Sygn. akt I C 2900/13
WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLIEJ POLSKIEJ
Dnia 7 stycznia 2015 1.
Sad Rejonowy dla Warszawy - Srodmiescia w Warszawie I Wydzial Cywilny:
w skladzie:
Przewodniczacy : SSR Joanna Dalba
Protokolant: Anna Szwed
po rozpoznaniu w dniu 7 stycznia 2015 r. w Warszawie
na rozprawie
sprawy z powddztwa A. J., S. J.
przeciwko D. C.
o zaplate

1. zasadza od pozwanego D. C. na rzecz powoddéw A. J. i S. J. solidarnie kwote 44.000,- zl (czterdzieSci cztery tysiagce
zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 listopada 2013 roku do dnia zaplaty;

2. umarza postepowanie w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanego D. C. na rzecz powoddw A. J. i S. J. solidarnie kwote 4.617,- zl (cztery tysigce szeSéset
siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 2.400,- zk. (dwa tysiace czterysta zlotych) tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

4. zwrbcié ze Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego dla Warszawy Srodmieécia w Warszawie solidarnie na rzecz
powodow A. J.i8S. J. kwote 500, - zt (piecset zlotych) tytulem oplaty sadowej od czeéciowo cofnietego powoddztwa.

Sygn. akt I C 2900/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 13 listopada 2013 roku powodowie A. J. i S. J. wniesli o zasadzenie od pozwanego D. C. kwoty 44.000 zl.
tytulem zadatku z ustawowymi odsetkami z okres od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, kwoty 10.000 zl. tytutem
odszkodowania z szkode, kt6ra powodowie ponieéli przez to, ze liczyli na zawarcie umowy przyrzeczonej w ramach
ujemnego interesu umownego, wraz z odsetkami ustawowymi za okres od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. W
uzasadnieniu powodowie wyjasnili, iz zawarli z pozwanym przedwstepna umowe sprzedazy prawa odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy Al. (...) w W.. Pozwany otrzymal od powodéw w uzgodnionym
terminie cze$é ceny w kwocie 44.000 zl. tytulem zadatku. Zgodnie z zapisem § 5 umowy przedwstepnej wplacenie
zadatku mialo skutki okre$lone w art. 394 k.c. Dodali, iz dwukrotnie bezskutecznie byt uzgadniany termin u notariusza
na sporzadzenie ostatecznej umowy przeniesienia wlasnos$ci. Pozwany zwroécil w dniu 29 pazdziernika 2013 roku tylko
kwote wniesionego zadatku, tj. 44.000 zl. pomimo Zadania powoddéw wyplaty podwdjnej kwoty zadatku w zwiazku z
niewywigzaniem sie z zawartej umowy przedwstepnej / k. 2-6; k. 152/.



W pi$mie procesowym z dnia 23 grudnia 2013 roku powodowie cofneli cze$ciowo pozew, tj. w zakresie odszkodowania
w kwocie 10.000 zl. wraz z odsetkami ustawowymi od tej kwoty. Powodowie wyjaénili, iz ograniczenie powodztwa
wynika z zaliczenia prowizji naleznej posrednikowi na poczet wynagrodzenia naleznego (...) z tytulu innej transakeji
posrednictwa / k. 28/.

W odpowiedzi na pozew pozwany D. C. wni6slt o oddalenie powddztwa caloSci oraz zasgdzenie kosztow procesu. W
uzasadnieniu podniosl, iz nie jest prawda jakoby dwukrotnie byt uzgadniany termin u notariusza w celu zawarcia
umowy przyrzeczonej. Dodal, ze zadnego innego termu sporzadzenia umowy przyrzeczonej w biurze notarialnym poza
terminem na dzieh 24 pazdziernika 2013 roku pozwany nie uzgadnial i nie byl o takim terminie informowany / k.

