Sygn. akt I C 119/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 wrze$nia 2020 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: sedzia Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 15 wrze$nia 2020 r. w G. sprawy z powddztwa M. B. (1) przeciwko I. K. i Z. K.
o zaplate

I. zasadza solidarnie od pozwanych I. K. i Z. K. na rzecz powoda M. B. (1) kwote 30.000 zl (trzydziesci tysiecy ztotych)
wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie za okres od 31 sierpnia 2019 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasadza solidarnie od pozwanych I. K. i Z. K. na rzecz powoda M. B. (1) kwote 1.500 z} (jeden tysiac pieéset ztotych)
wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie za okres od dnia uprawomocnienia sie niniejszego orzeczenia do zaplaty
- tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 119/20
UZASADNIENIE
Stan faktyczny

W dniu 8 kwietnia 2019 r. pomiedzy M. B. (1) (kupujacy) a I. K. i Z. K. (sprzedajacy) doszlo do zawarcia z
zwyklej formie pisemnej umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w G., za cene 430.000 ztL.
Umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta do dnia 21 czerwca 2019 r. M. B. (1) wreczy¢ kontrahentom zadatek
w wysokoSci 30.000 zl. Miejsce zawarcia umowy przyrzeczonej mialo by¢ podane sprzedajacym najp6zniej na 10 dni
przed wyznaczonym terminem jej zawarcia.

Dowd6d: umowa z 8.04.2019, k. 8-12
M. B. (1) nie zawiadomil sprzedajacych o miejscu zawarcia umowy przyrzeczonej przed dniem 21 czerwca 2019 r.

Do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej z osobami trzecimi Z. K. i I. K. nie zlozyli M. B. o§wiadczenia o odstapieniu
od zawartej z nimi umowy.

Okoliczno$é bezsporna

I. K.iZ. K. zawarli kolejng umowe przedwstepna sprzedazy tego samego lokalu z innymi osobami (L. S.11. S.) w dniu
10 maja 2019 r. i nie zawiadomili o tym fakcie M. B. (1). Pobrali tez kolejny zadatek w kwocie 10.000 zl. Termin
umowy przyrzeczonej zostal oznaczony na dzien 31 lipca 2019 1.

Dowd6d: umowa z 10.05.2019, k. 15-18

Ostatecznie przedmiotowy lokal zostal sprzedany (w dniu 5 lipca 2019 r.) L. S. (2) i L. S. (2) (za cene 430.000 zl,
wliczajac zadatek).



Dowd6d: umowa notarialna, k. 92-95

Do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej z osobami trzecimi Z. K. i I. K. nie zlozyli M. B. o§wiadczenia o odstapieniu
od zawartej z nimi umowy.

Okoliczno$é bezsporna

Powod wezwal pozwanych do zaplaty dwukrotnosci zadatku (tj. 60.000 z1) pismem z 19 sierpnia 2019 r.
Dowdd: pismo, k. 25

Sad zwazyl, co nastepuje:

Przepisy kodeksowe (art. 394 k.c.) dotyczace zadatku maja charakter iuris dispositivi, co oznacza, ze umowa stron
moze przewidywa¢ odmienno$ci. Umowa stron zawiera postanowienia dotyczace zadatku (par. 5). Jednak nie jest
to regulacja kompletna, bo nie przewidziano sposobu postepowania z zadatkiem w sytuacji, w ktérej obie strony
ponosza odpowiedzialno$é za niedojécie umowy przyrzeczonej do skutku. Jezeli wiec zrealizuje sie taki scenariusz,
zastosowanie znajda przepisy ustawy (por. rowniez par. 7 ust. 2 umowy stron), ktore przewiduja, ze w takiej sytuacji
zadatek powinien byé zwrocony, a obowiqzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada (art. 394
par. 3 k.c.).

Zdaniem Sadu obie strony ponoszq odpowiedzialnosé¢ za niedojscie umowy przyrzeczonej do skutku,
gdyz — zupelnie niezaleznie od siebie — naruszyly w istotny sposéb wiazacy ich stosunek zobowigzaniowy wynikajacy
z zawartej w dniu 8 kwietnia 2019 r. umowy przedwstepne;j.

Powdd naruszyt istotny obowigzek zawiadomienia sprzedajacych o miejscu zawarcia umowy przyrzeczonej
najpdzniej na dziesie¢ dni przed wyznaczonym terminem jej zawarcia. To naruszenie nie budzi watpliwoéci i nie
zostalo w zaden przekonujac sposob usprawiedliwione przez powoda. Nie ma zadnego dowodu, ze w ogoble w okresie
do 21 czerwca 2019 r. byla umoéwiona wizyta u jakiegokolwiek notariusza. Powod z przyczyn, ktére nie s3 istotne
prawnie — po prostu byl w zwloce. Kwestie zorganizowania Srodkéw na sfinansowania zakupu nie majg w tym
przypadku znaczenia prawnego, bo umowa stron tego nie obejmowala, nawet jezeli strony takich uméw — co naturalne
— nieformalnie o tym rozmawiaja.

