Sygn. akt IV Ca 1598/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 listopada 2013 1.

Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Marcin Lochowski (spr.)

Sedziowie: SO Beata Janiszewska, SR (del.) Anna Rutkowska-Przasnek
Protokolant: Martyna Perzynska

po rozpoznaniu w dniu 7 listopada 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. P.

przeciwko A. G.i K. G.

o zaplate

na skutek apelacji powddki od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-P6lnoc w Warszawie z dnia 29 czerwca
2012 1., sygn. akt IT C 351/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze:

1. zasadza od A. G. i K. G. solidarnie na rzecz E. P. kwote 16.370 zl 41 gr (szesnaScie tysiecy trzysta siedemdziesiat
zlotych czterdzieéci jeden groszy) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 9 listopada 2011 r. do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalej czeSci;

3. zasadza od A. G. i K. G. solidarnie na rzecz E. P. kwote 1.200 zl (tysiac dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
procesu;

4. nakazuje $ciagna¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Pélnoc w Warszawie z
roszczenia zasadzonego na rzecz E. P. w pkt L.1. niniejszego wyroku kwote 819 zl (osiemset dziewietnascie zlotych)
tytulem kosztow sadowych;

5.nakazuje A. G. i K. G. uici¢ solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Péinoc w
Warszawie kwote 819 zt (osiemset dziewietnaScie zlotych) tytulem kosztow sadowych;

I1. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasadza od A. G. i K. G. solidarnie na rzecz E. P. kwote 600 z} (sze$cset zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu
w instancji odwotawczej;

IV. nakazuje $ciagnaé¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie z roszczenia
zasadzonego na rzecz E. P. w pkt L.1. niniejszego wyroku kwote 819 zl (osiemset dziewietnascie zlotych) tytulem
kosztow sadowych w instancji odwolawczej;



V. nakazuje A. G. i K. G. uiéci¢ solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
kwote 819 z} (osiemset dziewietnascie ztotych) tytulem kosztéw sadowych w instancji odwolawczej.
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UZASADNIENIE

Sad Okregowy ustalil i zwazyl, co nastepuje.

Apelacja powodki jest czeSciowo zasadna, chociaz nie ze wszystkimi sformulowanymi w apelacji zarzutami mozna sie
zgodzic.

Sad Okregowy podziela wiekszo§¢ ustalen faktycznych Sadu Rejonowego — w tym przede wszystkim w zakresie
przebiegu zdarzen w trakcie kluczowego w niniejszej sprawie spotkania stron u notariusza w dniu 8 marca 2011 1. —
szczegbdlowo opisanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku (k.96-99) i przyjmuje je za wlasne. Stan faktyczny w ww.
zakresie, istotnym dla rozstrzygniecia sprawy — wbrew twierdzeniom apelacji — nie jest zreszta sporny, a co wiecej,
powodka nie podwaza ustalen faktycznych Sadu I instancji poczynionych na tej plaszczyznie.

Nie mozna jednak zgodzi¢ sie dokonanym przez Sad I instancji ustaleniem grupy faktow, ktére spowodowaly
niezwarcie przez strony umowy przyrzeczonej. Wedlug Sadu Rejonowego, okolicznoéci, na skutek ktérych nie doszlo
do zawarcia tej umowy leza wylacznie po stronie powodowe;j. Sad I instancji ustalil wiec, ze tylko pewna grupa faktow
pozostaje w zwiazku z niedoj$ciem do skutku umowy przyrzeczonej. Stanowiska tego nie mozna podzieli¢.

Ten blad w ustaleniach faktycznych skutkowal w konsekwencji naruszeniem art. 394 § 11 3 k.c., co spowodowalo
konieczno$é zmiany zaskarzonego wyroku i czeSciowego uwzglednienia powodztwa.

