Sygn. akt I C 203/19 upr

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2019 r.

Sad Rejonowy w Piszu I Wydzial Cywilny w sktadzie:

Przewodniczacy: SSR Magdalena Lukaszewicz

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Anita Topa

po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2019 r. w Piszu
sprawy z powodztwa E. O.

przeciwko D. K.

o zaplate

orzeka:

oddala powodztwo.

UZASADNIENIE

E. O. wytoczyta powddztwo przeciwko D. K. o zaplate kwoty 5 000 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
liczonymi od dnia 23 stycznia 2019 roku do dnia zaplaty. Nadto wniosla o zasgdzenie na jej rzecz od pozwanego zwrotu
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, ze zawarta z pozwanym przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci
polozonej w L.. Na poczet rzeczonej transakeji powodka w dniu 19 wrze$nia 2017 roku przekazala pozwanemu zaliczke
w kwocie 5 000 zlotych, ktérej odbior pozwany pokwitowal w obecnos$ci §wiadkéw. Do zawarcia finalnej umowy
sprzedazy nie doszlo. W zwigzku z tym powodka zwrécilta sie do pozwanego o zwrot przekazanej mu zaliczki, jednak
bezskutecznie, dlatego w dniu 17 stycznia 2019 roku skierowala do pozwanego wezwanie pisemne, na ktore otrzymala
odpowiedz z dnia 23 stycznia 2019 roku, ze kwota 5 000 zlotych nie podlega zwrotowi, albowiem stanowila zadatek.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym wydanym w niniejszej sprawie w dniu 21 lutego 2019 roku, Sad
Rejonowy w Piszu nakazal pozwanemu zaplaci¢ na rzecz powddki caloé¢ dochodzonego roszczenia wraz z kosztami
postepowania.

Pozwany D. K. w przepisanym terminie wniost sprzeciw od wydanego nakazu zaplaty zaskarzajac go w catosci i
wnoszac o oddalenie powddztwa.

W uzasadnieniu pozwany przyznal, ze w dniu 19 wrze$nia 2017 roku strony zawarly ustng przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomosci polozonej w L., stanowiacej wlasnos¢ pozwanego. Przy zawieraniu umowy obecna byla zona
pozwanego N. K. i matka pozwanego T. K.. W ich obecno$ci pozwany pokwitowal odbior kwoty 5 000 zlotych i pouczyt
powddke, ze wplacona kwota stanowi zadatek, ktory w przypadku odstgpienia powddki od zawarcia umowy rzeczonej
nie bedzie podlegal zwrotowi. Umowa rzeczona miala zosta¢ zawarta po otrzymaniu przez powddke nowej decyzji



o warunkach zabudowy. Od dnia zawarcia umowy przedwstepnej do konca lutego 2019 roku powoddka zapewniata
pozwanego, ze chce dokonac zakupu przedmiotowej nieruchomosci. Nastepnie pod koniec lutego 2018 roku powddka
poinformowala pozwanego, ze rezygnuje z zakupu nieruchomosci, a nastepnie zazadala zwrotu zadatku.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 19 wrzeénia 2017 roku pomiedzy E. O., a D. K. zawarta zostala ustna przedwstepna umowa sprzedazy
nieruchomoésci polozonej w L., stanowigcej wlasno$¢ D. K.. Strony umoéwily sie na cene 85 000 zlotych. Umowa
przyrzeczona miala zostaé zawarta niezwlocznie po otrzymaniu przez E. O. decyzji o warunkach zabudowy,
dostosowanej do posiadanego przez nig projektu budynku mieszkalnego.

(okolicznoéci bezsporne)

Tego samego dnia, w budynku mieszkalnym D. K., w obecnosci N. K. - zony D. K. oraz T. K. - matki D. K,, E. O.
przekazala D. K. kwote 5 000 zlotych tytulem zadatku.

W kolejnych miesigcach E. O. telefonicznie zapewniala D. K., Ze pomiedzy stronami dojdzie do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci i prosila o danie jej wiecej czasu na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy. Pod koniec
lutego 2018 roku D. K. ponownie zadzwonil do E. O. z zapytaniem o date zawarcia umowy przyrzeczonej. E. O.
poinformowala wowczas, ze rezygnuje z zakupu nieruchomosci i wezwala D. K. do zwrotu kwoty 5 000 zlotych.

(dowdd: zeznania $wiadkoéw N. K. k. 351 T. K. k. 35v; zeznania pozwanego k. 36-36v)

Do dnia wyrokowania w niniejszej sprawie D. K. nie zwroécil E. O. kwoty dochodzonej pozwem.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie daje podstaw do przyjecia, ze uiszczona przez powodke kwota 5 000
zlotych stanowila zaliczke na poczet ceny zakupu przez powddke od pozwanego nieruchomosci, nie za$ zadatek.

