Sygnatura akt V C 42/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 12 stycznia 2021 .

Sad Rejonowy Poznan Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu V Wydzial Cywilny w nastepujgcym
skladzie:

Przewodniczacy:SSR Marta Scista

Protokolant:st. prot.sad Joanna Flajszer

Ppo rozpoznaniu w dniu 15 grudnia 2020 r., w P.
na rozprawie sprawy z powoédztwa P. J.
przeciwko C. W.

- o zaplate

oddala powddztwo

sedzia Marta Scista

UZASADNIENIE

P. J. pozwem z dnia 19 pazdziernika 2018 r. wniost o zasgdzenie od pozwanego C. W. na rzecz powoda kwoty 5.000 zt
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 sierpnia 2018 r. do dnia zaplaty. W uzasadnieniu pozwu powo6d podnidsl, ze
w dniu 27 lipca 2018 r. zawar} z pozwanym umowe rezerwacyjng lokalu mieszkalnego. W dniu 30 lipca 2018 r. powod
wplacil zaliczke 5.000 zt na podstawie § 4 umowy. Do umowy sprzedazy mialo dojé¢ do dnia 13 sierpnia 2018 r. Do
zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo. W dniu 14 sierpnia 2018 r. powdd odstapil od umowy rezerwacyjnej i zazadat
od pozwanego zwrotu zaliczki w terminie 7 dni od odbioru pisma o odstapieniu. Pozwany nie zwrdcit zaliczki.

W dniu 26 pazdziernika 2018 r. referendarz sadowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym orzekajac
zgodnie z roszczeniem zawartym w pozwie.

W ustawowym terminie pozwany wnio6st sprzeciw od wydanego nakazu zaplaty. Pozwany przyznal, ze zawarl z
powodem umowe rezerwacyjna i wplacil on kaucje w kwocie 5.000 z} tytutem zabezpieczenia roszczen sprzedajacego
zwigzanych ze wstrzymaniem sprzedazy nieruchomos$ci. Pozwany wskazal, ze powo6d nie przystapil do umowy
przedwstepnej sprzedazy do dnia 13 sierpnia 2018 r. i kaucja ulegla przepadkowi na rzecz pozwanego (§ 5 umowy).

W piSmie procesowym z dnia 15 pazdziernika 2020 r. pozwany podniosl, ze zgodnie z umowg rezerwacyjng wstrzymat
sie z oferowaniem lokalu do sprzedazy w okresie od dnia 27 lipca 2018 r. do dnia 13 sierpnia 2018 r. Pozwany dodal,
ze w dniu 31 lipca 2018 r. wystgpit do zarzadcy nieruchomosci z wnioskiem o wstawienie zaswiadczenia o braku
zadluzenia lokalu, celem sprzedazy (w dniu 3 sierpnia 2018 r. pozwany otrzymal zaswiadczenie). W dniu 30 lipca
2018 r. pozwany zwrocil sie do Urzedu Miasta i Gminy w S. z wnioskiem o wydanie za$wiadczenia dotyczacego
zameldowania, celem sprzedazy lokalu. Pozwany podniosl, ze powdd w piémie z dnia 14 sierpnia 2018 r. nie wskazal
zadnej przyczyny rozwigzania oraz powodu odstapienia od umowy rezerwacyjnej, co w ocenie pozwanego rowniez
wskazuje, iz pozwany spelnil wszystkie zobowigzania zawartej umowy.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 27 lipca 2018 r. strony zawarly umowe rezerwacyjng, w ktorej kupujacy — P. J. i sprzedajacy — pozwany C.
W. o$wiadczyli, Ze sa zainteresowani zawarciem umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) na Osiedlu (...) w S..
Sprzedajacy zobowigzal sie nie oferowaé¢ do sprzedazy podmiotom innym niz kupujacy lokalu. Strony ustalily cene
sprzedazy lokalu na 280.000 zl, a pow6d zobowiazat sie zawrze¢ z pozwanym przedwstepng umowe sprzedazy lokalu
lub umowe sprzedazy lokalu w terminie najpdzniej do dnia 13 sierpnia 2018 r.

Powod w dniu 30 lipca 2018 r. wplacil ,kaucje” w wysokoSci 5.000 z} tytulem zabezpieczenia roszczen pozwanego
zwigzanych ze wstrzymaniem sie od zakupu lokalu. Zgodnie z § 5 umowy kwota kaucji podlegata przepadkowi na
rzecz pozwanego tytulem odszkodowania za wstrzymanie sprzedazy lokalu, jesli powo6d nie przystapi do zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu lub umowy sprzedazy lokalu z wlasnej winy.

Dowéd: bezsporne, umowa z dnia 27 lipca 2018 r. (k.7-9,27-29), potwierdzenie wptaty kaucji (k.10)

W dniu 30 lipca 2018 r. pozwany zwrdcil sie do Urzedu Miasta i Gminy w S. z wnioskiem o wydanie za§wiadczenia
dotyczacego zameldowania, celem sprzedazy lokalu.

