Sygn. akt: I C 136/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lipca 2021 .

Sad Rejonowy w Zakopanem I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: Asesor sadowy Kamila Wasko-Greczek
Protokolant: Urszula Gniadek

po rozpoznaniu w dniu 14 lipca 2021 r. w Zakopanem na rozprawie
sprawy z powodztwa W. M. (1)

przeciwko J. R.i A. R.

o zaplate

I. zasadza solidarnie od pozwanych J. R. i A. R. na rzecz powoda W. M. (1) 60 000,00 zlotych (szeécdziesiat tysiecy,
0/100) z odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od dnia
9 marca 2021 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz powoda 8417,00 zlotych (osiem tysiecy czterysta siedemnascie, 0/100)
tytulem zwrotu kosztéw procesu;

III. nadaje wyrokowi w punkcie I w zakresie kwoty 30 000,00 zlotych (trzydzieéci tysiecy, 0/100) rygor
natychmiastowej wykonalno$ci.

Asesor sadowy Kamila Wasko-Greczek
ZARZADZENIE
S.. prosze:
1. odnotowac;
2. kal. 10 dni.
Z..16 lipca 2021 .
Asesor sadowy Kamila Wasko-Greczek
Sygn. akt: I C 82/21

UZASADNIENIE

Wyroku Sqdu Rejonowego w Zakopanem z 16 lipca 2021 r.



W. M. (1) reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika

w osobie r. pr. P. S. domagal sie zasadzenia od J. R.

i A. R. solidarnie 60 000,00 zl. z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od
3 lutego 2021 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu.

Uzasadniajac swoje roszczenie wskazal, ze 8 wrze$nia 2020 r. w biurze (...) w G. w obecno$ci po$rednika W. B. zawart
zJ. R.iA. R. pisemng umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej w G., na podstawie ktérej J. R. i A.
R. zobowigzali sie sprzeda¢ mu niezabudowang nieruchomos$¢ polozona w G. i stanowiaca dzialki ewidencyjne nr (...).
Umowa przyrzeczona miala dotyczy¢ 7 dzialek, z czego numery trzech pierwszych powstatych z dzialki nr (...), ato (...)
byly znane w momencie zawierania umowy przedwstepnej. Cztery kolejne dziatki mialy powstaé z podziatu dzialki nr
(...). Dalej W. M. (1) podal, ze w umowie przedwstepnej ustalil ze sprzedajacymi cene na poziomie 6 800 zl za 1 ar. W
dniu zawarcia umowy przedwstepnej uiScil gotdwka na rzecz J. R. i A. R. 30 000,00 zl. zadatku.

Nastepnie wskazal, ze zawierajac umowe przedwstepng poinformowal sprzedajacych, iz cze$¢ dzialek zostanie nabyta
przez cztonkéw jego rodziny,

a cze$¢ przez niego samego. Okolicznos$¢ ta nie stanowita dla J. R.

i A. R. zadnego problemu i nie zgloszono co do niej jakichkolwiek zastrzezen.

Po uzyskaniu informacji, ze podzial dzialki nr(...) jest gotowy i o tym, ze sprzedajacy chca etapowo finalizowa¢ umowe
przedwstepna nie czekajac na podzial dziatki nr(...), W. M. (1) uméwil termin u notariusza informujgc posrednika
nieruchomodci, ze dwie dzialki nabywac¢ bedzie jego matka, a jedna dzialke jego siostra i siostrzeniec. Matka W.
M. (1) za nabywane nieruchomo$ci miala zaplaci¢ z depozytu notarialnego, a jego siostra i siostrzeniec przelewem
wykonanym przed zawarciem umowy przyrzeczonej. Jednocze$nie uiszczony zadatek mial przej$é na rozliczenie ceny
sprzedazy za pozostale 4 dziatki ewidencyjne, ktore mialy powstac¢ z podziatu dzialki nr(...) Nastepnie strony zawarly
w tym ksztalcie umowe przyrzeczona w zakresie dzialek (...) i nikt nie zglaszal jakichkolwiek zastrzezen.

Dalej W. M. (1) podal, ze po zawarciu wskazanej umowy przyrzeczonej wielokrotnie kontaktowal sie z posrednikiem
nieruchomo$ci z prosba

o informacje dotyczace podziatu dzialki nr (...). Uzyskal wowczas odpowiedz, ze wstepny projekt podziatu juz dawno
zostat przestany do J. R., jednakze ten zwleka z jego zatwierdzeniem. Po jakim$ czasie po$rednik nieruchomosci
poinformowal W. M. (1), ze J. R. i A. R. podnosza cene jednego ara z 6 800,00 zl. do 8 500,00 zl.

W dalszej cze$ci W. M. (1) argumentowal, ze z A. R.

iJ. R. probowat zalatwié¢ sprawe polubownie, jednakze bez skutku.

W zwiazku z powyzszym dzialajac przez swojego pelnomocnika pismem

z 21 stycznia 2021 r. wezwal sprzedajacych do wywiazania sie z postanowienh umowy przedwstepnej. Wyznaczy} tez
sprzedajacym dodatkowy termin na dokonanie podzialu dzialki nr (...) wskazujgc, ze po jego uplywie odstapi od
umowy i bedzie zadal zaplaty zadatku w podwdjnej wysokoSci. W odpowiedzi A. R. i J. R. wskazali, ze to W. M. (1)
nie wywigzal sie z postanowien umowy przedwstepnej, albowiem to nie on, a inne osoby, nabyly dzialki powstate z
podzialu dzialki ewidencyjnej nr (...). Z uwagi na to stanowisko W. M. (2) zlozyl sprzedajacym pisemne o$wiadczenie
o odstgpieniu od umowy.

W odpowiedzi na pozew J. R. i A. R. reprezentowani przez profesjonalnych pelnomocnikéw w osobach r.pr. J. S.
iadw. K. G. uznali powddztwo do kwoty 30 000,00 zl wnoszac o oddalenie go w pozostalej cze$ci. Domagali sie rowniez
zasadzenia na swojg rzecz od W. M. (1) kosztéw procesu.

Uzasadniajac zajete stanowisko podali, Ze poprzez zawarte w umowie sfomulowanie ,,zadatek” od samego poczatku
rozumieli $§wiadczenie, ktore jest elementem ceny objetej umowa nieruchomosci. Sfomulowanie to nie budzilo ich
zastrzezen, albowiem jak podali, w rozmowach z W. M. (1) poslugiwali sie nim zamiennie z okresleniem ,,zaliczka”.
Nastepnie odwolujac sie do kombinowanej metody wyktadni o§wiadczenn woli J. R. i A. R. argumentowali, ze skoro
zaplacone przez W. M. (1) 30 000,00 zl zostaly zastrzezone na poczet ceny wszystkich nieruchomos$ci majacych



stanowi¢ przedmiot sprzedazy, strony w jasny sposob okreslily swoje intencje w przypisaniu im funkeji czesci
naleznego $wiadczenia zamiast funkeji zabezpieczajacej czy dyscyplinujacej na wypadek rozwigzania umowy. Co
wiecej, w umowie przedwstepnej nie okre§lono zadnych skutkéw, jakie mialyby sie laczyé z uiszczona kwota,
przyktadowo poprzez wskazanie, jak wyglada¢ mialy wzajemne rozliczenia

w przypadku odstapienia, wypowiedzenia czy rozwigzania umowy. Potwierdzeniem zajetego stanowiska mialo byé
roéwniez, zdaniem J. R. i A. R,, to ze owe 30 000,00 z1 W. M. (1) wreczyl im przed zawarciem umowy.