39-41/.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18 pazdziernika 2013 roku w W. pomiedzy D. C. jako Sprzedajacym, a A. J. i S. J. jako Kupujacymi
zawarta zostala w formie pisemnej umowa przedwstepna sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w budynku przy Al (...) w W., dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W., VII Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Z prawem do przedmiotowego lokalu mieszkalnego zwigzany byt
udzial wynoszacy (...) czeSci w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowilo prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci
i urzadzenia budynku, ktére nie stuzyly do wylacznego uzytku wtascicieli lokali, uregulowanego w ksiedze wieczystej
nr (...). W zapisie § 3 umowy strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe sprzedazy (umowa przyrzeczona), moca ktorej
sprzedajacy mial sprzeda¢ Kupujacemu nieruchomo$¢ opisang powyzej wraz z prawami zwigzanymi z jej wlasnoscia,
wolna od wszelkich obciazen i roszczen za cene 440.000 zl., a kupujacy zobowigzywal sie przedmiotowa nieruchomosé
za wymieniona cene kupié¢. Nadto w § 4 umowy strony ustalily nastepujacy sposob zaplaty ceny: najp6Zniej w terminie
do dnia 22 pazdziernika 2013 roku Kupujacy miat zaplaci¢ Sprzedajacemu tytulem zadatku kwote 44.000 zl., reszta
za$ ceny sprzedazy w kwocie 396.000 zl. miala by¢ zaplacona najp6zniej w terminie trzech dni roboczych od dnia
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Zgodnie z zapisem § 5 umowy wplacenie zadatku mialo skutki okre$lone w
art. 394 k.c. W zapisie § 6 umowy strony zobowiazaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci
najpo6zniej do dnia 25 pazdziernika 2013 roku / k. 7-11 - umowa przedwstepna sprzedazy prawa odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego/.

W dniu 20 pazdziernika 2013 roku S. J. przelal na rachunek bankowy D. C. kwote 44.000 zl. tytulem zadatku / k. 12
- potwierdzenie wykonania przelewu/.

W zawarciu umowy przedwstepnej i kontaktach stron uczestniczylo Biuro (...) S.A. reprezentujace obie strony. W
poszukiwaniu mieszkania przez malz. J. uczestniczyt K. S. (1), ktéry wspdlpracowal z firma (...) S.A., za$ w bazie tej
firmy znajdowala sie oferta D. C., ktéremu pomagal w sprzedazy mieszkania M. S.. Ustalenie terminéw zwigzanych
z umowa przedwstepna odbywalo sie pomiedzy K. S. (1) a M. S.. Umowa przedwstepna zostala zawarta w piatek 18
pazdziernika 2013 roku, a w poniedzialek poérednicy dopracowali termin umowy ostatecznej, ktory mial przypasé
na czwartek 24 pazdziernika 2013 roku o godz. 12:00. Tego dnia K. S. (1) okolo godz. 10:00 otrzymal telefon od
M. S., ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dojdzie z uwagi na to, ze sprzedajacy D. C. nie mogl sie stawic z
uwagi na wizyte w szpitalu. W rozmowie dodano, iz jest propozycja aby spotka¢ sie w piatek nastepnego dnia. K.
S. (1) najczeéciej kontaktowal sie z synem malzonkéw J., M. J. (1), poniewaz taka byla wola stron. Dlatego tez po
otrzymaniu informacji o odwolaniu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, K. S. (1) skontaktowal sie z M. J. (1),
ktéremu przekazal wiadomo$c, iz do zawarcia umowy nie dojdzie oraz, ze strony moga sie spotkaé w pigtek nastepnego
dnia. M. I. te M. J. (1) przekazal rodzicom A. J. i S. J., ktérzy to juz byli w poblizu kancelarii notarialnej, gdzie mial
by¢ podpisany akt.

Termin pigtkowego spotkania stron umowy sprzedazy nie zostat ustalony przez strony. W tym samym w dniu, tj.
w czwartek po konsultacji M. J. (1) z notariuszem B. J., zostal wyznaczony kolejny termin na podpisanie umowy
przyrzeczonej, tj. 29 pazdziernika 2013 roku, godz. 14:00. W dniu 25 pazdziernika 2013 roku nie moglo dojsé do
zawarcia umowy przyrzeczonej poniewaz notariusz nie mial w tym dniu wolnych terminéw. Wowczas pozostala



jedynie kwestia aneksowania umowy przedwstepnej, poniewaz zostal w niej wskazany termin zawarcia umowy
przyrzeczonej na dzien 25 pazdziernika 2013 roku. Firma (...) przygotowala aneks, ktory K. S. (1) przestal droga
elektroniczng M. J. (1), ktéry nastepnego dnia przyniost aneks podpisany przez jego rodzicow. Nastepnie M. S. odebral
z biura ten aneks i staral sie doreczy¢ go swojemu klientowi D. C.. M. S. po rozmowie ze swoim klientem poinformowal
telefonicznie K. S. (1), ze D. C. akceptuje termin w nastepnym tygodniu we wtorek dnia 29 paZzdziernika 2013 r. oraz
ze chce podpisac aneks.