Kluczowe dla rozstrzygniecia sprawy byly zeznania $§wiadkoéw N. K. i T. K. — odpowiednio zony i matki pozwanego —
ktoére w dniu 19 wrzesnia 2017 roku byly obecne przy wreczaniu pozwanemu kwoty 5 000 zlotych przez powodke i
ktore zeznaly, ze powddka zostala wyraznie poinformowana przez pozwanego, ze przekazana przez nig kwota stanowi
zadatek, ktory nie bedzie podlegal zwrotowi w przypadku, gdy do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dojdzie z winy
powddki, na co powddka odpowiedziala, ze jest tego §wiadoma. Swiadek N. K. zeznala ponadto, ze przedmiotowa ustna
umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci nie byla pierwsza tego typu umowa zawartg przez pozwanego oraz,
ze pozwany zawsze informuje nabywcéw, ze wplacana przez nich kwota stanowi zadatek, ktéry nie bedzie podlegal
zwrotowi w przypadku, gdy do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dojdzie z winy kupujacego.

Przestuchana na wniosek powodki §wiadek I. O. — matka powddki — zeznala, ze nie byla obecna przy wreczaniu kwoty
5 000 zlotych pozwanemu. Podala natomiast, Ze po zawarciu umowy przedwstepnej powodka przemysélala sprawe i
stwierdzila, ze musialaby ponies¢ zbyt duzy koszt przytaczenia mediéw do tej nieruchomosci, dlatego tez zrezygnowata
z jej zakupu.

Zeznania $wiadka R. K. — bratowej pozwanego — niewiele wniosly do sprawy. Swiadek nie byla obecna przy
przekazywaniu kwoty 5 000 zlotych, a wiedze o okoliczno$ciach sprawy i o ustaleniach miedzy stronami posiada
wylacznie z relacji pozwanego i jego zony.

Przytoczone wyzej zeznania $wiadkow N. K. i T. K. nie daja podstaw do przyjecia, ze $§wiadczenie powodki stanowito
jedynie zaliczke. Wskaza¢ ponadto nalezy, iz w judykaturze ugruntowany jest poglad (vide m. in. wyrok Sadu
Najwyzszego z 25 marca 2004r., IT CK 116/03, Legalis; uchwala Sadu Najwyzszego z 8 marca 2007r., III CZP 3/07,
OSNC 2008r., nr 2, poz. 15), iz $wiadczenie przekazane przez kupujacego przed zawarciem umowy sprzedazy, moze



mie¢ charakter zaliczki, mimo nazywania go zadatkiem, w sytuacjach gdy przede wszystkim $wiadczenie to prawie
lub w calo$ci wyczerpuje cene, co w niniejszej sprawie absolutnie nie mialo miejsca, gdyz, jak bezspornie ustalono,
strony umoéwily sie na cene 85 000 zlotych.

W niniejszej sprawie znajduja zatem zastosowanie przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace zadatku. Zgodnie z art.
394 § 1 k.c., 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 odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zadaé¢ sumy dwukrotnie

WYZSZ€].

Przewidziane w art. 394 § 1 k.c. uprawnienie do odstapienia od umowy bez wyznaczenia dodatkowego terminu i do
zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli strona go sama dala, do zadania sumy dwukrotnie wyzszej, nie przysluguje
stronie, jezeli do niewykonania umowy doszlo z przyczyny, za ktéra wylacznie odpowiada. Innymi stowy, przestanka
uprawnienia strony odstepujacej od umowy do zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli go sama dala do zadania
sumy dwukrotnie wyzszej, jest niewykonanie umowy przez druga strone z powodu okolicznosci, za ktore tylko ona
ponosi odpowiedzialno$¢ (vide wyrok Sadu Najwyzszego z 20 stycznia 2016r., V CSK 293/15, Legalis).

Podzielajac powyzszy poglad orzecznictwa, w ocenie Sadu Rejonowego, w okolicznoSciach niniejszej sprawy
niewykonanie umowy nastgpito na skutek okolicznosci, za ktére odpowiedzialno$é ponosi tylko i wylacznie powodka,
ktéra, jak wynika z przytoczonych wyzej zeznan $wiadka I. O., wbrew skladanym pozwanemu zapewnieniom
nie wystapila o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i po przeanalizowaniu kosztéw przylaczenia medidéw do
nieruchomoéci, zrezygnowala z jej zakupu.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie powolanego przepisu, Sad powbdztwo oddalil.