Sad I instancji trafnie uznal, Ze strony w dniu 21 listopada 2010 r. zawarly umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomodci (k.8). Zgodnie bowiem z art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do
zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okres$laé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej.
Umowa z dnia 21 listopada 2010 r. okreslala zaréwno nieruchomos$é bedaca przedmiotem transakeji (dziatka
zabudowana domem mieszkalnym we wsi O., gmina N.), jak i cene sprzedazy (kwota 170.000 zl), a zatem zawierala
wszystkie elementy przedmiotowo istotne umowy sprzedazy (zob. art. 535 k.c.). Brak bylo jedynie wskazania terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej (k.8). Jednak stosownie do tresci art. 389 § 2 k.c., jezeli termin, w ciggu ktérego ma
by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostat oznaczony, powinna ona by¢ zawarta — co do zasady — w odpowiednim
terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zadania zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Sad Rejonowy prawidlowo takze przyjal, iz kwota 16.000 zl wreczona pozwanym przez powodke przy zawarciu
umowy przedwstepnej stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. Tak tez traktowaly te kwote strony, co w sposéb
jednoznaczny wynika m.in. z pozwu (k.1-2,4-5) oraz sprzeciwdéw od nakazu zaplaty (k.42,48). W konsekwencji,
podniesiony w pkt I1.4. apelacji zarzut nieustalenia przez Sad I instancji, jaki charakter miata wplata kwoty 16.000
z} (k.108) jest calkowicie niezrozumialy.

Nie bylo przeciez sporu co do tego, ze stronami umowy przedwstepnej byla z jednej strony powddka, a z drugiej —
pozwani. To, czy pozwany K. G. byl w chwili zawierania umowy przedwstepnej wlascicielem nieruchomosci nie ma
znaczenia, skoro nie budzi watpliwosci, ze przyjal zadatek. Okoliczno$¢ ta nie ma w szczegolnosci wplywu na waznoéc
umowy przedwstepnej, a moze jedynie rzutowa¢ na mozliwo$¢ wykonania tej umowy, tj. na zawarcie skutecznej
umowy przyrzeczonej (umowy sprzedazy). Poniewaz jednak w niniejszej sprawie do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo, a nadto zadna ze stron nie domaga sie zawarcia tej umowy, kwestia wlasnosci nieruchomosci opisanej w
umowie przyrzeczonej pozostaje prawnie irrelewantna.

Skoro zatem strony zawarly umowe przedwstepna, powddka uiscila zadatek i nie doszlo do zwarcia umowy
przyrzeczonej wymaga rozwazenia, ktora ze stron ponosi odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy przedwstepne;j



— niezawarcie umowy przyrzeczonej. Zgodnie bowiem z ogdlna zasada 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 odstapié i otrzymany zadatek zachowac,
a jezeli sama go dala, moze zadaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej (art. 394 § 1 k.c.). Jednak stosownie do tresci art. 394 § 3
k.c. zadatek powinien by¢ zwrbcony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada, gdy rozwigzano umowe
albo niewykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo
za ktore ponosza odpowiedzialnoé¢ obie strony.