Na wypadek nie uwzglednienia przez Sad twierdzen o tym, ze zaplacone 30 000,00 zt stanowily nie zadatek, a
zaliczke, J. R. i A. R. podali, ze ich zobowigzanie wyrazone w umowie przedwstepnej dotyczylo sprzedazy siedmiu
nieruchomosci, ktérych zbycie mialo nastapi¢ w dwdch integralnie ze soba zwigzanych etapach. Z uwagi jednak
na uprzednie zawarcie przez strony umowy sprzedazy nieruchomos$ci powstalych z dziatki nr (...)na rzecz oséb
trzecich, calo$¢ zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej nie mogla by¢ juz wykonana pomiedzy stronami
w ustalonym przez nie w tej umowie ksztalcie, do czego obie przyczynily sie w rownym stopniu. Ponadto A. R.iJ. R.
podniesli, ze zaraz po zawarciu umowy sprzedazy nieruchomoéci powstalych z podziatu dziatki

nr (...)otrzymali od W. M. (1) odreczna notatke z zaznaczonymi w niej propozycjami cen za nieruchomoéci majace
powsta¢é po podziale dzialki nr (...), zgodnie z ktérg ceny za projektowane dzialki mialy zosta¢ obnizone z 6 800 zt do 6
600 1 za 1 ar z uwagi na rzekome istnienie stanowisk archeologicznych obnizajacych ich warto$é. Powyzsze- zdaniem
J. R. 1 A. R.- dowodzi, Ze W. M. (1) nie mial zamiaru kupi¢ nieruchomosci za uzgodniona cene przyczyniajac sie do
niewykonania umowy przedwstepne;j.

Dalej J. R. i A. R. sprzeciwili sie twierdzeniom W. M. (1), jakoby umowa przedwstepna byla tak naprawde umowa o
innej tredci niz wprost w niej wskazana i zeby juz w dacie jej zawarcia byli informowani przez W. M. (1), ze umowa
przyrzeczona zostanie w czeéci zawarta przez sprzedajacych z osobami trzecimi.

W koncu- jak to okreélil J. R. i A. R.- z daleko posunietej ostroznoS$ci- podniesli oni zarzut naduzycia prawa przez
W. M. (1),
a takze sprzecznoSci czynnoS$ci prawnej z zasadami wspolzycia spolecznego.

Uzasadniajac to stanowisko podali, ze W. M. (1) wykonuje zawo6d zaufania publicznego, gdyz jest notariuszem, a
zaoferowal im znacznie zanizona

i tym samym nieuczciwg cene za zakup nieruchomosci. Dodatkowo- ich zdaniem- W. M. (1) wybral sobie najbardziej
korzystne, z punktu widzenia uksztaltowania terenu, fragmenty nieruchomosci, ktére mialy stanowi¢ projektowane
dzialki, ,,odrzucajac” jednoczesnie zakup pozostalych czesci nieruchomosci jako bezwartoéciowych. O wykorzystaniu
niedo$wiadczenia J. R.

iA. R. przez W. M. (1) mialo $wiadczy¢, ze oczekiwal on dokonania dalszych czynno$ci geodezyjnych oraz poniesienia
kosztow zwigzanych

z podzialem nieruchomos$ci przez sprzedajacych, podczas gdy koszty tego typu zwyczajowo ponosi kupujacy.
Konstatujac wskazano, ze W. M. (1) wykorzystujac swoja przewage wynikajaca z pelnionej funkeji, domagajac sie
zaplaty dwukrotnos$ci zadatku, naduzywa swojego prawa.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

W 2019 r. do W. B.- posrednika nieruchomosci prowadzacego swoje biuro w G.- zglosil sie J. R., ktory zlecil mu
posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci skltadajacej sie z dzialek ewidencyjnych
nr (...)i(...) w G.. Spotkali sie wtedy na gruncie, gdzie ustalili warunki wspolpracy.

Dowdd: zeznania W. B., k. 101.

Nastepnie do W. B. zwrdcil sie W. M. (1)

z pytaniem o mozliwo$¢ zakupienia nieruchomoéci. W. B. poinformowal go wowczas, ze bedzie mozliwo$c zakupienia
dzialek w G., obreb S., po ich wydzieleniu z wiekszej nieruchomosci. W. B. spotkat sie wtedy z W. M. (1) na gruncie,
ktoéry po obejrzeniu nieruchomosci wskazal, ze nie zaplaci wiecej niz 6 800,00 zl za ar, o czym



W. B. mial poinformowac J. R. i A. R.. Kiedy zbywcy przystali na zaproponowana cene, W. B. poinformowal W. M.
(1) o terminie zawarcia umowy przedwstepnej polecajac mu, aby na ten dzien przyniést do jego biura 30 000,00 zi
tytulem zadatku dla zbywcow.

Dowdd: zeznania W. B, k. 101, przestuchanie
W. M. (1), k. 102.

W dniu 8 wrze$nia 2020 r. W. M. (1) przyby! do biura

W. B,, gdzie czekali juz na niego J. R. dzialajacy réwniez jako pelnomocnik A. R. oraz jego znajomy A. L..

W. B. przedstawil W. M. (1), po czym zabral jego dowod osobisty i zaczal spisywac z niego dane do przygotowanej
wczesniej umowy. W. B. odczytal nastepnie tre$¢ umowy przedwstepnej i wyjaénil zgromadzonym réznice pomiedzy
zaliczkg, a zadatkiem. Wtedy W. M. (1) poinformowal zgromadzonych, ze cze$¢ dzialek nabeda czlonkowie jego
rodziny, czemu nie sprzeciwil sie J. R.. Uwagi tej nie wprowadzono jednak do tekstu umowy w formie pisemne;j.

Dowdd: zeznania W. B, k. 101, przestuchanie
W. M. (1), k. 102.

Podziat dzialek (...) W. B. zlecil geodecie

F. W., ktory w pierwszej kolejnoSci przygotowal wstepny projekt podziatu dziatki nr (...), zatwierdzony nastepnie w
postepowaniu administracyjnym. Wowczas W. B. poinformowat J. R. oraz

W. M. (1) o podziale wskazanej dzialki. Z uwagi na sugestie J. R. postanowiono nie czekaé¢ z zawarciem umowy
przyrzeczonej do podziatu dzialki nr (...), a rozdzieli¢ proces na dwa etapy- przedmiotem pierwszego mialy by¢ dziatki
powstale z podziatu dzialki nr (...), a przedmiotem drugiego dziatki powstale

z podziatu dziatki nr (...). Przed spotkaniem u notariusza W. M. (1) poinformowal W. B., ze do aktu przystapi jego
matka-

H. M. (1), ktéra nabedzie dwie dzialki oraz on w roli pelnomocnika swojej siostry B. S. i siostrzenca F. S., ktérzy nabeda
jedna dzialke. Informacje tg W. B. przekazal nastepnie J. R., ktéry nie oponowal. J. R. poinformowal W. B., Ze chce
mie¢ pewno§é zaplaty calej ceny za dzialki nr (...). W zwigzku

z powyzszym matka W. M. (1) zobowigzala sie zaplaci¢ z utworzonego wczeéniej depozytu notarialnego, a cena za
trzecia dziatke miala by¢ przekazana J. R.i A. R. przelewem przed zawarciem umowy przyrzeczonej.