Sad nie podzielil nie pogladu powoda w zakresie nadmiernego przywigzania do oceny prawnej charakteru terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej: jakkolwiek nie jest to termin ,konicowy” lub ,rozwigzujacy”, to jednak ma on prawne
znaczenie dla kontrahentéw (zwigzane z ich uprawnieniami w razie naruszenia terminéw przez kupujacego).

Pozwani naruszyli stosunek zobowigzaniowy w dwojaki sposob i rowniez jest to naruszenie istotne. Nalezy przyznac,
ze pozwani mogli zawrze¢ kolejng umowe przedwstepna dotyczaca tego samego lokalu z innymi kontrahentami (i
pobrac¢ kolejny zadatek) nie zawiadamiajac o niej poczatkowo powoda (taka czynno$é nie jest objeta zakazem z
drugiego ustepu par. 2 umowy stron). Jednak od bezskutecznego uplywu terminu na zawiadomienie ich o terminie
zawarcia umowy przyrzeczonej z powodem (a wiec po dniu 11 czerwca 2019 r.) sytuacja sie zmienia. Od tego czasu
przystugiwalo im uprawnienie do natychmiastowego odstapienia o umowy i zachowania zadatku (par. 5 pkt 2 lit.
b). W normalnej sytuacji z uprawnienia mozna po prostu nie skorzysta¢ bez negatywnych konsekwncji, jednak w
niniejszej sprawie jest inaczej, bo pozwani — i tylko oni — wiedzieli, ze zawarli umowe przedwstepna takze z innymi
kontrahentami i pobrali drugi zadatek, nie poinformowali o tym powoda ani do 11 czerwca, ani do 21 czerwca. To
zaniechanie pozwanych w skorzystaniu ze wspomnianego uprawnienia w okolicznoéciach sprawy jest powaznym
naruszeniem zobowigzania. Skoro pozwani trwali w zaniechaniu nawet do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej z
innymi kontrahentami, to oznacza, ze naruszyli zasade elementarnej uczciwoéci, stanowiaca jedna z zasad wspolzycia
spolecznego oraz spoleczno-gospodarczy cel zadatku. Termin na zawarcie umowy przyrzeczonej okres§lony w umowie
stron nie zostal bowiem ustanowiony jako skutkujacy wyga$nieciem tego obowiazku po uplywie tego terminu. Powod
mogl wiec mie¢ przekonanie, ze mimo swojej zwloki moze jednak liczy¢ na zawarcie umowy przyrzeczonej po uplywie



umownego terminu. Zostal wiec — nawet mimo naruszenia przezen obowigzku z drugiego ustepu par. 3 umowy stron
— wprowadzony w blad, gdyz nie zostal poinformowany o pelnym i prawdziwym statusie swoich kontrahentow, ktorzy
jakkolwiek formalnie nie obcigzyli lokalu, to jednak zwigzanie umowga przedwstepna z innymi kontrahentami (jako
dlug osobisty) jest stanem zblizonym (analogicznym) do zakazu obciazen rzeczy. Zewnetrznym przejawem uczciwos$ci
pozwanych byloby zwrdcenie powodowi zadatku przed lub w dniu zawarcia umowy z innymi kontrahentami. Skoro
tak sie nie stalo i nie rozwigzali oni umowy z powodem we wladciwym czasie, to oczywistym jest, ze pozwani chcieli
po prostu wzbogacic sie kosztem powoda, wykorzystujac fakt, ze zawarli dwie umowy przedwstepne pobierajac dwa
zadatki, cho¢ przeciez logicznym jest, ze sprzedaz mogla dojé¢ do skutku tylko z jednym kontrahentem (a wiec z gory
dla pozwanych musiato by¢ jasnym, ze od daty umowy ostatecznej jeden z tych zadatkow musial by¢ zwrocony).

Reasumujgc, odpowiedzialno§¢ strony pozwanej za niedoj$cie umowy przyrzeczonej do skutku dotyczy naruszenia
zobowigzania poprzez ich zachowania sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego i spoteczno-gospodarczym
celem zadatku (art. 354 par. 1 k.c.). Celem instytucji zadatku nie jest wzbogacanie sie sprzedajacych na fakcie
zawierania kilku umoéw przedwstepnych sprzedazy dotyczacych tej samej indywidualnie oznaczonej rzeczy (liczac np.
na uchybienia kontrahentéw). Zadatek to inna instytucja, niz wadium przy aukcji, ktdra zresztg jest automatycznie
zwracana pozostalym (poza wygrywajacym aukcje) i jawno$¢ startu w aukeji kilku osob jest dla kazdego uczestnika
oczywista.