W dniu 18 pazdziernika 2013 roku (...) S.A. w W. wystawila na rzecz S. J. fakture pro forma (...) na kwote 6.277,92 zl.,
ktora to kwota obejmowata prowizje z tytulu umowy posrednictwa z dnia 18 pazdziernika 2013 roku / k. 25 - faktura /.

W dniu 24 pazdziernika 2014 r. M. J. (1) (syn powodow) przeslal email do notariusza Barlomieja J., z ktérego to
wynikalo, iz juz w tym dniu Sprzedajacy przekazal Kupujgcym informacje, ze akceptuje termin we wtorek, a wiec w
dniu 29 pazdziernika 2013 r. zawarcia umowy przyrzeczonej. /email - k. 14/

Po weekendzie okazalo sie, ze M. S. nie udalo sie doreczy¢ aneksu jego klientowi. M. S. dzwonit do D. C., lecz
bezskutecznie. Dopiero w niedziele udalo mu sie skontaktowac z klientem, w wyniku czego strony spotkaly sie w hotelu
(...) 0 godz. 18:00. W czasie tego spotkania D. C. oSwiadczyl, iz nie podpisze aneksu oraz ze jezeli malz. J. chea kupié
te nieruchomo$¢ to cena na chwile obecng jest 0 45.000 wyzsza. Podczas rozmowy z K. S. (1), M. S. powiedzial mu,
ze jego klient ma innego kupca na mieszkanie i w zwigzku z tym proponuje on malzonkom J. podniesienie ceny w
stosunku do ustalonej w umowie przedwstepnej. Ponadto M. S. przekazal mu informacje od swojego klienta, iz jezeli
malz. J. nie zaakceptuja wyzszej ceny, to on zwrdci im wplacony zadatek. Ostatecznie nie doszto do zawarcia umowy
przyrzeczonej, poniewaz malz. J. stwierdzili, iz nie zaplaca wyzszej ceny za mieszkanie, zas D. C. sprzedal mieszkanie
innemu kupujacemu za cene wyzsza o ok. 50.000 z}.

W dniu 29 pazdziernika 2013 roku D. C. zwroécil przelewem na rachunek bankowy S. J. kwote 44.000 zl. otrzymana
tytulem zadatku / k. 17 - potwierdzenie przelewu/.

Pismem z dnia 31 pazdziernika 2013 roku, nadanym listem poleconym w tym samym dniu, A. i S. J. wezwali D. C.
do zaplaty kwoty 44.000 zt. i nadto rekompensaty za szkode ( tzw. negatywny interes umowny), ktéra poniesli przez
to, ze liczyli na zawarcie umowy przyrzeczonej - w terminie do dnia 6 listopada 2013 roku. Dodano, ze rekompensata
za szkode obejmuje kwote ustalong szacunkowo na 10.000 zl., na ktérg skladaja sie konsultacje i ewentualne
zastepstwo procesowe radcy prawnego, koszty zwigzane z zawarciem umowy przedwstepnej, koszty notariusza, ktory
sporzadzil projekt umowy przenoszacej wlasno$¢ opisanego lokalu mieszkalnego, koszty sadowe, koszty przejazdéw
do notariusza i biura (...) / k. 18-19- wezwanie do zaplaty wraz potwierdzeniem nadania/.

