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Sygn. akt I C 1622/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 lutego 2021 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: Sedzia Daria Ratymirska

Protokolant: p. o. prot. sqd. Oliwia Zielinska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 2 lutego 2021 roku w Klodzku
sprawy z powodztwa M. K. i T. N.

przeciwko L. U. J. O.

o zaplate kwoty 55.000 z}

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powodéw M. K. i T. N. na rzecz pozwanego L. U. J. O. kwoty po 3187,08 zl, tytulem zwrotu kosztow
procesu, z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 1622/18

UZASADNIENIE

Powodowie M. K. i T. N. wnie$li pozew przeciwko L. U. J. O. o zaplate kwoty 55.000 z} z odsetkami ustawowymi od
dnia wniesienia pozwu oraz o zwrot kosztow postepowania. W uzasadnieniu wskazali, ze w dniu 24 marca 2018 r.
strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci, polozonej w S.(...) dziatki nr (...). Zgodnie z umowa,
powodowie przekazali pozwanemu zadatek w wysokos$ci 55.000 zb. Reszta ceny miala by¢ zaplacona przez strone
kupujaca w dniu podpisania aktu notarialnego. Strony ustalily termin zawarcia umowy do dnia 30 kwietnia 2018 r.
Powodowie podniesli, ze do tego dnia zadna ze stron umowy nie podjela dzialah nakierunkowanych na przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci. Wskazali ponadto, ze pozwany nigdy nie zlozyl o§wiadczenia o odstapieniu od umowy,
a w miejsce tego podjal decyzje o sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej. Domagajac sie
zasgdzenia kwoty, wskazanej w pozwie, powodowie powolali sie na przepis art. 39483 ke, wskazujac, ze niewykonanie
umowy nastapilo wskutek okoliczno$ci, za ktére ponosza odpowiedzialnosé obie strony, gdyz zadna ze stron nie
podjela dzialan w celu doporowadzenia do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost oddalenie powddztwa i zasadzenie zwrotu kosztoéw postepowania. Przyznal,
ze w dniu 24 marca 2018 r. zawart z powodami umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, polozonej w S.
(...), dzialki nr (...), a takze, ze otrzymal zadatek w wysoko$ci 55 000 zl. Wskazal, Zze termin zawarcia umowy
przyrzeczonej zostal wyznaczony na dzien 19 kwietnia 2018 r. Reprezentujacy pozwanego posrednik zlozyt u
notariusza wszelkie potrzebne dokumenty i uméwil termin sporzadzenia aktu notarialnego. Nastepnie posrednik,
reprezentujacy pozwanego, zostal poinformowany przez powoda T. N., ze ten nie posiada $rodkéw na zakup
nieruchomodci i stara sie o kredyt w banku. Z uwagi na powyzsze termin zawarcia aktu zostal odwotany. Do dnia 30
kwietnia 2018 r. strony nie zawarlty umowy przyrzeczonej. W ocenie pozwanego, do zawarcia umowy przyrzeczonej



w ustalonym terminie nie doszlo z przyczyn, lezacych wylacznie po stronie kupujacych, gdyz nie mieli Srodkow
na zakup tej nieruchomosci. Pozwany wskazal, ze decyzje o zawarciu umowy z powodami podjat tylko ze wzgledu
na zapewnienie kupujacych o posiadaniu Srodkéw wlasnych na zakup nieruchomosci, co mialo zapewnic¢ szybka
transakcje, bez konieczno$ci oczekiwania na decyzje kredytowa. Pozwany podniést ponadto, ze powodowie do czasu
uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie wyrazili gotowosci do zawarcia umowy, nie wskazali zadnego
innego terminu niz 19 kwietnia 2018 r., a nadto powod T. N. w zaden sposbéb nie poinformowal pozwanego o
otrzymaniu kredytu, a nawet, czy podjal jakiekolwiek starania, aby kredyt otrzymaé. Dodal, Ze w dniu 9 maja 2018 r.
powdd T. N. zwroécil sie z propozycja wycofania sie z umowy przedwstepnej i zwrotu wplaconego zadatku, powolujac sie
na rzekomg prolongate terminu do konca maja 2018 r. Reprezentujacy pozwanego posrednik poinformowat powoda
T. N., Ze nie zostal zawarty aneks do umowy przedwstepnej, wydtuzajacy termin zawarcia umowy, a zatem do zawarcia
umowy nie doszlo z wylacznej winy powoda i w zwigzku z tym pozwany zatrzymal zadatek.