Dowdd: zeznania W. B, k. 101, przestuchanie
W. M. (1), k. 102.

W dniu 23 listopada 2020 r. w Kancelarii Notarialnej (...)

w N. stawil sie J. R. dzialajacy rowniez jako pelnomocnik

A. R., towarzyszacy mu R. L., H. M. (1),

W. M. (1) i W. B.. Tego dnia J. R. dzialajacy w imieniu swoim jak i w charakterze pelnomocnika A. R. zbyl na rzecz
H. M. (1) dzialki ewidencyjne nr (...), a na rzecz

B. S.iF. S., wimieniu ktérych jako pelnomocnik dzialal W. M. (1), udzialy po V2 czeSci w prawie wlasnosci dziatki
ewidencyjnej

nr (...). Przed zawarciem umowy H. M. (1) zostala przedstawiona

J. R. i krétko z nim rozmawiala. Panowala mila atmosfera, nikt nie zglaszal jakichkolwiek uwag, co do podmiotow
kupujacych. Czynno$é byta zrozumiala dla wszystkich.

Dowod: akt notarialny Rep A. nr (...), k. 14, zeznania M. B.,
k. 100 verte, zeznania W. B., k. 101, przeshuchanie
W. M. (1), k. 102, czeSciowo przestuchanie J. R., k. 104.

Podczas spotkania w kancelarii notarialnej W. M. (1) i J. R. ustalili, ze zaplacony wcze$niej zadatek zabezpieczal
bedzie zawarcie kolejnej umowy przyrzeczonej. J. R. nie informowat wéwczas W. M. (1), Ze nie zgadza sie na sprzedaz
kolejnych dzialek w ustalonej cenie 6 800,00 zt za



1ar.

Dowdd: zeznania W. B, k. 101, przestuchanie
W. M. (1), k. 102.

Po zawarciu umowy sprzedazy dzialek ewidencyjnych nr (...) W. M. (1) wreczyl J. R. odreczna notatke, na ktérej
rozpisane byly poszczegolne dzialki ewidencyjne majgce powstaé z dzialki nr (...). Przy dwoch
z nich zaznaczono cene 6 600,00 zt w nawiasie dopisujgc stowa ,,stanowisko archeologiczne”.

Dowdd: notatka, k. 62.

Jesienig 2020 r. F. W. przestal W. B. wstepny projekt podziatu dzialki ewidencyjnej nr (...). Przygotowal réwniez
wszelkie niezbedne dokumenty do przeprowadzenia podzialu. Wstepny projekt podzialu

W. B. przekazal J. R.. J. R. zwlekal jednak z jego zatwierdzeniem, co w efekcie skutkowalo brakiem przeprowadzenia
procedury podzialu administracyjnego.

Dowdd: zeznania F. W., k. 101.

Jaki$ czas po zawarciu umowy przyrzeczonej J. R. poinformowat W. B., Ze nie zgadza sie sprzedac kolejnych dzialek
W cenie wcze$niej ustalonej, proponujac nowa cene ok. 8 000,00 zl za 1 ar.

W. B. poinformowal o powyzszym stanowisku W. M. (1), ktory jednak nie wyrazit zgody na zmiane umoéwionej ceny.
Do tamtego czasu W. M. (1) i J. R. negocjowali jedynie za poSrednictwem

W. B.. Kiedy W. B. zauwazyl, ze strony nie moga doj$¢ do porozumienia, zaproponowat J. R., aby ten skontaktowal
sie bezposrednio z W. M. (1).

Na poczatku 2021 1. A. R. zadzwonil do W. M. (1)

izaproponowal mu cene 7 500,00 zl za 1 ar, na co ten drugi sie nie zgodzil proponujac, ze z 4 zarezerwowanych dzialek
kupi dwie w cenie 6 800,00 zl za 1 ar

i strony rozstang sie w zgodzie. Po konsultacji A. R. z J. R. W. M. (1) zaproponowano zakup dwoch dzialek w cenie 77
300,00 zl. za 1 ar, na co ten nie wyrazil zgody. A. R. poinformowal wéwczas

W. M. (1), Ze nie musi mu zwraca¢ zadnego zadatku i ze ewentualny zwrot to wyraz jego dobrej woli.

Dowod: zeznania W. B, k. 101, przestuchanie
W. M. (1), k. 102.

W tamtym okresie J. R. i A. R. na jednym z portali internetowych umiescili oferte sprzedazy dzialki ewidencyjnej nr
(...)za cene 1 320 000,00 zk.

Dowdd: wydruk ogloszenia, k. 22-23.

Pismami z 21 stycznia 2021 r. W. M. (1) wezwal J. R.

i A. R. do wykonania umowy przedwstepnej poprzez uzyskanie ostatecznych decyzji zatwierdzajacych podzial
nieruchomos$ci stanowigcej dzialke ewidencyjna nr(...) polozona w G., co bylo warunkiem koniecznym do zawarcia
umowy przyrzeczonej. W tym samym piSmie W. M. (1), na wypadek nie wykonania zobowigzan z umowy
przedwstepnej, wezwat

A. R. i J. R. do zaplaty dwukrotnoéci uiszczonego zadatku podajac numer rachunku bankowego. W pisemnej
odpowiedzi z 3 lutego 2021 r. A. R. i J. R. nie uznali roszczen W. M. (1) wskazujac, ze to ich kontrahent, a nie oni,
naruszyl postanowienia umowy przedwstepnej. Wskazali, ze w wyrazie dobrej woli sa gotowi zwréci¢ W. M. (1) 30
000,00 z} tytulem zadatku pod warunkiem wyraznego udokumentowania zwrotu wraz

z zaznaczeniem, ze ta zaplata wyczerpuje wszelkie roszczenia

W. M. (1) wzgledem nich. Nastepnie pismami z 22 lutego 2021 r. W. M. (1) zlozyt A. R. i J. R. o§wiadczenie



o odstapieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) i wezwal
do zaplaty uiszczonego zadatku w podwojnej wysokosci na wskazany nr rachunku bankowego.

Dowod: wezwania z 21 stycznia 2021 1., k. 24-25, odpowiedz z 3 lutego 2021 .,
k. 26-28, oSwiadczenia o odstgpieniu od umowy, k. 28-31.

W marcu 2021 r. biegly rzeczoznawca majatkowy wykonal na zlecenie A. R. i J. R. wycene dzialki ewidencyjnej nr
(...) polozonej
w G. wskazujac, ze jej warto$é rynkowa wynosi 1 510 000,00 zl.

Dowod: operat szacunkowy, k. 57-66.

Do momentu zamkniecia rozprawy A. R. i J. R. nie zwrocili W. M. (1) jakiejkolwiek kwoty z tytulu uiszczonego przez
niego zadatku.

Dowod: przestuchanie W. M. (1), k. 102, czeSciowo przestuchanie J. R., k. 104.

Powyzszy stan faktyczny ustalil Sad na podstawie powolanych w nim dowodéw, z ktorych czes$é stanowita dokumenty.
Ich wiarygodno$¢ nie budzita watpliwoéci Sadu i nie byta kwestionowana przez zadna ze stron postepowania.

Najistotniejsze w sprawie okazaly sie jednak osobowe zrédla dowodowe.