Pismem z dnia 7 listopada 2013 roku, nadanym przesylka polecona w tym samym dniu, A. i S. J. zlozyli wyrazne
o$wiadczenie na piSmie, iz odstepuja od zawartej z D. C. w dniu 18 pazdziernika 2013 roku umowy przedwstepne;j
sprzedazy prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w budynku przy Al (...) w W. / k. 20-21
- pismo zawierajgce o§wiadczenie o odstapieniu wraz z potwierdzeniem nadania/.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wszechstronnej analizy akt sprawy, na ktore zlozyly sie dokumenty
wskazane i opisane w tresci, w tym korespondencja e-mail / k. 13-16/, co do autentyczno$ci ktorych Sad nie mial
zadnych watpliwosci i ktore to nie byly kwestionowane przez zadng ze stron. Nadto Sad opart sie na zwlaszcza
na zeznaniach §wiadkéw: K. S. (1) / k. 84-86/, M. S. / k. 90-93/ i M. J. (1) / k. 99-103/, ktérzy uczestniczyli w
organizowaniu terminéw zwarcia umowy przyrzeczonej, przy czy M. J. (1) kontaktowal sie z notariuszem, za$§ dwaj
pozostali $wiadkowie posredniczyli pomiedzy sprzedajacym D. C. a kupujacymi, w imieniu ktorych z posSrednikiem
kontaktowat sie ich syn M. J. (1). Zeznania wymienionych §wiadkéw byly ze soba zgodne i spojne wewnetrznie co do
takich okolicznoéci jak: planowany termin zawarcia umowy przyrzeczonej, ktéry zostal wyznaczony wpierw na dzien
24 pazdziernika 2013 roku, a nastepnie na dzien 29 pazdziernika 2013 roku, nie stawienia sie przez pozwanego w
dniu 24 pazdziernika 2013 roku u notariusza celem podpisania umowy przyrzeczonej z uwagi na, jak twierdzil, pilng
konsultacje lekarska w szpitalu w O., nastepnie okolicznoéci, w ktorych mialo dojsé do podpisania aneksu do umowy
przedwstepnej, ktory zostal podpisany jedynie przez strone kupujaca i wreszcie spotkania D. C. z M. S. w hotelu (...),



gdzie sprzedajacy o$wiadczyl, iz ma klienta, ktory kupi jego mieszkanie za cene wyzsza. Z powyzszym zeznaniami
korespondowaly zeznania powodow S. J. / k. 140-141/ oraz A. J. / k. 139-140/, kt6érzy potwierdzili, iz bezpoéredni
kontakt z po$rednikiem ds. sprzedazy nieruchomosci miat ich syn M. J. (1), ktory tez uzgadnial ewentualne terminy
z notariuszem, a takze potwierdzili, iz nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej w pierwotnie zaplanowanym
terminie z uwagi na niedyspozycje zdrowotna pozwanego.

Sad nie dal wiary zeznaniom K. S. (1) opiekujacego sie sprzedajacym jako osoby wspoélpracujacej z (...) S.A., ze w piatek
w dniu 25 pazdziernika 2013 r. nie mogg sie stawi¢ do notariusza Kupujacy, co bylo przeszkoda do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Przeciwne bowiem tym zeznaniom sg zeznania §wiadka M. J. (1), ktory podal, iz jedyna przeszkoda
niezawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 25 pazdziernika 2013 r. byl fakt, ze notariusz J. przygotowujacy akt nie mial
wolnych terminéw w dniu 25 pazdziernika 2013 r., nadto Sprzedajacy od razu w dniu 24 pazdziernika 2013 r. zgodzil
sie na zawarcie umowy przyrzeczonej w dniu 29 pazdziernika 2013 r. O powyzszym jednoznacznie §wiadczy email,
jaki w dniu 24 pazdziernika 2013 r. M. J. (1) przestal do notariusza B. J., w ktérym to poinformowatl on notariusza, ze
Sprzedajacy zgodzil sie na zawarcie umowy przyrzeczonej w dniu 29 pazdziernika 2013 r. /k. 14/ Nalezy wskaza¢, ze
gdyby od razu w dniu 24 pazdziernika 2013 r. Sprzedajacy o$wiadczyt Kupujacym, ze we wtorek dnia 29 pazdziernika
2013 r. nie zawrze umowy na dotychczas ustalonych warunkach, bo jego zdaniem umowa przedwstepna juz wygasnie
- to teoretycznie mozliwe byloby wéwczas poszukiwanie innego - niz notariusz B. J. - notariusza, ktéry to podjatby
sie w dniu 25 pazdziernika 2013 r. sporzadzi¢ umowe przyrzeczong. Nalezy jednak wskaza¢ biorac pod uwage zasady
do$wiadczenia zyciowego, ze bytoby to bardzo trudne albo wrecz niemozliwe, albowiem kazdy notariusz musi mie¢
czas, aby przygotowaé akt notarialny i sprawdzi¢ stosowne dokumenty. Takze czas jednego dnia na przygotowanie
umowy przyrzeczonej sprzedazy tak, aby od razu bylo mozliwe jej podpisanie jest malo realny. Oprocz powyzszego
nie wydaje sie prawdziwe twierdzenie, ze to Kupujacy nie mogli stawié sie do notariusza w dniu 25 pazdziernika 2013
r., albowiem Kupujacy wykazali konsekwencje w zamiarze zawarcia umowy przyrzeczonej: uiscili w terminie zadatek,
udali sie do kancelarii notarialnej w dniu 24 pazdziernika 2013 r., podpisali aneks przedtuzajacy umowe przedwstepna.