Jak wspomniano wyzej, w poczatkowej fazie mozna zawrze¢ kilka uméw przedwstepnych sprzedazy z zadatkami,
lecz po nadejéciu lub nienadejéciu spodziewanych sekwencji dziatan ze strony okre$lonych kontrahentéw sprzedajacy
nie wykonujgc uprawnien do wygaszenia innych umoéw przedwstepnych narusza wspomniany przepis art. 354 par 1
k.c. - nie zawiadamiajac kontrahentéw o innych umowach przedwstepnych i nie zwracajgc nadmiarowych zadatkow.
Odmienna interpretacja sadu bylaby tez w oczywisty sposéb szkodliwa spolecznie, gdyz moglaby tworzy¢ podstawy
orzecznicze do powstania patologii spolecznych polegajacych na masowym zawieraniu na rynku nieruchomos$ci uméw
przedwstepnych z r6znymi kontrahentami (niejawnych dla innych) i probie zatrzymywania zadatkdéw od tych z nich,
ktorzy naruszyliby jakie$ postanowienia umoéw przedwstepnych. W taki sposdb mozna by przeciez uzyskiwa¢ powazne
korzy$ci majatkowe (nawet przekraczajace cene ostatecznie uzyskana ze sprzedazy), nie majace tak naprawde zadnego
ekonomicznego uzasadnienia.

Nalezy podkresli¢, ze lege non distinguente odpowiedzialno$¢ obu stron za niedoj$cie umowy przyrzeczonej do skutku
(wrozumieniu art. 394 par. 3 k.c.) nie musi mieé charakteru jednoczesnego lub dotyczacego tego samego (tozsamego)
postanowienia umownego (lub naruszenia tego samego przepisu ustawy). Moze wiec to by¢ — jak w niniejszej sprawie
— cigg naruszen po obu stronach, ktory dopiero w ujeciu calej sekwencji zdarzen i w miare aktualizowania sie kolejnych
obowiazkéw daje post factum odpowiednia perspektywe do oceny obopdlnej odpowiedzialnoéci stron. Nie ma tez
znaczenia, kto jako pierwszy dokonal naruszenia, gdyz — jak w niniejszej sprawie — pozwani po uplywie 11 czerwca 2019
mogli zachowa¢ sie zgodnie z treScig zobowigzania, ale tego nie uczynili. Skorzystanie z uprawnienia przewidzianego
w par. 5 ust. 2 pkt b) przerodzilo sie w tej sytuacji w obowiazek — z racji faktu, ze nie ujawnili powodowi zawarcia
umowy z innymi kontrahentami — znaczenie tej okoliczno$ci bylo juz om6éwione wyzej.

Materialem dowodowym wystarczajacym do powyzszych konkluzji prawnych sadu byly dokumenty wymienione w
stanie faktycznym. Pozostale dowody przeprowadzone w sprawie nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia. Zeznania
stron ujawniaja rozbiezno$ci dotyczace juz okresu po obopoélnych naruszeniach zobowigzania przez strony. Tres¢
rozmdéw stron i pdzniejsza wymiana korespondencji nie ma znaczenia dla oceny wcze$niejszych zdarzen, gdyz
pomiedzy stronami nie doszlo do zadnego konsensusu, lecz istotnego zaognienia konfliktu. Okoliczno$ci zwigzane
ze stanem zdrowia pozwanego nie majg znaczenia dla rozstrzygniecia, gdyz nie przeszkodzily zar6wno w zawarciu
kolejnej umowy przedwstepnej jak i umowy przyrzeczonej, sa wiec to w oczywisty sposob dowody bedace przejawem
dalece nietrafnej strategii obrony.

Nalezy podkresli¢, ze ocena prawna odpowiedzialno$ci pozwanych za niedoj$cie umowy do skutku moglaby byé
inna, gdyby pozwani zawarli umowe przedwstepna juz po niewykonaniu przez powoda obowiazku zawiadomienia o



terminie umowy przyrzeczonej, a wiec gdyby umowa przedwstepna z innymi kontrahentami zostala zawarta po 11
czerwca 2019 T.

Majac powyzsze na uwadze sad orzekl jak w punkcie I. sentencji na mocy art. 394 par. 3 k.c. w zw. z art. 455 k.c. w
zw. z art. 481 par. 11 par. 2 k.c.

W pozostalym zakresie powodztwo oddalono jako niezasadne, na mocy art. 394 par. 3 k.c. (punkt II. sentencji).
Koszty procesu

O kosztach procesu orzeczono na mocy art. 100 k.p.c. (stosunkowe rozdzielenie). Obie strony wygraly po polowie i
w takim zakresie moga wzajemnie zadaé kosztow, ktore w zakresie kosztow profesjonalnej reprezentacji sie znosza,
proporcja polowy kosztéw wypada na korzy$¢ powoda w zakresie oplaty sadowej, ktorej polowy moze zadaé od
przeciwnikow (czyli 1.500 zl) — punkt III. sentencji.



