Sygn. akt I C 306/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2015 roku

Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczaca: SSR Aleksandra Gawlas

Protokolant: stazysta Katarzyna Wojciechowska

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2015 r. na rozprawie sprawy
z powobdztwa P. R.

przeciwko A. M.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego A. M. na rzecz powoda P. R. kwote 15 000 z} (pietnascie tysiecy zlotych 00/100) z odsetkami
ustawowymi od dnia 21.04.2015r. do dnia zaplaty,

2. zasadza od pozwanego A. M. na rzecz powoda P. R. kwote 3167 zl (trzy tysiace sto sze$cdziesiat siedem zlotych
00/100) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 2400 zl ( dwa tysigce czterysta zlotych 00/100) tytulem
kosztow zastepstwa prawnego.

I1C306/15

UZASADNIENIE

P. R. wystapil przeciwko A. M. z powodztwem o zaplate kwoty 15.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
liczonymi od dnia 21.04.2014r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztoéw procesu.

Powod argumentowal, iz w dnia 7.12.2014 r., jako kupujacy, zawarl z pozwanym, jako sprzedajacym, przedwstepna
umowe kupna-sprzedazy zabudowanej budynkiem mieszkalnym nieruchomosci gruntowej potozonej w S. przy ul.
(...) o powierzchni 0,0727 ha, sktadajacej sie z dzialki nr (...). Strony ustalily ostateczny termin zawarcia umowy
przyrzeczonej na dzien 31.03.2015 r. Przy zawieraniu umowy, powod wreczyt pozwanemu, w formie gotéwkowej,
kwote 15.000 zt tytulem zadatku, jednocze$nie strony ustalily, iz w przypadku niewykonania umowy przez pozwanego,
zadatek zostanie zwrocony. W dniu 31.03.2015 r. nie doszlo do zawarcia definitywnej umowy kupna-sprzedazy
nieruchomo$ci z przyczyn lezacych po stronie pozwanego. A. M. okazal sie by¢ wylacznie wspolwlascicielem
przedmiotu umowy w udziale Y2, za$ drugi ze wspdlwlascicieli — syn pozwanego P. M., nie wyrazil zgody na finalizacje
transakcji. Z uwagi na powyzsze, w trybie art. 394 § 1 k.c. powod odstapit od umowy przedwstepnej, zakresSlajac
pozwanemu termin (do dnia 20.04.2015 r.) do zwrotu otrzymanego zadatku. Pozwany nie uczynil zado$¢ zadaniu
powoda.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wspolwlascicielami nieruchomosci objetej ksiega wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu
nr (...) sa: A. M. i P. M. (syn pozwanego) w udzialach po %2 czeSci kazdy z nich.



(dowody:
odpis zupelny ksiegi wieczystej — k12-16)

A. M. zamieScil oferte sprzedazy nieruchomos$ci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), sktadajacej sie z dzialki nr
(...) o powierzchni 0,0727 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 180
m? na portalu internetowym www.tablica.pl. W listopadzie 2014 r. oferta zainteresowat sie P. R. oraz jego malzonka
J. R.. Ww. odbyli trzykrotne wizyty w domu pozwanego, celem ogledzin nieruchomosci bedacej przedmiotem oferty
sprzedazy.

(dowody:
wyjasnienia pozwanego A. M. wraz z zapisem DVD — k39-401i 42)

W dniu 7.12.2014 r. pomiedzy A. M., jako sprzedajacym, a P. R., jako kupujacym, doszlo do zawarcia przedwstepnej
umowy kupna-sprzedazy nieruchomos$ci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialki nr (...) o

powierzchni 0,0727 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 180 m?,
objetej ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu nr (...), za cene 415.000 z}. Ostateczny
termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal okreslony na dzien 31.03.2015 r. Na poczet ceny okre§lonej w § 2 umowy
kupujacy wreczyl sprzedajacemu zadatek w kwocie 15.000 zl, sprzedajacy za$ zobowigzal sie do zwrotu jego wartoSci
kupujacemu w sytuacji niewykonania umowy przez sprzedajacego. W razie niewykonania umowy przez kupujacego
zadatek miat zachowa¢ sprzedajacy.