Stan faktyczny:

W dniu 24 marca 2018r. strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci, polozonej w S. (...),
dzialki nr (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiegi wieczyste (...). Pozwany (w imieniu ktérego
dzialal pelnomocnik L. S.) zobowiazal sie sprzeda¢ powodom w.w. nieruchomosci za cene 550.000 zl, a powodowie
zobowiazali sie je kupi¢. W celu prawidlowego wykonania umowy i przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, strony
uzgodnily, ze powodowie przekazg pozwanemu zadatek w wys. 55.000 zt w terminie trzech dni na wskazany rachunek
bankowy. Pozostala kwota, tj. 495.000 zl, zgodnie z umowa, miala by¢ zaplacona przez powodow ze $rodkdéw wlasnych
w dniu podpisania aktu notarialnego, najpézniej do dnia 30 kwietnia 2018r. Przy zawieraniu umowy przedwstepnej
powddka M. K. dzialala rowniez jako pelnomocnik powoda T. N..

Zadatek w kwocie 55.000 zt zostal wplacony przez powodke na wskazany rachunek bankowy w dniu 26.03.2018r.
Dowdd:

przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomoéci (k-9-10);

potwierdzenie transakcji platniczej (k-14)

pelnomocnictwo do sprzedazy nieruchomoéci (k-12-14)

zeznania Swiadka L. S. (k-106-107)

Strony ustalily termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzieni 19 kwietnia 2018r. i w tym celu mialy stawié sie w
Kancelarii Notarialnej Notariusza A. K. we W.. Termin u notariusza zostal uméwiony przez pelnomocnika pozwanego,
posrednika w sprzedazy nieruchomosci, L. S., a nastepnie odwolany, z uwagi na brak pieniedzy na zaplate ceny po
stronie powoda T. N.. Do konica kwietnia 2018r. pelnomocnik pozwanego byla w kontakcie telefonicznym z powodem
T.N., ktoéryjednak do tego czasu nie zglosil gotowoéci zaplaty ceny, informujac o staraniach i problemach z uzyskaniem
§rodkoéw na ten cel.

Dowéd:

wiadomosSci e-mail z dn. 12 i 19.04.2018r. (k-47-48)
zeznania Swiadka L. S. (k-106-107)

zeznania Swiadka A. O. (k-176)

cze$ciowo zeznania powoda T. N. (k-223-224)

zeznania pozwanego L. U. J. O. (k-176,185 i nast.)



W maju 2018r. przedmiotowe nieruchomos$ci zostaly sprzedane osobie trzeciej za cene 500.000 zl, o czym
pelnomocnik pozwanego poinformowala powodow.

Dowod:

zeznania Swiadka L. S. (k-106-107)

zeznania Swiadka A. O. (k-176)

cze$ciowo zeznania Swiadka A. K. (k-156)

Pismem z dnia 5.08.2018r. powodowie wezwali pozwanego do zwrotu zadatku w kwocie 55.000 zl w terminie 3 dni.
Dowod:

wezwanie do zaplaty (k-15-17).

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Co do zasady zadatek jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, ktérego funkcja jest stymulowanie stron do
wykonania umowy. Prawo zatrzymania zadatku (lub zadania jego podwdjnej wysoko$ci) ma na celu przede wszystkim
sklonienie stron do wykonania umowy, jak tez zrekompensowanie stronie uprawnionej do odstgpienia od umowy
ewentualnej szkody, jaka poniosta z tego tytulu. Wykazanie zaistnienia okoliczno$ci, uzasadniajgcych zwrot zadatku
obcigza strone zadajaca zwrotu zadatku. Skuteczno$¢ zadania zwrotu zadatku, w sytuacji, gdy niewykonanie umowy
jest nastepstwem okolicznosci, za ktore odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony lub okolicznosci, lezacych poza nimi,
nie jest uzaleznione od odstapienia od umowy, lecz od wykazania tych okolicznosci.

Ciezar dowodu wystapienia przeslanek z art. 394 § 3 zd. 2 ke spoczywal w niniejszej sprawie na powodach (art. 6 kc);
powinni byli wykazaé, ze niezawarcie umowy przyrzeczonej nastapito wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron
nie odpowiada lub, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony.