W dniu 31 lipca 2018 r. pozwany wystapil do zarzadcy nieruchomosci z wnioskiem o wstawienie zaswiadczenia o braku
zadluzenia lokalu, celem sprzedazy (w dniu 3 sierpnia 2018 r. pozwany otrzymat zaswiadczenie).

Dowéd: dokumentacja potwierdzajaca zlozenie wnioskéow (k.62-66)

Pismem z dnia 14 sierpnia 2018 r. powod poinformowat pozwanego o odstapieniu od umowy rezerwacyjnej z dnia 277
lipca 2018 r. i wezwal pozwanego do zwrotu kaucji w wysokosci 5.000 zl.

Dowdéd: pismo powoda z dnia 14 sierpnia 2018 r. (k.11)
W dniu 21 wrze$nia 2018 r. powo6d wystosowal do pozwanego wezwanie do zaplaty kwoty 5.000 zl.
Dowdéd: wezwanie do zaplaty (k.12-17)

Powdd twierdzil, ze przyczyna dla ktorej odstapil od umowy rezerwacyjnej bylo nieprzedstawienie przez pozwanego
numeru ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowego lokalu, w zwiazku z czym nie znany byl mu jej stan prawny
i nie mogl przystapi¢ do umowy.

Pozwany zaprzeczyl, aby pow6d domagal sie od niego podania numeru ksiegi wieczystej przedmiotowego lokalu.
Dowébd: zeznania powoda P. J. (k.53), zeznania pozwanego C. W. (k.53v)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie okolicznosci bezspornych miedzy stronami,
wskazanych dokumentow oraz zeznan stron postepowania.

Wiarygodnoé¢ dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy nie budzila watpliwosci Sadu, réwniez strony nie
podnosily zadnych zarzutéw w tej kwestii. Kserokopie Sad potraktowal jako $§wiadczace o istnieniu dokumentéw
zrodtowych o tozsamej tresci.

Przestuchane w sprawie strony przedstawily swoje stanowiska w sprawie, zaprezentowane wczesniej w zlozonych
pismach procesowych.

Nie znalazly potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym zeznania powoda, odno$nie faktu, iz domagal
sie od pozwanego dodatkowych informacji zwigzanych z ustaleniem stanu prawnego nieruchomosci, iz kontaktowat
sie z nim poprzez nieustalona osobe — posrednika w obrocie nieruchomo$ciami, jak réwniez co do tego, ze pozwany
domagal sie od niego innych — poza kaucja kwot, ktérych brak wplaty spowodowal, ze nawet umowa przedwstepna
nie zostala przez strony podpisana. Twierdzenia te musialy wiec zostaé przez strony uznane za golostowne.



W odniesieniu natomiast do zeznan pozwanego stwierdzi¢ nalezy, iz znalazly one w peli potwierdzenie w
zgromadzonych dowodach. Pozwany przedstawil dokumenty $wiadczace o tym, iz byl gotow do zawarcia umowy
zobowiazujacej do sprzedazy nieruchomosci.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze w procesie cywilnym obowigzuje pelna zasada kontradyktoryjno$ci. Oznacza to,
ze Sad nie ma obowiazku zarzadzania dochodzen w celu uzupelienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia
srodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Sad nie jest tez zobowigzany do przeprowadzenia z
urzedu dowoddéw zmierzajacych do wyjasnienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.).
Obowiazek przedstawienia dowodow spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéw majacych
dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 2277 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktora z faktow tych wywodzi
skutki prawne (art. 6 k.c.). Innymi stlowy Sad nie ma obowigzku wyreczania stron procesu w poszukiwaniu dowodow
na potwierdzenie ich stanowisk procesowych i opiera sie na materiale dowodowym zaprezentowanym przez strony
postepowania. Strona, ktéra nie podejmuje inicjatywy dowodowej, musi liczy¢ sie z negatywnymi skutkami takiego
postepowania.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Spér w sprawie ogniskowal sie woko6l kwestii ustalenia przyczyn, dla jakich strony nie zrealizowaly postanowien
umowy rezerwacyjnej i zwiazanej z nig kwestii rozliczenia wplaconej przez powoda kaucji 5.000 zl. Kwota ta, zgodnie
z ustaleniami stron, zabezpieczala roszczenia pozwanego o naprawienie szkody, zwiazanej z nieoferowaniem do
sprzedazy jego nieruchomos$ci innym — poza powodem osobom, w sytuacji gdy powdd nie przystapi do umowy
przedwstepnej sprzedazy lokalu (strony w umowie okresélily, ze pow6d zobowiazuje sie zawrze¢ umowe przedwstepna
do dnia 13 sierpnia 2018 r.). Strony zgodnie ustalily, ze w takim wypadku, pozwany bedzie uprawniony do zatrzymania
w/w kwoty.