(dowody:

umowa przedwstepna kupna - sprzedazy nieruchomosci — k1o-12,
zeznania Swiadka J. R. — k32-33,

wyjasnienia powoda P. R. wraz z zapisem DVD - k38-39 i 42)
wyjas$nienia pozwanego A. M. wraz z zapisem DVD — k39-40i42)

W zw. z konieczno$cia uruchomienia przez powoda procedury bankowej w zakresie uzyskania kredytu na zakup
nieruchomoéci, P. R. zwro6cil sie do A. M. o doreczenie dokumentéw okreslajacych jej status prawny. W styczniu 2015
r. pozwany poinformowal powoda, iz nie jest wstanie doreczy¢ zadanych dokumentéw, poniewaz jego syn P. M., nie
wyraza zgody na finalizacje transakgji.

(dowody:

zeznania Swiadka J. R. — k32-33,

wyjas$nienia powoda P. R. wraz z zapisem DVD - k38-39 i 42,
wyjas$nienia pozwanego A. M. wraz z zapisem DVD — k39-40i42)

W okresie od stycznia 2015 r. od kwietnia 2015 r. powdd telefonicznie kontaktowal sie z pozwanym, w celu
uzyskania informacji w przedmiocie mozliwoéci zawarcia umowy przyrzeczonej. Na przelomie marca i kwietnia 2015
r. doszlo do przypadkowego spotkania pozwanego oraz powoda i jego malzonki w barze w S.. Podczas rozmowy,
pozwany o$wiadczyl, iz nie osiagnal porozumienia z synem co do sprzedazy domu. W kwietniu 2015 r., podczas
telefonicznej rozmowy z powodem, pozwany o$wiadczyl, iz P. M. nie wyraza zgody na sprzedaz nieruchomosci, brak tez
jakichkolwiek perspektyw na osiggniecie konsensusu z ww. , albowiem pozwany nie moze skontaktowac sie z synem
W miejscu jego pracy, jak rowniez nie zna jego aktualnego miejsca zamieszkania.



(dowody:

wyjasnienia powoda P. R. wraz z zapisem DVD - k38-39 i 42,
wyjasnienia pozwanego A. M. wraz z zapisem DVD — k39-40i42,
biling rozméw — zalacznik do akt)

W piémie z dnia 13.04.2015r. P. R. o$wiadczyl, iz odstepuje od umowy przedwstepnej zawartej dnia 7.12.2014r., z
uwagi na brak jej realizacji, w uméwionym terminie, przez pozwanego. Pismo zostalo doreczone pozwanemu w dniu
17.04.2015 T.

(dowody:

o$wiadczenie z dnia 13.03.2015r. — k17,
dowdd doreczenia — k19)

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powoddztwo nalezalo uwzglednié.

Roszczenie powoda swoja podstawe znajduje w tredci art. 394 § 1 k.c., wedle ktorego, 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
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

W niniejszej sprawie bezspornym jest, iz dnia 07.12.2014 r. pomiedzy stronami doszlo do zawarcia przedwstepne;j
umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...), skladajacej sie z dziatki nr (...) o

powierzchni 0,0727 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 180 m?,
objetej ksiega wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w Kedzierzynie-Kozlu nr (...) oraz, ze w zwiazku z zawarciem
umowy powod przekazal pozwanemu zadatek w kwocie 15.000 zl. Poza sporem pomiedzy stronami pozostawala
rowniez okolicznosé¢, ze wspdtwlasciciel ww. nieruchomoscei P. M. nie wyrazil zgody na jej sprzedaz, czym uniemozliwil
finalizacje transakcji.