Wiarygodne sa zeznania M. B., ktory w logiczny i pozbawiony egzaltacji sposob przedstawil okolicznosci zawarcia
umowy sprzedazy dzialek powstalych z podzialu dzialki ewidencyjnej nr (...) w G.. Nie budzi watpliwo$ci Sadu, ze
$wiadek mimo uplywu ponad p6t roku od daty kontraktu pamietal jego okoliczno$ci. Jak bowiem wskazal, laczylo
sie z nim wezeéniejsze utworzenie depozytu notarialnego, co w jego praktyce zdarza sie dosy¢ rzadko. Doswiadczenie
zyciowe uczy z kolei, ze w przypadku powtarzalnych czynnosci zawodowych latwiej zapamieta¢ te, ktore na tle innych
wyro6znialy sie pewnymi charakterystycznymi elementami. Sad wskazuje rowniez na to, ze standardowe zawarcie
kontraktu zostalo potwierdzone przez strony postepowania, z przestluchania ktérych nie wynika, aby zglaszano
wowczas jakiekolwiek pretensje lub uwagi co do przebiegu czynnoSci.

Walor wiarygodno$ci nalezy rowniez przypisa¢ zeznaniom
F. W., ktory wyraznie zaznaczyl, na temat jakich okolicznoéci posiada wiedze, ograniczajac je jedynie do osoby
zlecajgcej podzial, przedmiotu tego podziatu i przedtuzajacej sie procedury z tym zwigzane;j.

Kluczowe w sprawie okazaly sie zeznania W. B., ktory jako posrednik w transakcji zbycia nieruchomosci nalezacej
do A.R.

i J. R., doskonale orientowal sie w przebiegu negocjacji pomiedzy stronami, dokonanych przez nie ustaleniach,
okoliczno$ciach zawarcia umowy przedwstepnej oraz przyrzeczonej i uzgodnieniach co do dalszego podziatu dziatki
ewidencyjnej (...). Powyzsze potwierdza okolicznosé¢, ze to W. B. uczestniczyl w dwoch spotkaniach stron, a dopiero
kiedy oczywistym stalo sie, ze nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej w zakresie dzialki ewidencyjnej

nr (...) w ksztalcie okre§lonym umowa przedwstepna, zaproponowat bezposrednia rozmowe braci R. z W. M. (1), w
ktérej juz nie posredniczyl. Oznacza to, ze przez caly okres oczekiwania na zawarcie drugiej umowy przyrzeczonej W.
B. jako poérednik wymienial komunikaty pomiedzy stronami, kt6re nie kontaktowaly sie ze sobg bezposrednio.

W ocenie Sadu logiczne sg twierdzenia W. B.

o okolicznoéciach zawarcia umowy przedwstepnej i zastosowaniu instytucji zadatku. Jak wskazal, praktyke taka
stosuje od ponad 20 lat, a przyczyny powyzszego logicznie wyjasnil, sprowadzajac je do odpowiedniego zabezpieczenia
obu stron kontraktu. Do$§wiadczenie zyciowe uczy, ze osoba, ktéra od 20 lat dziala w jednej profesji, jest w tej
dziedzinie profesjonalista. Z powyzszego wynika z kolei brak podstaw do zakladania, ze W. B. blednie przedstawil
stronom ro6znice pomiedzy zadatkiem, a zaliczka, badZ ze mylnie zastosowal w umowie stowo ,,zadatek” zamiast
slowa ,,zaliczka”. Nie uszlo tez uwadze Sadu, ze ani



R. L. ani J. R. nie zaprzeczyli wyraznie stowom W. B., Ze przed podpisaniem umowy przedwstepnej odczytano stronom
jej tekst zaslaniajac sie w tym zakresie niepamiecia.

Nie sposob rowniez kwestionowaé tego, ze to W. B. przygotowatl tekst umowy. OkolicznoSci takiej na pewno nie wylacza
fakt, ze W. M. (1) jest notariuszem, ktéry w ramach obowigzkéw zawodowych na co dzien opracowuje teksty uméw
cywilnoprawnych. Sad wskazuje, ze

W. M. (1) w stosunkach tak z W. B. jak

iJ. R. i A. R. wystepowal jako osoba prywatna bez zwigzku z prowadzona przez siebie kancelarig notarialng. Byl
jedynie klientem poérednika nieruchomo$ci zgtaszajacym chec skorzystania z jego ustug. Nie miat zatem ani podstaw
ani interesu w tym, aby samodzielnie tworzy¢ tekst umowy przedwstepnej, tym bardziej, ze przed jej podpisaniem
mog} sie z nig zapoznaé

i zglosi¢ nasuwajgce sie uwagi.

Podkresli¢ nalezy, ze wersja wynikajaca z zeznan W. B. jest zborna z pozostalym materialem dowodowym
zgromadzonym w sprawie, ktéry Sad uznal za wiarygodny. Dotyczy to przede wszystkim przestuchania W. M. (1) oraz
dokumentéw w postaci umowy przedwstepnej i przyrzeczonej. Oceniane w tym miejscu zeznania cechuje rowniez
wewnetrzna spdjnosc, logika

i konsekwencja. Sad zwraca tez uwage, ze w jego ocenie zeznania te sa obiektywne, nie cechuje ich wyolbrzymianie
pewnych okoliczno$ci badz celowe przedstawianie faktow w sposdb przemawiajacy na korzy$é ktorejkolwiek ze stron
postepowania.

Jako niewiarygodne w czeSci, w ktorej dotyczyly okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, ocenil Sad zeznania
R. L.. Byly one bowiem tendencyjne, czego dowodzi fakt, ze podczas swobodnej wypowiedzi $§wiadek na samym jej
poczatku wskazal, ze przekonywal W. B., aby ten nie zastrzegal w umowie zadatku, ale zaliczke. Zeznania te nie moga
polega¢ na prawdzie, a ich celem bylo jedynie takie ukazanie okolicznosci, ktére przemawialoby za korzystnym dla
A.R.iJ. R. rozstrzygnieciem sprawy. Sad podkresla, ze R. L. byt obecny podczas spotkania stron kontraktu w biurze
posrednika i musial slysze¢ tekst umowy odczytany przez W. B.. Niezrozumialym jest zatem, ze nie zaprotestowal
przeciwko wskazanemu tam zadatkowi, skoro juz na wstepie miat optowac za uzgodnieniem zaliczki. Nie uszlo uwadze
Sadu, ze sam Swiadek wskazal, iz podczas zawierania umowy przedwstepnej wszystko bylo jasne i czytelne. Zasady
logiki nakazujg z kolei odrzuci¢ taka ocene okolicznoSci w przypadku, w ktérym jedna ze stron (tutaj sprzedajacy)
wyraznie optuje za zaliczka, a w umowie przewidziany zostaje zadatek. Uwaga powyzsza jest tym bardziej trafna,
ze R. L., ktéremu w procesie negocjacji przypisa¢ mozna role doradcy i konsultanta braci R., jest deweloperem, a
zatem problematyka zwigzana z obrotem nieruchomosciami nie jest mu obca. W §wietle powyzszej oceny tym bardziej
niezrozumiale sa slowa §wiadka o tym, ze J. R. uzgodnil z posrednikiem, iz pierwsze dzialki zostang sprzedane w
nizszej cenie,

a kolejne w wyzszej. Takie uzgodnienia nie znalazly jakiegokolwiek potwierdzenia

w pisemnej wersji umowy przedwstepnej i nie sposdb przyjac, ze zostaly ustalone przez strony ustnie. Gdyby dac
wiare R. L. nielogicznym byloby przyjecie, ze w takim przypadku obecny przy zawarciu umowy deweloper uznawatby
kontrakt w tym zakresie za jasny i czytelny, skoro kontrakt ten sprzecznie z ustnymi ustaleniami stron przewidywat
jedna cene dla wszystkich dzialek, jakie mialy by¢ wyodrebnione ze sprzedawanej nieruchomosci. W koncu Sad
zwraca uwage na stowa samego $wiadka, ktory wyraznie wskazal, ze ,,istotna dla panéw R. byla tylko cena”. Skoro
tak, nie sposéb przyjmowaé, iz pozwoliliby na zastrzezenie w pisemnej umowie przedwstepnej nizszej ceny dla
wszystkich dziatek bez skorygowania tego zgodnie z ustnymi ustaleniami, ktore ich zdaniem mialy miejsce, jednak co
do stwierdzenia ktorych brak jakichkolwiek podstaw dowodowych.