Powodowie okolicznos$ci tych nie wykazali. Przeciwnie, jak wynika z dowodow przeprowadzonych w sprawie,
niezawarcie umowy przyrzeczonej bylo nastepstwem okolicznosci, za ktére ponosza odpowiedzialnoé¢ wylacznie
powodowie, ktorzy nie dysponowali pelng kwota na zaplate ceny w wysokosci i terminie ustalonym w umowie
przedwstepnej (tj. do 30 kwietnia 2018r.). Pelnomocnik pozwanego L. S. gotowa byla do zawarcia umowy sprzedazy
przedmiotowych nieruchomosci, w tym celu umoéwila termin w kancelarii notarialnej na 19 kwietnia 2018r., ktory
zmuszona byla odwola¢, z uwagi na brak érodkéw na zaplate ceny po stronie powoda T. N., z ktérym przez caly czas
byla w kontakcie telefonicznym. Przeciwne twierdzenia powoda byly goloslowne. Nie wykazal, ze w ustalonym do
konica kwietnia 2018r. terminie dysponowal §rodkami na ten cel i nie wyjasnil zarazem, dlaczego w takim razie nie
przystapil do umowy sprzedazy w umoéwionym terminie. Pozwany byt umocowany do powstrzymania sie od zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy dopéty, dopoki jego kontrahenci nie dali nalezytego zabezpieczenia zaplaty calej ceny.
Tymczasem, jak wynika z przeprowadzonych w.w. dowoddow, do konica kwietnia 2018r. pelnomocnik pozwanego byta
w kontakcie telefonicznym z powodem T. N., ktory jednak do tego czasu nie zglosil gotowoSci zaplaty ceny, informujac
jedynie o staraniach i problemach z uzyskaniem $rodkow na ten cel. Nie mozna zarazem uznac, aby termin zawarcia
umowy przyrzeczonej, a wiec i zaplaty ceny, zostal przedluzony, skoro zaprzecza temu powdd (takze $§wiadkowie L.
S. 1 A. 0.), a ponadto — strony nie zawarly takiej zmiany w pisemnym aneksie, co bylo wymagane, pod rygorem
niewaznoSci, zgodnie z § 6 umowy przedwstepne;j.

Zeznania powoda T. N. oceniono, jako niewiarygodne, sprzeczne i niesp6jne; raz bowiem powod twierdzil, ze nikt sie
z nim nie kontaktowal w sprawie zawarcia umowy przyrzeczonej, innym razem, ze ustalal z pania L. finalny termin
spotkania i podpisania umowy, ze bardzo duzo, wielokrotnie rozmawiali przez telefon o sfinalizowaniu zakupu tego



domu. Nie przedstawil zadnego dowodu na fakt, ze w dniu 30 kwietnia 2018r. (jak zeznal) posiadal na rachunku
bankowym $rodki niezbedne na zakup nieruchomoéci, pochodzace z kredytu. Trudno zarazem uzna¢ za wiarygodne
zeznania powoda, jakoby do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, poniewaz pozwany sprzedal przedmiotowe
nieruchomoéci komus$ innemu, skoro do zawarcia umowy sprzedazy na rzecz osoby trzeciej doszlo w dniu 9 maja
2018r., a wiec juz po uplywie terminu ustalonego pomiedzy stronami w umowie przedwstepnej i ponadto za cene
nizsza, niz ustalona pomiedzy stronami. Nie mozna takze uznac¢ za dowbd wiarygodny i miarodajny - na okoliczno$ci
istotne w sprawie - zeznan powodki M. K., ktéra zaslaniala sie niepamiecia lub niewiedza co do istotnych szczegotow na
temat prowadzonych przez strony negocjacji czy terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, uchylala sie od odpowiedzi
na pytania, twierdzac, ze za bardzo sie na tym nie zna, ze nic nie wiedziala, co sie dzieje, Ze nikt sie z nig nie kontaktowal
w sprawie ustalenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, Ze nie pamieta czy termin ten byl ustalony pomiedzy
stronami, czy w ogole byl ustalony w umowie przedwstepnej, a jesli tak, to byl to koniec kwietnia — polowa maja.
Zarazem miala $wiadomo$¢, ze to powdd T. N. prowadzit rozmowy i korespondencje z pelnomocnikiem pozwanego
L.S.

Poza dowodami ze swoich zeznan, powodowie nie przedstawili zadnych innych dowodéw dla wykazania okolicznoSci,
o ktorych mowa w art. 394 § 3 zd.2 ke, na ktory to przepis powolali sie, zadajac zwrotu zadatku. W tej sytuacji, uznajac,
iz to po stronie powodbéw spoczywa odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy przyrzeczonej, brak jest podstaw do
zwrotu zadatku.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisow, orzeczono, jak w pkt I wyroku.

Orzeczenie o kosztach oparto na przepisach art. 98§ 1, 1'i 3 kpc i art. 1058 1 zd. 1 kpe. W sklad kosztéw procesu,
ktére powodowie, jako przegrywajacy sprawe, powinni po polowie zwr6cié pozwanemu, wchodzi: oplata sadowa
od pozwu (2750 zl), wykorzystana zaliczka na wynagrodzenie ttumacza (957,16 zl), wynagrodzenie pelnomocnika,
bedacego adwokatem, w stawce minimalnej, uzaleznionej od wartoéci przedmiotu sporu (5400 z}) i oplata skarbowa
od pelnomocnictwa (17 zl), lacznie 9.124,16 7z} (x V2 = 4.562,08 z}).