Strona powodowa wskazywala, ze przyczyna rezygnacji z zawarcia umowy przedwstepnej byt brak podania przez
pozwanego nr ksiegi wieczystej lokalu, a strona pozwana podnosila, ze to kwestie zwigzane z uzyskaniem przez powoda
kredytu na zakup lokalu byly przyczyna rezygnacji powoda z zawarcia umowy przedwstepnej, a powod nigdy nie zadat
padania nr ksiegi wieczystej lokalu.

Bezspornym w sprawie pozostaje fakt zawarcia przez strony umowy rezerwacyjnej, ktéra nalezy okresli¢ jako umowe
nienazwanga. W wyniku realizacji umowy strony mialy zawrze¢ do okreSlonego dnia umowe przedwstepna lub
umowe sprzedazy lokalu, ktorego wlascicielem byt pozwany. W umowie powdd zobowiazal sie do zawarcia umowy
przedwstepnej lokalu i wplacit kwote 5.000 zi. W umowie strony okreslily, ze kwota ta, ma zabezpieczy¢ roszczenie
pozwanego o naprawienie szkody zwigzanej ze wstrzymaniem sie ze sprzedaza nieruchomosci i zostanie zatrzymana
przez pozwanego, jesli powod z wlasnej winy, nie przystapi do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy lub umowy
sprzedazy. Z drugiej za$ strony, w razie odstapienia od umowy rezerwacyjnej, umowy przedwstepnej (...) przez
pozwanego, strony przewidzialy obowiazek zaplaty podwojnej wysokosci w/w kwoty na rzecz powoda. W ocenie Sadu,
konstrukcja zastosowana przez strony, odpowiada ustawowej regulacji zadatku (art. 394 kc)

Nie ma watpliwoéci co do tego, ze powdd nie przystapil do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy, a nie
wykazal w toku postepowania, iz nastapilo to z przyczyn lezacych po stronie pozwanego. Powdd nie wykazal,
aby zadal od pozwanego danych ksiegi wieczystej nieruchomosci, a pozwany zaprzeczal aby powod takie zadania
formulowal. Strona pozwana przedstawila natomiast dokumenty $wiadczace o tym, ze w okresie obowiazywania
umowy rezerwacyjnej wykazywata zamiar zawarcia umowy przedwstepnej. Starania o wydanie tych dokumentéw
nalezy oceni¢ jako emanacje woli pozwanego zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy z powodem — umowa
rezerwacyjna wykluczala zawarcie umowa przedwstepnej sprzedazy lub umowy sprzedazy lokalu z innym podmiotem
niz powdd. Ostatecznie za$, nie zostalo wykazane, by pozwany nie wykonal swojego zobowigzania, tj. oferowal
nieruchomo$¢ innym, poza powodem osobom.



Przestuchany w sprawie powdd podnidst jeszcze kwestie zadanej przez pozwanego doplaty do wplaconej kwoty
wysokosci 25.000 zl, ale takze ta kwestia nie zostala wykazana przez powoda zadnym dowodem, a pozwany zaprzeczal
aby zadal dodatkowych 25.000 zl.

Powdd zobowiazal sie do zawarcia umowy przedwstepnej do dnia 13 sierpnia 2018 r. i swego zobowigzania nie
wykonal. Zlozone przez niego o§wiadczenie o odstapieniu od umowy rezerwacyjnej z dniu 14 sierpnia 2018 r. jako
zlozone po ustalonym przez strony terminie do zawarcia umowy zobowiazujacej, lub umowy sprzedazy nieruchomosci,
nie mialo juz wplywu na ocene, zasadnosci roszczenia powoda. Skoro powod wplacil 5.000 zl jako zadatek i sam nie
wykonal swojego zobowigzania, to jego zadanie zwrotu w/w kwoty nalezy ocenic jako niezasadne. Pozwany miat prawo
zatrzymacé wplacony zadatek.

Sad oddalil zatem powo6dztwo.

Strona powodowa przegrala proces, co zgodnie z zasada wyrazona w art.98 § 1 k.p.c. skutkuje ponoszeniem przez
nig kosztow procesu w catoSci. Sad nie orzekal o kosztach sagdowych w wyroku. Art. 108 k.p.c. nakazujacy Sadowi
rozstrzygniecie o kosztach w kazdym orzeczeniu konczacym sprawe w instancji umieszczony zostal w dziale I tytule
V k.p.c. zatytulowanym ,zwrot kosztow procesu”, co oznacza ze obowigzek orzekania o kosztach dotyczy sytuacji, w
ktorej zachodzi potrzeba rozstrzygniecia o zwrocie kosztow, co w przedmiotowej sprawie w odniesieniu do kosztow
sadowych nie mialo miejsca.

sedzia Marta Scista