R. L. nie zeznawal tez prawdy, kiedy twierdzil, ze po podpisaniu umowy przyrzeczonej J. R. oswiadezyl, ze chce oddaé
W. M. (1) uiszczone przez niego wezeéniej 30 000,00 zli ze nie zgadza sie sprzedac kolejnych dzialek za cene 6 800,00
z}l za ar. Sltowom tym zaprzeczyl sam J. R. podczas swojego przestuchania. Ponadto twierdzenia §wiadka w tym zakresie
pozbawione sa jakiejkolwiek logiki. Niezrozumialym jest bowiem, ze tego samego dnia, w ktérym J. R. sprzedal trzy
dzialki za ustalong cene, co do ceny ten zaprotestowal i wyrazil che¢ zwrotu uiszczonej wezeéniej kwoty, a mimo
obecnoéci kupujacego, nie zglosil tego bezposrednio do niego, ale do os6b trzecich. Niezrozumialym jest réwniez to, ze



skoro tego samego dnia J. R. wyrazal wole zwrotu zadatku, nie rozliczyt go w dokonanej transakcji, za ktora otrzymat
pelna cene.

Sad dopuscil w sprawie réwniez dowdd z przestuchania stron.

W ocenie Sadu w pelni wiarygodna jest wersja przedstawiona przez W. M. (1). Wynikajacy z niej obraz zdarzen jest
bowiem logiczny

i zgodny z doéwiadczeniem zyciowym oraz znajduje potwierdzenie w pozostalym wiarygodnym materiale
dowodowym. Cze$¢ okoliczno$ci istotnych zostala z reszta potwierdzona przez J. R., a uwaga ta dotyczy przede
wszystkim okolicznoS$ci zawarcia umowy przyrzeczonej i pojawienia sie w kancelarii notarialnej matki W. M. (1).

Jedynie w czeSci na wiare zastluguje wersja J. R., a uwaga ta dotyczy tych fragmentow jego przeshuchania, ktére sa
zborne z pozostalym materialem dowodowym uznanym przez Sad za wiarygodny. Waloru prawdziwo$ci nie mozna
jednak nada¢ stowom J. R., zgodnie z ktérymi strony ustalily, ze zastrzezona w umowie przedwstepnej cena miala
dotyczy¢ dwoch pierwszych dzialek. Twierdzenia takie sg nielogiczne i z uwagi na okoliczno$ci, z ktorych wynika, ze J.
R. zalezalo na uzyskanych z transakeji pienigdzach, nie moga sie ostac. Nieprawdziwe sa rowniez twierdzenia, jakoby
J. R. wyrazal wole zwrotu W. M. (1) przekazanego im zadatku. Przeczy temu nie tylko fakt, ze mimo dysponowania
numerem rachunku kupujacego, ktory zostal wskazany

w pismach przez niego nadanych do sprzedajacych, J. R. tego nie uczynil, ale réwniez tres¢ pisma jego pelnomocnika,
w ktérym wyraznie zaznaczano, ze zwrot zadatku to kwestia dobrej woli braci R. i ze zostanie on oddany W. M. (1) po
zagwarantowaniu zrzeczenia sie przez niego wszelkich roszczen.

W tym zakresie przestuchanie J. R. jest z reszta niespdjne, albowiem na pytanie pelnomocnika W. M. (1) odpowiedzial
on poézniej, ze

w rzeczywistoSci nie zdecydowat sie na zwrot kwoty 30 000,00 zl, albowiem uznal, Ze jest ona sporna. W takim
wypadku nie mogl wyrazaé woli jej zwrotu.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Rozpoznajac przedmiotowy spor w pierwszej kolejnosci Sad rozstrzygal, czy wreczona pozwanym przez powoda w
dniu zawarcia umowy przedwstepnej kwota 30 000,00 zl stanowila zadatek czy zaliczke.

Zadatek jest instytucja prawa cywilnego, majaca swoje podstawy w przepisach prawa. Stosownie do tresci przepisu
art. 394 § 1 Ustawy z 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. 2020 r., poz. 1740), dalej 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 odstapié i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

W przeciwienstwie do zadatku, zaliczka nie zostala uregulowana normatywnie.

Z zacytowanego wyzej przepisu wynika, ze zadatek spelnia funkcje zabezpieczajace i dyscyplinujace strony w
dochowaniu zaciagnietego zobowigzania. W tym znaczeniu stanowi on niejako surogat odszkodowania na wypadek
niewykonania zawartej umowy (zob. wyrok SN z 18 maja 2000 r., sygn. akt:

III CKN 245/00, LEX nr 51830). Tymczasem zaliczka w powszechnym rozumieniu oznacza czeSciowa zaplate na
poczet $wiadczenia. W konsekwencji, jezeli umowa nie zostanie wykonana- zaliczka podlega zwrotowi stronie, ktora
ja uiScila.

Strony procesu w umowie przedwstepnej zastrzegly, ze wreczona przez powoda pozwanym kwota 30 000,00 zi
stanowi zadatek na poczet wszystkich majacych by¢ przedmiotem umowy nieruchomoéci. Z takiego sformulowania
pozwani wywiedli nastepnie, ze skoro $§wiadczenie to stanowilo element ceny, nie jest zadatkiem ale zaliczka.

W pierwszej kolejnosci Sad wskazuje, ze zgadza sie w wyrazanym w doktrynie pogladem, iz sama wskazana w umowie
terminologia nie jest decydujaca,



a nazwanie Swiadczenia przez strony zadatkiem lub zaliczka nie determinuje automatycznego wylaczenia lub
zastosowania skutkéw prawnych z art. 394 k.c. (zob. np. Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania, cze$é ogolna.,
K. Osajda [red.], Warszawa 2017, s. 333). Jednocze$nie podkreéla sie, ze w przypadku postuzenia sie przez strony
okreéleniem ,,zadatek”, aby uznac¢ Swiadczenie za zaliczke, konieczne jest wyrazne postanowienie umowne wylaczajace
zastosowanie art. 395 k.c.

(zob. tamze, s. 333). Trzeba tez wskazaé, ze w braku innych wskazowek interpretacyjnych w zakresie charakteru uzytej
terminologii, nie mozna jej pomija¢ i wyklada¢ postanowien kontraktu w opozycji do zasad jezykowych.

Zgodnie z przepisem art. 353" k.c. wyrazajacym podstawowa w prawie zobowigzan zasade swobody uméw, strony
zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy
sie wha$ciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspdlzycia spolecznego.

