o wymogu zabezpieczenia platnosci oraz o jego sposobie. Z tego tez wzgledu
Sad nie dal wiary pozwanemu, iz zgodnie z umow3a przyrzeczong strona powodowa miala zabezpieczy¢ ptatnoSci na
rzecz pozwanego. Skoro jedynym powodem niezlozenia o$wiadczenia o przeniesieniu wlasnoS$ci przez pozwanego,
byt brak ustanowienia przez powodow zabezpieczenia, w ocenie Sadu to pozwany nie wykonal swego zobowigzania
wynikajacego z umowy przedwstepne;j.

W Swietle powyzszego, Sad uznal roszczenie powoddéw za zasadne, w zwigzku z czym na mocy art. 394 § 1 k.c. Sad
orzekl jak w pkt I wyroku.

O odsetkach Sad orzekl zgodnie z Zadaniem pozwu na podstawie art. art. 481 § 1i 2 k.c. Pismem z dnia 2 listopada
2015 r. powodowie wezwali pozwanego do zaplaty kwoty 54.600 zl tytulem zaplaty zadatku w podwdjnej wysokos$ci
w terminie 3 dni, liczac od dnia otrzymania wezwania. Ze zwrotnego potwierdzenia odbioru wynika, iz wezwanie
pozwany odebral w dniu 3 listopada 2015 r. Zatem w dniu 07 listopada 2015 r. pozostawal juz w zwloce wzgledem
powodow. Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil odsetki ustawowe od dnia 07 listopada 2015 r. do dnia zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono zgodnie z odpowiedzialnoScia za wynik procesu, stosownie do treéci art. 98
k.p.c., obcigzajac pozwanego kosztami postepowania w caloéci. Wysoko§¢ kosztow zastepstwa procesowego dla
pelnomocnika procesowego powodow w wysokoéci jednokrotnej stawki minimalnej Sad ustalil na mocy § 6 pkt 6 w
zw. z § 2 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielanej z urzedu (tj. Dz. U. z 2013 roku
Nr 461) w wysoko$ci 3.600 zl, powiekszone o oplaty od pelnomocnictwa w wysokoéci 34 z1.

Na podstawie art. 333 kpc a contrario Sad oddalil wniosek o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnosci,
majac na uwadze, iz cho¢ pozwany zbyl nieruchomo$¢ potozong przy ul. (...) w Czarnej Hucie nadal jest
wspoétwlascicielem innej nieruchomosci, a zatem nie sg prawda twierdzenia powodoéw, iz nie jest mozliwe prowadzenie
przeciwko pozwanemu skutecznej egzekucji.