Sad Okregowy podziela poglad skarzacej, ze ocena przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej powinna byé
odnoszona do okoliczno$ci ostatniego spotkania stron u notariusza, ktére odbylo sie w celu zwarcia umowy w dniu 8
marca 2011 T., a nie do przebiegu poprzednich spotkan (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 czerwca 2010 r., ITI
CSK 269/09, LEX nr 602717). Przebieg poprzednich spotkan moze co najwyzej rzutowac na ocene istnienia po obu
stronach zamiaru wywiazania sie z umowy przedwstepnej. Z tego tez wzgledu chybione sa zarzuty sformulowane w
pkt1.3.,1.9.iL.10. apelacji (k.105,106), jako dotyczace okoliczno$ci niemajacych znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Zeznania stron co do przebiegu spotkania w dniu 8 marca 2011 r. sa zgodne. Strony nie potrafily porozumieé sie
co do sposobu i terminu zaplaty za bedaca przedmiotem umowy nieruchomoé¢. Powodka proponowala, aby zaplata
nastgpila w terminie 3 dni po zwarciu umowy w drodze przelewu bankowego (zeznania powo6dki — k.60). Jednocze$nie
w akcie notarialnym powodka miala sie podda¢ egzekucji co do kwoty 154.000 zl (ceny sprzedazy pomniejszonej o
uiszczony zadatek) na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. (projekt aktu notarialnego — k.77, zeznania pozwanej — k.63).
Pozwani nie wyrazili zgody na takie rozwigzanie (zeznania powodki — k.60). Zaproponowali, aby powddka uiécita cene
sprzedazy gotowka przed podpisaniem umowy albo zlecila przelew w placéwce banku lub przez Internet (zeznania
pozwanego — k.65). Powddka wyjasnila, ze nie dysponuje tak znaczng kwota w gotéwcee, a posiada rachunek bankowy
w mBanku, ktéry jest bankiem wylacznie internetowym i nie ma oddzialéw, natomiast przelewy internetowe zleca jej
syn (zeznania powodki — k.60, zeznania pozwanej — k.62). Co wiecej, nie bylo sporu co do tego, ze wezedniej strony
nie uzgadnialy sposobu i terminu platnosci (zeznania powddki — k.60, zeznania pozwanej — k.61, zeznania pozwanego
—k.64).

Blednie zatem Sad Rejonowy ustalil, Ze strony uzgodnily, iz zaplata ceny sprzedazy nastapi najpézniej w dniu zawarcia
umowy (uzasadnienie zaskarzonego wyroku — k.99). W tej czedci zasadne sg zarzuty zawarte w pkt I.1., I.2., 1.4., L.10.,
L.11., IT.11 I1.2 apelacji (k.104-105, 107-108).

W ocenie Sagdu Okregowego, do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto zatem na skutek okolicznoSci, za ktore
ponosza odpowiedzialno$é obie strony. Strony przed dniem 8 marca 2011 r. nie uzgodnily przeciez sposobu i terminu
zaplaty ceny sprzedazy. Tym samym, obie strony mogly w rownym stopniu zasadnie oczekiwaé, ze w tym zakresie
umowa przyrzeczona bedzie uwzgledniata ich propozycje. Zasadnicza przyczyna niezawarcia umowy przyrzeczonej
byt wiec brak porozumienia co do sposobu i terminu zaplaty. Nie budzi bowiem watpliwos$ci, ze gdyby pozwani
przystali na sposéb i termin zaplaty proponowany przez powddke albo, gdyby powodka dokonala zaplaty w spos6b
preferowany przez pozwanych umowa przyrzeczona zostalaby zawarta. W takim stanie rzeczy nie sposob obciazyc
odpowiedzialnoS$cig za niezwarcie umowy przyrzeczonej wylacznie jedng strone, tak jak to uczynil Sad Rejonowy.

W tym kontekscie zarzuty dotyczace blednych ustalen faktycznych (pkt I.2., I.5., 1.6. apelacji — k.105-106), w zakresie,
w jakim dotycza kwestii odpowiedzialnoéci za niezawarcie umowy przyrzeczonej oraz naruszenia art. 394 k.c. (pkt
I1.3 apelacji — k.108), sa zasadne.

Przyjecie, Ze niezawarcie umowy przyrzeczonej nastapilo z przyczyn lezacych po obu stronach, skutkuje uznaniem,
ze powodce shuzy na podstawie art. 394 § 3 k.c. roszczenie o zwrot zadatku w pojedynczej wysokosci. Brak jednak
podstaw do uwzglednienie powddztwa o zwrot podwojnego zadatku w oparciu o art. 394 § 1 k.c.



Powodka odstapita od umowy przedwstepnej pismem z dnia 16 sierpnia 2011 r. (zob. art. 394 § 1 k.c.), wzywajac
jednocze$nie pozwanych do zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci w terminie 7 dni (k.27). Pismo to zostalo
doreczone pozwanym w dniu 29 sierpnia 2011 r. (k.31).