Z przepisu tego wywies¢ nalezy, ze w przypadku umowy nazwanej moze ona wykracza¢ poza normatywy wzorzec
mozliwy do odtworzenia z przepisow regulujacych typ danego kontraktu. W takiej sytuacji, jezeli zachodza
jakiekolwiek watpliwo$ci co do znaczenia poszczegbdlnych postanowien umownych, konieczne jest dokonanie
wykladni o§wiadczen woli stron, pozwalajacej na ustalenie sposobu wykonywania umowy w obrocie prawnym.

Ustawodawca do wykladni oéwiadczen woli stron odnidst sie w art. 65 k.c.

i postanowil w paragrafie 1, ze o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci,
w ktorych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Rozwijajac powyzsza zasade, w
paragrafie

2 wskazal, ze w umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ sie
na jej dostownym brzmieniu. Doktiryna materialnego prawa cywilnego jak rowniez judykatura w zdecydowanej
wiekszoSci prezentuja poglad o kombinowanej metodzie wykladni o$§wiadczenia woli, wskazujac, ze sklada sie ona
z dwoch etapéw. Pierwszy sprowadza sie do ustalenia, jak strony (skladajacy i odbierajacy o§wiadczenie) rozumialy
rzeczywiste znaczenie o$wiadczenia woli (np. wyroki Sadu Najwyzszego z 18 listopada 2016 r., sygn. akt I CSK
802/15, LEX nr 2182269, z 21 marca 2018 r., sygn. akt: V CSK 262/17, LEX nr 2511529). W razie wniosku, ze
strony mialy tozsame intencje, jako wiazgce nalezy uznaé ustalong wykladnie. Jezeli natomiast strony przyjmowaly
odmienne znaczenie tego samego o$wiadczenia konieczny jest drugi etap wyktadni polegajacy na ustaleniu jak adresat
rozumial tre$¢ o§wiadczenia i jak rozumieé je powinien przy zalozeniu istnienia po jego stronie rzetelnych procesow
interpretacyjnych (zob. Kodeks cywilny. Cze$¢ ogbdlna. Komentarz do wybranych przepiséw., J. Gudowski [red.],
opubl. LEX). Zaprezentowane w skrocie podstawowe zalozenia metody kombinowanej, mimo ze na pierwszy plan
wysuwaja zgodna wole stron, nie oznaczaja, ze wykladnia jest niezalezna od gramatycznych zasad jezyka polskiego.
Orzecznictwo jednoznacznie przypisuje podstawowa role jezykowych regul znaczeniowych w przypadku interpretacji
o$wiadczen woli ujetych w formie pisemnej i wyrazonych w dokumencie. Sens o§wiadczenn wyrazonych w tej formie
ustala sie w pierwszej kolejnosci na podstawie tekstu dokumentu, a podstawowa rola przypada wtedy jezykowym
regulom znaczeniowym (zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 listopada 2017 r., sygn. akt: II CSK 63/17, LEX nr
24287741 powolane tam orzeczenia). Stanowisko to jako w pelni zasadne nalezy podzieli¢ i wykluczy¢ takie rozumienie
tredci art. 65 k.c., ktore pozwalaloby na wykladnie o$wiadczen woli prowadzaca do przeksztalcania umowy wbrew
jej jezykowemu znaczeniu. Groziloby to bowiem mozliwo$cig wykladni zmieniajacej sens umowy i tworzacej inne niz
wynikajace z dokumentu uprawnienia

i obowiazki stron (zob. wyrok Sadu Najwyzszego 13 czerwca 2012 r., sygn. akt:

II CSK 612/11, LEX nr 1231314).

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt rozpatrywanej prawy Sad wskazuje, ze powdd i pozwani zastrzegli w umowie
zadatek nie wylaczajac jednocze$nie skutkow okreslonych w art. 394 k.c. Podnoszac argumenty o tym, ze strony
rowniez nie zastrzegly owych skutkow, pozwani zdaja sie nie dostrzegac, ze okolicznos¢ taka wcale nie byta konieczna
dla uznania przewidzianej instytucji za zadatek w znaczeniu prawnym. Brak dodatkowych postanowien umownych w
tym zakresie oznacza jedynie, Ze w razie niezrealizowania umowy, zastosowanie w zakresie zadatku znalazlyby normy
ustawowe.



Nie znajduja tez poparcia twierdzenia pozwanych, jakoby okre§lenie

,,na poczet wszystkich majacych byé przedmiotem umowy nieruchomos$ci” dowodzilo, Ze uiszczona przez powoda
kwota 30 000,00 zl byla zaliczka. Zastrzezenie takie w ocenie Sadu stanowi jedynie umowne wyartykulowanie skutkow
przewidzianych w art. 394 § 2 k.c., ktéry stanowi, ze w razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet
Swiadczenia strony, ktéra go dala.

Nie popiera Sad tez twierdzen pozwanych, jakoby o zaliczce w badanym przypadku przemawia¢ mial moment
wreczenia im przez powoda owych

30 000,00 zl. W praktyce rzeczywiscie podkreéla sie, ze zaliczka dawana jest przed zawarciem umowy, a zadatek
w chwili jej zawarcia. Ze zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego wynika jednak, ze powod przekazal
pozwanym pieniadze wlasnie przy zawarciu umowy przedwstepnej. Powyzszego dokonal tego samego dnia w biurze
posrednika. Samo uzyte w umowie sformulowanie, ze kwota

30 000,00 zl zostala juz zaptacona na rzecz stron zobowiazanych do zakupu przed podpisaniem umowy nie dos¢, ze
jest bledne, bo wskazuje, ze zadatek zaplacono na rzecz powoda (to on zobowigzywatl sie do zakupu nieruchomoéci),
to odczytywane doslownie nie moze prowadzi¢ do zmiany kwalifikacji prawnej rzeczonej kwoty. Dowody w sprawie
jednoznacznie wskazujg, ze powdd na spotkanie z pozwanymi celem zawarcia umowy przedwstepnej przyniost 30
000,00 zl i wreczyl je bezposérednio sprzedajacym. To czy dokonal tego godzine czy 5 min przed podpisaniem umowy
nie ma jakiegokolwiek znaczenia dla przyjetej oceny prawnej,

a rozwazania na ten temat jawia sie jako infantylne. Niewatpliwie kwota zostala przekazana przy zawarciu umowy,
nie przelana wcze$niej celem np. zarezerwowania wskazanych nieruchomosci dla jednego konkretnego kupca.

Juz tylko na tej podstawie zasadnym jest uznac, ze strony zastrzegly

w umowie nie zaliczke, a zadatek. Uzupelniajaco jednak Sad podaje, odnoszac sie do zasad kombinowanej
metody wykladni o$wiadczen woli, Ze wszystkie okolicznoSci wskazujg na to, iz zgodnym zamiarem stron bylo
zastrzezenie zadatku. Zostaly bowiem poinformowane o réznicach pomiedzy rzeczona instytucja prawa, a zaliczka oraz
przyczynach, dla ktérych w umowie wskazano wlasnie zadatek. Sprowadzaly sie one do odpowiedniego zabezpieczenia
interesow obu stron, a przede wszystkim pozwanych, ktérzy ponosili koszty zwigzane z podzialem nieruchomoéci. W
konicu

w umowie uzyto jednoznacznego okreslenia ,,zadatek”, a strony nie dos¢, ze przed podpisaniem dokumentu otrzymaty
jego wersje, to tres¢ kontraktu zostal im jeszcze odczytany przez posrednika. Nie sposdb zatem przyjmowaé, ze w
spos6b rozny rozumialy przedstawione im treéci, tym bardziej, ze obie legitymuja sie wyksztalceniem wyzszym, a
pozwanemu J. R. towarzyszyl

w charakterze doradcy znajomy trudniacy sie dzialalno$cia deweloperska.