Przeprowadzone w sprawie postepowanie dowodowe wykazalo, iz od momentu zawarcia umowy przedwstepnej,
zaro6wno powod, jak i pozwany wyrazali wole zawarcia umowy przyrzeczonej. Na powyzsze wskazujg tak zeznania
stron, jak i zlozone do akt sprawy bilingi rozméw, z ktérych wynika, iz P. R. kontaktowal sie telefonicznie z pozwanym
w celu uzyskania informacji o aktualnym stanowisku P. M. w sprawie sprzedazy domu. Przestluchiwany na rozprawie
w dniu 4.12.2015 r. pozwany o§wiadczyl, iz przeszkoda w sfinalizowaniu transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci
byt brak zgody wspotwlasciciela nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) — P. M., w dalszej za$ kolejnosci, iz
nie jest mu znane biezace stanowisko syna w rzeczonej materii, albowiem pozwany nie zna aktualnego miejsca
zamieszkania P. M., jak rowniez nie jest w stanie nawigza¢ z nim kontaktu w inny sposéb (w miejscu pracy). Z
powyzszego, ponad wszelka watpliwo$¢ wynika, ze niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 k.c. nie nastapilo przez
kupujacego (powoda), albowiem nie mial on zadnego wplywu na wewnetrzne relacje panujace pomiedzy A. M. a jego
synem P. M. (wspdlwlaScicielami nieruchomosci). W tym kontekscie nie ma znaczenia, czy faktyczny sprzeciw wobec
realizacji transakgeji zglosil sam pozwany, czy tez inny podmiot wystepujacy po stronie sprzedajacego (wspoiwtasciciel
sprzedawanej nieruchomosci). Z punktu widzenia zasadnoéci udzielenia powodowi ochrony prawnej istotne jest, ktéra
strona nie wykonala umowy przedwstepnej (tj. uchylila sie od zawarcia tej umowy lub mimo woli jej zawarcia nie mogta
jej sfinalizowa¢ z uwagi na przeszkody natury prawnej lub faktycznej). Poniewaz A. M. mial Swiadomosé, iz nie jest
jedynym wlaScicielem nieruchomos$ci polozonej w S. przy ul. (...) (a wiec wylacznie legitymowanym do rozporzadzenia
nia), cigzyl na nim obowiazek ustalenia wspo6lnego stanowiska z P. M., aprobujacego majaca sie odby¢ transakcje.



Po bezskutecznym uplywie zastrzezonego w umowie z dnia 7.12.2014r. terminu zawarcia umowy przyrzeczonej
(31.03.2015), w skierowanym do A. M. piSmie z dnia 13.04.2015 r. (doreczonym pozwanemu w dniu 17.04.2015
r.) P. R. zasadnie wobec tego o$§wiadczyl, iz odstepuje od umowy przedwstepnej. Jednoczeénie po stronie powoda
zaktualizowalo sie roszczenie o zwrot uiszczonego zadatku, ktore pozwany winien byt spelnié. Zwazy nalezy, iz umowa
z dnia 7.12.2014 r. sygnowana przez P. R. i A. M. w § 3 ust. 2 wprost przewidywala, iz w przypadku niewykonania
umowy przez sprzedajacego, ten zwrdci kupujacemu zadatek.

Co istotne, nawet gdyby przyjaé, iz niewykonanie umowy nastgpilo wskutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktore ponosza odpowiedzialnosé obie strony, to na pozwanym w dalszym ciagu
cigzylby obowigzek zwrotu na rzecz powoda roéwnowartosci uiszczonego przez tego ostatniego zachowku. Zgodnie
bowiem z art. 394 § 3 k.c., gdy niewykonanie umowy nastapito wskutek okoliczno$ci, za ktoére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci albo za ktore ponosza odpowiedzialno$é obie strony, zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiazek
zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.

Majac powyzsze na uwadze, sad orzekl, jak w sentencji wyroku.

Odsetki ustawowe zasadzono na podstawie art. 481 § 1 k.c. od dnia 21.04.2015r., a wiec dnia nastepujacego po uplywie
zakre§lonego pozwanemu, w pidmie z dnia 13.04.2015 r., termonu do spelnienia zadania powoda.

Orzeczenie o kosztach uzasadnia art. 98 k.p.c. w zw. z: art. 13 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych (Dz.U. z 2010 Nr 90, poz. 594) — 750 zl, art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o
oplacie skarbowej (Dz. U. z 2006r. Nr 225, poz. 1635) — 17 z} oraz § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. 2002r. Nr 163, poz.1348) — 2.400 zk.