Odno$nie zeznan pozwanego D. C. / k. 141-143/ Sad uznal je za niewiarygodne w zakresie dotyczacym jego absencji
w dniu 24 pazdziernika 2013 roku z powodu pobytu w szpitalu czy wizyty u lekarza, kiedy to mialo doj$¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Mianowicie pozwany nie przedstawil na te okoliczno$é zadnego dowodu jak np.: karta leczenia
szpitalnego, dokumentacja z przychodni przyszpitalnej, zaswiadczenie od lekarza, do ktorego sie zglosil. Nadto
pozwany nie wykazal, ze domniemana wizyta lekarska musiala sie odby¢ w dniu 24 pazdziernika 2013 r. i nie mogta
odby¢ sie p6zniej. Réwniez Sad nie uznal za wiarygodne zeznan pozwanego, ze dopiero w piatek 25 pazdziernika
2013 r. okazalo sie, ze tego dnia nie moze by¢ zawarta umowa przyrzeczona. Przeczy temu np.: tres¢ emaila z dnia 24
pazdziernika 2013 r. M. J. (2) do notariusza B. J., gdzie pisze on, ze juz w dniu 24 pazdziernika 2014 r. (czwartek)
Sprzedajacy potwierdzil gotowo$¢ stawienia sie do notariusza we wtorek, a wiec w dniu 29 pazdziernika 2013 r. /k. 14/

W pozostalym zakresie odnoszgcym sie do takich okoliczno$ci jak: zaplacenie mu przez powodow zadatku w kwocie
44.000 zl., a takze sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci za kwote wyzsza o ok. 50.000 zl. Sad uznal zeznania
pozwanego za wiarygodne, poniewaz korespondowaly one z pozostalym materialem dowodowym zebranym w
sprawie.

W ocenie Sadu zeznania $wiadka K. S. (2) / k. 137-140/, ktéra byla kelnerka w lokalu Casa S. i ktbra to zeznala,
ze jej 6wezesny szef ( pozwany) polecil jej odebranie dokumentéw w jego imieniu, pozostawaly bez znaczenia dla
rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, poniewaz odnosily sie one jedynie do okoliczno$ci zwigzanych z aneksowaniem
umowy przedwstepnej, ktérej pozwany de facto nie mial zamiaru zrealizowa¢ ze wzgledu na to, ze znalaz} osobe, ktora
kupi mieszkanie za wyzsza cene. Co wiecej Swiadek ta nie wiedziala od kogo ma odebra¢ dokumenty ( tj. aneks), nie
znala ani z imienia ani nazwiska tej osoby, co podwazalo wiarygodno$¢ zeznan bylej pracownicy pozwanego.

Zebrane dowody stanowily wystarczajaca podstawe do wydania rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo, po ograniczeniu jego zakresu, zastugiwalo na uwzglednienie w calosci.

Zgodnie z przepisem art. 394 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy
zawarciu umowy ma to znaczenie, Ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zadac¢ sumy dwukrotnie wyzszej ( § 1). W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia
strony, ktora go dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi ( § 2). W razie rozwigzania umowy
zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku,
gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo
za ktore ponosza odpowiedzialnos¢ obie strony ( § 3).