W konsekwencji powyzszego, tj. zgodnego postrzegania przez strony zastrzezonej kwoty jako zadatku, nie jest
konieczny drugi etap wykladni wskazany powyzej.

Przyjetg argumentacje wspiera tez tre$¢ pisma pozwanych do powoda

z 3 lutego 2021 1. (k. 26), ktore zostalo sporzadzone przez profesjonalnego pelnomocnika, gdzie sami pozwani kwote
30 000,00 z} jednoznacznie okreslili jako zadatek, nie przedstawiajac wykladni zmierzajacej do uznania tej sumy za
zaliczke.

Przesadzajac charakter prawny przekazanej przez powoda pozwanym kwoty 30 000,00 zl. Sad rozpatrywal zarzut
pozwanych dotyczacy niewykonania umowy na skutek okolicznoéci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony.

W rzeczywisto$ci zachodzi rozbiezno$¢é pomiedzy umowa przedwstepna,

a przyrzeczona w zakresie podmiotdéw wystepujacych po stronie kupujace;j.

W umowie przedwstepnej nie wyartykulowano bowiem mozliwosci, ze cze$¢ powstalych po podziale dzialek zakupi
nie powdd lecz jego najblizsi, do czego

w efekcie doszlo. Finalnie dzialki powstale z podziatu dzialki ewidencyjnej

nr(...) zakupila H. M. (2), B. S.iF. S., odpowiednio matka, siostra i siostrzeniec powoda.



W ocenie Sadu powod wykazal jednak, ze powyzsza okoliczno$é zostala objeta porozumieniem stron, czego najlepiej
dowodzi fakt, ze pozwany J. R., kiedy w Kancelarii notarialnej w N. spotkal H. M. (2) nie protestowal, ze staje ona
do aktu, podobnie z resztg jak w przypadku W. M. (1), ktéry wystepowal wowcezas w roli pelnomocnika siostry i
siostrzenca.

Sad wskazuje, ze przepisy prawa nie przewiduja zadnej szczeg6lnej formy dla umowy przedwstepnej i to bez znaczenia
dla przedmiotu umowy przyrzeczonej, pozostawiajac stronom w tym zakresie pelng swobode. Umowa taka moze miec¢
zatem forme pisemna, jak rowniez ustng. Dlatego dopuscic nalezy, ze pewne jej postanowienia objete porozumieniem
stron nie beda wprost wyartykulowane

w pi$mie, jednak z uwagi na konsensus pozostang dla stron wigzace. W takim wypadku trzeba przyjaé, ze powdd mogt
poinformowaé pozwanych ustnie

o mozliwosci zakupu czeéci dzialek przez jego krewnych, a jezeli pozwani wyrazili na to zgode, ewentualno$é¢ taka
pozostawata dla nich wiazaca mimo braku odzwierciedlenia jej w pisemnej osnowie kontraktu.

Jedynie pobocznie Sad wskazuje, ze nawet zakladajac, iz podczas zawarcia umowy przedwstepnej pozwani nie
byli poinformowani przez powoda o mozliwosci zakupu czeSci dzialek przez jego krewnych, to zmiany umowy
przedwstepne;j

w podmiotowym zakresie dokonano ustnie przed zawarciem umowy przyrzeczone;j.

Z materialu dowodowego wynika bowiem, ze W. M. (1) za poérednictwem W. B. przekazal pozwanym takie
o$wiadczenie, na co pozwani wyrazili zgode.

Gdyby zakladaé nastepczg zmiane umowy przedwstepnej w tym zakresie nalezy mie¢ na wzgledzie jeszcze art. 77 k.c.,
ktory w paragrafie 1 stanowi, Ze uzupekienie lub zmiana umowy wymaga zachowania takiej formy, jaka ustawa lub
strony przewidzialy w celu jej zawarcia. Umowa przedwstepna zostala z woli stron, mimo braku takiego wymagania
ustawy, zawarta w formie pisemne;j. Aprobujac prezentowany w orzecznictwie poglad, ze art. 77 §1 k.c. odnosi sie takze
do umoéw co do formy zawartych w sposéb dorozumiany (zob. np. wyrok SN

z11marca 2011r., sygn.. akt: Il CSK 385/11, LEX nr 863411), do umowy przedwstepnej ma w zwigzku z tym przepisem
zastosowanie art. 76 k.c. Zgodnie

z nim, jezeli strony zastrzegly w umowie, Ze okre$lona czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna by¢ dokonana w
szczego6lnej formie, dochodzi ona do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy. Jednakze gdy strony zastrzegly
dokonanie czynnoéci w formie pisemnej, nie okreslajac skutkéw niezachowania tej formy, poczytuje sie w razie
watpliwosci, ze byla ona zastrzezona wylacznie dla celobw dowodowych. W przedstawionym stanie prawnym przyjac
trzeba, ze strony zastrzegly dla umowy przedwstepnej zwykla forme pisemna nie okre$lajac jednak jakie beda skutki
jej niedochowania. W braku innych wskazowek nalezaloby zatem przyjac, ze forma ta zostala zastrzezona jedynie
dla celow dowodowych i jej niedochowanie w przypadku zmiany umowy przedwstepnej w zakresie podmiotow
majacych nabyé nieruchomos$é, nie skutkuje jej niewaznoScia. W takim wypadku nie zadzialalyby tez obostrzenia
dowodowe, albowiem zawarcie umowy przyrzeczonej przez podmioty inne niz wymienione bezposrednio w umowie
przedwstepnej, stanowi pisemne uprawdopodobnienie ustnej zmiany umowy przedwstepnej w tym zakresie (art. 74
§ 2k.c.).

Konkludujac, umowa przedwstepna zostala wykonana w czesci dotyczacej dzialek powstalych z podzialu dziatki
ewidencyjnej nr (...), a fakt przystapienia do umowy przyrzeczonej przez inne osoby niz wymienione w pisemne;j
umowie przedwstepnej objety byt zgodnym porozumieniem stron, stanowiac element pierwszego ich kontraktu.

Na marginesie Sad wskazuje, ze pozwani negujac mozliwo$¢ wyciagania skutkéw prawnych z postanowien nie
wskazanych wprost w pisemnej treSci umowy przedwstepnej, kreowali je dla siebie na tozsamych zasadach prébujac
wykazywac, ze mimo ustalenia w umowie jednoznacznej ceny z 1 ar, dotyczyta ona jedynie pierwszych dzialek, a kolejne
mialy by¢ sprzedane po cenie wyzszej. Powyzsze jasno dowodzi niekonsekwencji argumentacji pozwanych i zmiennego
jej stosowania w zaleznoSci od skutkow jakie chcieli uzyskaé w postepowaniu.