Zgodnie z art. 482 § 1 zd. 1 k.c. od zaleglych odsetek mozna zada¢ odsetek za opdznienie dopiero od chwili wytoczenia
o nie powddztwa. Zasadne jest wiec rowniez zadanie powddki zasgdzenia skapitalizowanych odsetek od kwoty 16.000
z} za okres od dnia 6 wrzeénia 2011 r. do dnia wniesienia pozwu, tj. do dnia 9 listopada 2011 r. (k.1) — w kwocie 370
zt 41 gr (k.5-6).

Nietrafne sg przy tym zarzuty naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. (pkt L.7. i 1.8. apelacji — k.106). W ocenie Sadu
Okregowego, uzasadnienie Sadu Rejonowego spelnia wymogi okreslone w tym przepisie. W szczegdlnoéci konstrukcja
uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie uniemozliwia przeéledzenia toku rozumowania Sadu I instancji, jaki legl u
podstaw rozstrzygniecia.

Calkowicie chybiony jest rowniez zarzut naruszenia art. 5 k.c. (pkt IL.5. apelacji — k.108). Nalezy przypomnie¢,
ze art. 5 k.c. uzasadnia nieudzielenie ochrony prawnej, jezeli kto§ czyni ze swego prawa uzytek, ktéry by byl
sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspdlzycia spotecznego. Poniewaz
Sad Rejonowy przyjal, iz powodce nie shuzy roszczenie nawet o zwrot uiszczonego zadatku, brak bylo podstaw do
stosowania art. 5 k.c.

Dlatego tez, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze w oparciu o art.
394 § 3 k.c., art. 482 § 1 zd. 1 k.c. i art. 481 § 1 k.c. zasadzil od A. G. i K. G. solidarnie na rzecz E. P. kwote 16.370 z}
41 gr wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 9 listopada 2011 r. do dnia zaplaty oraz oddalil powodztwo w pozostalej
czesci, jako bezzasadne.

Jednoczes$nie Sad Okregowy na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. oraz § 6 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 461) zasadzit od
A.G.iK. G. solidarnie na rzecz E. P. kwote 1.200 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu; na podstawie art. 113 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 13 czerwca 1967 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. Nr 9 z 2002 r., poz. 88 ze zm.
— dalej, jako: ,u.k.s.c.”) nakazal $§ciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Pbinoc
w Warszawie z roszczenia zasadzonego na rzecz E. P. w pkt I.1. niniejszego wyroku kwote 819 zt tytulem kosztow
sadowych (1/2 oplaty od pozwu, od uiszczenia ktorej powodka zostala zwolniona — k.36); na podstawie art. 113 ust. 1
u.k.s.c. wzw. z art. 98 § 1 k.p.c. i art. 100 k.p.c. nakazal A. G. i K. G. ui$ci¢ solidarnie na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu
Rejonowego dla Warszawy Pragi-Péinoc w Warszawie kwote 819 z} tytutem kosztéw sadowych (1/2 oplaty od pozwu,
od uiszczenia ktorej powodka zostala zwolniona).

Sad Okregowy oddalit przy tym na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje powddki w pozostalej czesci, jako bezzasadna.

Nadto, Sad Okregowy na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 13
ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 ww. rozporzadzenia zasadzil od A. G. i K. G. solidarnie na rzecz E. P. kwote 600 z}
tytulem zwrotu kosztoéw procesu w instancji odwolawczej; na podstawie art. 113 ust. 2 u.k.s.c. nakazal $ciaggna¢ na
rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie z roszczenia zasadzonego na rzecz E. P. w
pkt I.1. niniejszego wyroku kwote 819 z} tytulem kosztéw sadowych w instancji odwolawczej (1/2 oplaty od apelacji,
od uiszczenia ktorej powddka zostala zwolniona — k.119); na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. wzw. z art. 98 § 1 k.p.c.
iart. 100 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. nakazal A. G. i K. G. uiéci¢ solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie kwote 819 zl tytulem kosztow sadowych w instancji odwolawczej (1/2
oplaty od apelacji, od uiszczenia ktorej powodka zostala zwolniona).

Wobec powyzszego Sad Okregowy orzekl, jak w sentencji.