Zadatek wymaga konsensu stron i znajduje zastosowanie we wszelkich umowach obligacyjnych, takze o charakterze
przygotowawczym i organizatorskim (umowa przedwstepna, umowa ramowa). Umozliwia kontrahentom tak
uksztaltowaé stosunek prawny, aby dluznik byl bardziej motywowany do wykonania Swiadczenia anizeli w sytuacji,
gdyby zadatku nie zastrzezono. Chociaz zadatek ulatwia uprawnionemu odstapienie od umowy, a tym samym oslabia
wiez obligacyjna, to jednoczes$nie stwarza sytuacje dogodniejsza dla ochrony intereséw tego podmiotu, w ten sposéb
wzmacniajac jego sytuacje prawna. Znaczenie zadatku polega wiec na wzmocnieniu stanowiska strony, ktéra dazy
do wykonania umowy (por. W. Czachorski, Zobowigzania, 1974, s. 138; Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego,
t. 111, cz. 1, s. 462). Skutki zastrzezenia zadatku majg zasadnicze znaczenie, jezeli dluznik nie wykonana umowy z
powodu okolicznoéci, za ktére ponosi on wylaczna odpowiedzialno$¢, poniewaz przepis art. 394 k.c. w sposéb istotny
modyfikuje ogolne reguly odpowiedzialnosci z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan (art.
4711 n. k.c.) oraz niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych (art. 487 i n. k.c.). Jednak z racji dyspozytywnego
charakteru komentowanej regulacji, kontrahenci mogg w umowie odmiennie uregulowaé przestanki skorzystania
przez wierzyciela z prawa zatrzymania zadatku albo zZadania zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej (por. Cz. Zulawska (w:)
G. Bieniek, Komentarz, t. I, 2011, s. 224-225).

W przypadku zastrzezenia zadatku w umowie przedwstepnej, jej niewykonanie moze by¢ nastepstwem uchylania
sie strony od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przez co nalezy rozumieé¢ takze sama zwloke
zobowiagzanego (por. wyrok SN z dnia 30 maja 2006 r., IV CSK 6/06, Mon. Praw. 2006, nr 9, s. 458). Na podstawie
art. 394 § 1 k.c., w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie
wyzszej. Sytuacja prawna wierzyciela odstepujacego od umowy ulega w takich przypadkach wzmocnieniu w ten
sposob, Ze: 1) nie ma obowigzku wykazywania, ze ponidst szkode i jaka jest jej wysokoé¢ (inaczej, niz gdyby dochodzil
roszczen na podstawie art. 471 k.c.); 2) nie ma obowigzku wykazywania, ze Swiadczenie utracilo dla niego znaczenie
(w umowach niewzajemnych ten fakt bylby przeslanka dochodzenia roszczen z tytulu zwloki dluznika; art. 477 §
2 k.c.); 3) nie ma obowigzku wyznaczania dodatkowego, odpowiedniego terminu do wykonania zobowigzania (w
umowach wzajemnych ten fakt bylby przeslanka odstapienia od umowy z powodu zwloki dluznika; art. 491 k.c.);
4) moze zatrzymac wreczony mu przedmiot zadatku (bez koniecznoéci sadowego dochodzenia odszkodowania i
jego egzekwowania) albo moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej od wreczonej dluznikowi tytulem zadatku (bez
konieczno$ci dowodzenia w postepowaniu sadowym poniesionej szkody i jej wysokoSci).

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy stwierdzié nalezy, iz strony zawierajac w dniu 18 pazdziernika
2013 roku umowe przedwstepna sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w budynku
przy Al (...) w W. uregulowaly, iz wplacenie zadatku w kwocie 44.000 zl. wywolywalo skutki okreSlone wlasnie w
przepisie art. 394 k.c. oraz ze umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta do dnia 25 pazdziernika 2013 roku.

Z ustalen stanu faktycznego wynikalo niezbicie, iz pozwany D. C. uchylil sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, co
mialo nastgpi¢ dniu 24 pazdziernika 2013 roku, a nastepnie takze w dniu 29 pazdziernika 2013 roku. Pozwany w
zaden sposob nie wykazal, aby w dniu 24 pazdziernika 2013 roku jego pobyt w szpitalu czy wizyta u lekarza w tym
dniu - mialy miejsce. R6wniez pozwany nie wykazal, Ze ten pobyt i ta wizyta lekarska uniemozliwialy mu przybycie
do kancelarii notarialnej celem podpisania umowy przyrzeczonej, oraz ze byty konieczne i niezbedne w tym dniu. Na



powyzsza okoliczno$é pozwany nie przedstawil zadnej dokumentacji lekarskiej potwierdzajacej jego pobyt w szpitalu,
karty leczenia z przychodni przyszpitalnej czy tez zaswiadczenia od lekarza. Z kolei w drugim terminie, tj. we wtorek
29 pazdziernika 2013 roku réwniez nie doszlo do podpisania umowy przyrzeczonej, poniewaz pozwany D. C. podczas
niedzielnego spotkania z M. S. o$§wiadczyl, iz moze sprzeda¢ przedmiotowy lokal mieszkalny malzonkom J., jezeli ci
zaplaca cene 0 45.000 wyzszg od wcze$niej ustalonej, na co kupujacy ostatecznie nie wyrazili zgody.