Sad nie podziela tez zarzutow pozwanych, jakoby przyczyna niezrealizowania umowy przedwstepnej byla notatka
wreczona im przez pozwanego z nizsza ceng za dzialki majace powstac z podziatu dzialki ewidencyjnej nr (...). O ile
faktem jest wreczenie takiej notatki, to nie sposdb uznaé jej za przyczyne niedojécia do skutku umowy przyrzeczone;j.
Powdd nie uchylal sie bowiem od zakupu za zaplata ceny 6 800,00 zt za 1 ar, a wrecz na nia nalegal monitujac tak
posrednika jak i p6Zniej pozwanych. Znajdujaca sie w aktach sprawy notatke uzna¢ mozna za propozycje negocjacji w
zakresie ceny, ktora nie wywolala jakichkolwiek skutkéw prawnych. Nie byla bowiem wigzacym o$wiadczeniem woli
powoda, ze do umowy przyrzeczonej przystapi jedynie na warunkach wynikajacych z rzeczonych zapiskéw. W konicu
z materialu dowodowego jednoznacznie wynika, Ze przyczyna, dla ktérego nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej, byta wyrazna odmowa pozwanych sprzedazy nieruchomosci za cene 6 800,00 zl za ar.

Jako oczywiScie niezasadny ocenia Sad zarzut naruszenia prawa podmiotowego zgloszony przez pozwanych i oparty
na treéci art. 5 k.c., ktory przewiduje, Ze nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktory by byl sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspoétzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie
uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Nie przeczac, ze powdd jest notariuszem i w zwigzku z tym réwniez w zyciu prywatnym cigza na nim szczeg6lne
standardy co do wszelkich podejmowanych dzialan, nie mozna przyjaé, ze w sposob celowy i nakierowany na
wykorzystanie pozwanych, zanizyl on cene, za ktéra chcial zakupi¢ wskazane powyzej dzialki.

Po pierwsze Sad podkresla, ze wyartykulowana przez niego propozycja stanowila jedynie oferte, mozliwo$c
dokladnego rozwazenia ktorej- bez jakiegokolwiek obowiazku jej przyjecia- mieli pozwani. Powdd nie byt osobag
decyzyjna w zakresie ceny sprzedazy, dlatego w zaden spos6b nie mog}l jej zanizyé¢. Jednoczeénie nie kldci sie z
zasadami wspdlzycia spolecznego przedstawianie kontrahentowi korzystnej dla siebie oferty. Nie sposob twierdzié
rowniez, ze powdd wykorzystal niedo$wiadczenie pozwanych. Z materialtu dowodowego nie wynika, aby byli oni
nieporadni. Zglosili sie przeciez do poérednika obrotu nieruchomosciami, do tego poprosili znajomego dewelopera o
rade, ktory towarzyszyl J. R. tak podczas zawarcia umowy przedwstepnej jak i przyrzeczonej. W koncu, po powzieciu
watpliwoséci co do ceny, udali sie do rzeczoznawcy majatkowego zlecajac wykonanie stosownej wyceny. OkolicznoS$ci
powyzsze wskazuja, ze chybiony jest nie tylko zarzut naduzycia prawa, ale rowniez ten podnoszacy niezgodno$c
czynno$ci prawnej

z zasadami wspdlzycia spolecznego. Nie uszlo uwadze Sadu, Ze pozwani nie kwestionuja na podstawie art. 58 k.c.
wazno$ci umowy przyrzeczonej zawartej

zH.M. (1), B.S.iF.S., mimo ze- zgodnie z ich argumentacja- zawarto ja na podstawie niewaznej umowy przedwstepnej
1 zastrzezono w niej razgco zanizong cene.

Nalezy tez podkresli¢, ze pozwani, ktorzy powoluja sie na zasady wspolzycia spolecznego i etyki, zajmowali niejasne
stanowisko co do zwrotu powodowi uiszczonej przez niego kwoty 30 000,00 zt zwlekajac z tym przez caly okres
sporu pomiedzy stronami. Abstrahujac od oceny prawnej charakteru tej kwoty, na pewno powinni byli poczuwaé sie
izmierzac¢ do jak najszybszego rozliczenia z powodem.

W tym miejscu Sad wskazuje tez, ze uzasadnione watpliwoéci budzi tre$¢ wskazanego operatu, gdzie rzeczoznawca
stosujac metode poréwnawcza, dla poréwnania wybrala tylko jedna nieruchomosé z powiatu (...), a pozostate

5 z powiatow odleglych, bo (...), (...) i (...). Niezrozumialym jest tez, dlaczego w operacie nie postluzono sie
transakcjami dotyczacymi sprzedazy mniejszych dzialek na terenie G., skoro takich umoéw nie brakuje, a dziatka
ewidencyjna nr (...) miala zosta¢ podzielona wlasnie na mniejsze dziatki.

Reasumujgc, mimo zawarcia umowy przedwstepnej nie doszlo do jej caltkowitego wykonania poprzez zawarcie
przewidzianych umoéw przyrzeczonych, co spowodowane bylo postawa pozwanych. Skoro zatem powod przekazal
pozwanym przy zawarciu umowy przedwstepnej zadatek, zasadnie domagal sie jego zaplaty

w podwdjnej wysoko$ci. W konsekwencji Sad na podstawie art. 394 § 1 k.c. orzekl jak w punkcie I czesci dyspozytywnej
wyroku.



Solidarne zasadzenie wskazanej w punkcie pierwszym wyroku kwoty ma swoje zréodlo w art. 370 k.c. Obowiazek
zaplaty zwigzany jest bowiem ze zobowiazaniem pozwanych, ktére dotyczyto ich wspolnego mienia.

Orzeczenie o odsetkach ma swoje zrodlo w tresci art. 481 § 1 k.c., zgodnie

z ktorym jezeli dtuznik opo6znia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas
op6Znienia, chociazby nie ponidst zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznos$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Powdd domagat sie zasadzenia odsetek od

3 lutego 2020 r., jednakze brak podstaw, aby uwzgledni¢ jego roszczenie w tym zakresie. Przepis art. 394 § 1 k.c.
stanowi bowiem, ze zadanie zaplaty dwukrotnosci zadatku poprzedza¢ powinno zlozenie oswiadczenia o odstapieniu
od umowy. Takie o$wiadczenie powod zlozyl pozwanym pismami z 22 lutego 2021 r. Do akt przedlozyl dowod
nadania tych przesylek. Sad zakladajac mozliwo$¢ dwukrotnego awizo przyjal, ze roszczenie stalo sie wymagalne po
2 tygodniach od daty nadania owych o$wiadczen, co przypada na dziefi 9 marca 2021 .

O kosztach orzekl Sad na podstawie art. 98 § 1 Ustawy z 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. z
2020 r. poz. 1575 t.j.) zgodnie z zasadg odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Powod jest strona wygrywajaca i z tego
tytulu nalezy mu sie zwrot poniesionych kosztow. Zlozyla sie na nie oplata od pozwu

w wysoko$ci 3000,00 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17,00 zl oraz wynagrodzenie
profesjonalnego pelnomocnika w wysokoS$ci 5400,00 z} ustalone na podstawie § 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. o opatach za czynnosci radcéw prawnych (Dz.U. 2018 r., poz. 265).

Z uwagi na uznanie powbdztwa w zakresie kwoty 30 000,00 zl. w pkt III czeSci dyspozytywnej wyroku, na podstawie
art. 333 § 1 pkt 2 k.p.c., Sad nadal wyrokowi
w punkcie I w zakresie kwoty 30 000,00 zl rygor natychmiastowej wykonalnoéci.

Asesor sadowy Kamila Wagko-Greczek
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Asesor sagdowy Kamila Wasko-Greczek