W rozpoznawanej sprawie Sad doszedl do przekonania, iz to z winy pozwanego nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej, poniewaz uchylat sie od jej zawarcia z tego powodu ze znalazl kupca, ktory zaoferowal wyzsza cene
za lokal mieszkalny, ktory byl przedmiotem umowy przedwstepnej zawartej pomiedzy stronami procesu. Powyzsza
okoliczno$¢ wynikala z zeznan §wiadkow: K. S. (1), M. S. oraz M. J. (1), a takze z zeznan samego pozwanego, ktéry
stwierdzil, iz sprzedal mieszkanie za wyzsza cene.

Dodac¢ nalezy, iz Sad nie podzielil twierdzen strony pozwanej odnoénie mozliwoéci zawarcia umowy przyrzeczonej
w dniu 25 pazdziernika 2013 roku ( piatek), poniewaz bylo to nierealne skoro notariusz B. J. (przygotowujacy
akt) mial wolne terminy dopiero w przyszlym tygodniu we wtorek badz w czwartek. Nadto, jak wskazano powyzej,
Sprzedajacy od razu w dniu 24 paZzdziernika 2013 r. zgodzil sie na zawarcie umowy przyrzeczonej w dniu 29
pazdziernika 2013 r. O powyzszym jednoznacznie Swiadczy email, jaki w dniu 24 pazdziernika 2013 r. M. J. (1)
przestat do notariusza B. J., w ktérym to poinformowal on notariusza, ze Sprzedajacy zgodzil sie na zawarcie umowy
przyrzeczonej w dniu 29 pazdziernika 2013 r. /k. 14/ Nalezy wskaza¢, ze gdyby od razu w dniu 24 pazdziernika 2013
r. Sprzedajacy o$wiadezyl Kupujacym, ze we wtorek dnia 29 paZzdziernika 2013 r. nie zawrze umowy na dotychczas
ustalonych warunkach, bo jego zdaniem umowa przedwstepna juz wygasnie - to teoretycznie mozliwe bytoby wéwczas
poszukiwanie innego - niz notariusz B. J. - notariusza, ktory to podjalby sie w dniu 25 pazdziernika 2013 r. sporzadzié¢
umowe przyrzeczona. Nalezy jednak wskaza¢ biorac pod uwage zasady do§wiadczenia zZyciowego, ze byloby to bardzo
trudne albo wrecz niemozliwe, albowiem kazdy notariusz musi miec¢ czas, aby przygotowaé akt notarialny i sprawdzié
stosowne dokumenty. Takze czas jednego dnia na przygotowanie umowy przyrzeczonej sprzedazy tak, aby od razu
bylo mozliwe jej podpisanie jest mato realny.

Reasumujac, wobec uchylenia sie przez D. C. od zawarcia umowy przyrzeczonej, skutecznego odstapienia od
umowy przyrzeczonej przez powodow oraz zwrocenia przez pozwanego malzonkom J. jedynie kwoty jednokrotnosci
wplaconego zadatku, nalezalo na zasadzie przepisu art. 394 § 1 k.c. zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powodéw
solidarnie kwote 44.000 z}.( pkt 1 wyroku).

O odsetkach ustawowych Sad orzekl zgodnie z zadaniem powo6dztwa, tj. od dnia wniesienia pozwu, majac na wzgledzie
brzmienie przepisu art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. oraz to, ze powodowie juz pismem z dnia 31 pazdziernika 2013
roku wzywali pozwanego do zaplaty.

Wobec skutecznego cze$ciowego cofniecia powddztwa, Sad na podstawie przepiséw art. 203 kpe, w zw. z art. 355 §
1 kpc, umorzyl postepowanie w pozostalym zakresie, uznajac dokonane cofniecie, za zgodne z prawem i zasadami
wspolzycia spolecznego ( pkt 2 wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art. 98 kpc w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2002 1.,
Nr 163, poz. 1349) ( pkt 3 wyroku).

W pkt 4 wyroku Sad orzekl na podstawie przepisu art. 79 ust. 1 pkt b ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych ( Dz.U. z 2005 r., Nr 167, poz. 1398 z p6Zn. zm.).

Majac na wzgledzie powyzsze Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE
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