Sygn. akt I C 1274/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 marca 2022r.

Sad Rejonowy w Kaliszu w I Wydziale Cywilnym, w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Michal Wlodarek

Protokolant: st. sekr. sad. Anna Dulas

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 marca 2022r. w K.

sprawy z powodztwa J. P. (PESEL (...))

przeciwko pozwanym A. J. (PESEL (...)) i D. J. (PESEL (...))

o zaplate

1. zasgdza solidarnie od pozwanych A. J.iD. J. narzecz powodki J. P. kwote 4.000,00zt (cztery tysigce ztotych 00/100)
wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 29 lipca 2020r. do dnia zaplaty,

2. oddala powddztwo w pozostalej czesci,

3. zasadza solidarnie od pozwanych A. J. i D. J. na rzecz powddki J. P. kwote 1.117,00z} (jeden tysiac sto siedemnascie
zlotych 00/100) tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 900,00zl (dziewieéset zlotych 00/100) tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wraz z odsetkami w wysokosci w stosunku rocznym odsetek ustawowych za
op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

Sygn. akt I C 1274/21

UZASADNIENIE

W dniu 5 lipca 2021r. powo6dka J. P. skierowala do tut. Sagdu w stosunku do pozwanych A. J.iD. J. zadanie zasadzenia
kwoty 4.000,00z} wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 28 lipca 2020r. do dnia zaplaty oraz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powddka podala, iz w dniu 11 lutego 2020r. strony zawarly przedwstepng umowe sprzedazy
nieruchomoéci lokalowej i w zwiazku z tym przekazala pozwanym kwote 18.000,00z} tytulem zadatku. Umowa
przyrzeczona miala by¢ zawarta do dnia 31 marca 2020r., natomiast do zawarcia umowy wtasciwej nie doszlo.
Przyczyna tego stanu rzeczy bylo to, ze w dniu 20 marca 2020r. wprowadzono stan pandemii wywolany wirusem (...).
Powodka podala, Ze ma 82 lata, jest osoba samotna i obawiala sie o wlasne zdrowie i zycie. Powddka wskazala, iz
pozwani poczatkowo wyrazili zgode na zawarcie umowy pézniejszym terminie, nastepnie w miesigcu kwietniu 2020r.
zazadali od powddki stawiennictwa u notariusza. Powodka wobec leku przed epidemia odméwila stawiennictwa, przy
czym deklarowala wole zawarcia umowy w terminie pdzniejszym, kiedy sytuacja sie ustabilizuje i byta przekonana, ze
pozwani wyrazaja na powyzsze zgode. W miesigcu czerwcu 2020r. powddka dostrzegla, ze w lokalu, ktéry zamierzala
naby¢ trwa remont, a od 0s6b trzecich dowiedziala sie, ze pozwani sprzedali nieruchomosé.

W zwiagzku z powyzszym powodka skontaktowala sie z pozwanymi, zazadala wyjaénien i zwrotu kwoty zadatku.
Pozwani odmoéwili zaplaty na rzecz powodki wskazanej kwoty pienieznej. Na wezwanie powddki pozwani w dniu 2
grudnia 2020r. zwrocili jej kwote 14.000,00zt odmawiajac oddania reszty pieniedzy.



Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym Sadu Rejonowego w Kaliszu z dnia 30 wrze$nia 2021r. w sprawie
o sygn. akt I Nc 1702/21 uwzgledniono w calo$ci roszczenia powddztwa oraz rozstrzygnieto o kosztach postepowania.

Pozwani A. J.iD. J. wnie$li sprzeciw od opisanego wyzej orzeczenia. Przedmiotowy nakaz pozwani zaskarzyli w calo$ci
iwnieséli o oddalanie powbddztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodki na ich rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu tego kwalifikowanego pisma procesowego pozwani zaprzeczyli, ze wyrazili zgode na odroczenie
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, az do momentu, w ktérym sytuacja zwigzana z pandemia ustabilizuje sie.
Pozwani podali, ze w rozmowie telefonicznej z dnia 26 kwietnia 2020t. probowali nakloni¢ powddke do zawarcia
umowy przyrzeczonej, bez pozytywnego efektu, co poczytywali jako rezygnacje powddki z nabycia nieruchomosci.

W odpowiedzi na sprzeciw powddka podtrzymala swoje dotychczasowe stanowisko procesowe.
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny.

Pozwani A. J. i D. J. oraz powodka J. P. zawarli w dniu 11 lutego 2020r. w K. umowe przedwstepng sprzedazy lokalu
uzytkowego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...).

Strony negocjowaly czas zawarcia wlasciwej umowy sprzedazy nieruchomoéci w wykonaniu umowy przedwstepnej
i wspolnie zgodzily sie ze nastapi to w okolicach Swigt Wielkiej Nocy w miesigcu kwietniu 2020r. Pomimo tych
ustalen w treéci pisemnego dokumenty umowy pozwany D. J. wpisal jako date zawarcia umowy przyrzeczonej dzien
31 marca 2020r. Ponadto strony oznaczyly cene sprzedazy na kwote 88.000,00z} oraz przewidzialy postanowienia
zadatku w wysokos$ci 18.000,00zt. Wedlug tresci kontraktu w przypadku niewykonania umowy przez sprzedawce,
zwrdci on zadatek kupujacemu, natomiast w razie niewykonania umowy przez kupujacego zadatek przepada na rzecz
sprzedawcy.

Powodka w dniu zawarcia umowy przedwstepnej przekazala na rzecz pozwanych zadatek o warto$ci 18.000,00zL.

(umowa k. 9, przestuchanie powodki J. P. k. 75-75v 00:02:20-00:16:44, przestuchanie pozwanej A. J. k. 75v 00:16:44-
(...):57, przeshuchanie pozwanego D. J. k. 75v 00:43:57-00:50:14)

W dacie zawarcia umowy przedwstepnej powddka posiadala zgromadzone $rodki pieniezne w wysokoSci potrzebnej
na pokrycie ceny nabycie nieruchomosci z wla$ciwej umowy sprzedazy.

(wyciag z rachunku k. 50, 51, zestawienie operacji k. 52, 53)

Pozwani podjeli czynnoSci skutkujace zawarciem umowy przyrzeczonej. W tym celu pozwany D. J. w dniu 15 kwietnia
2020r. skontaktowal sie z notariuszem oraz zwrocit sie do administracji nieruchomosci o wydanie dokumentéow
zrodlowych niezbednych do sporzadzenia stosownej umowy.

(korespondencja email k. 12-12v, przeshuchanie pozwanej A. J. k. 75v 00:16:44- (...):57, przestuchanie pozwanego D.
J. k. 75v 00:43:57-00:50:14)

W dniu 26 kwietnia 2020r. pozwana A. J. skontaktowala sie telefonicznie z pow6dka domagajac sie niezwlocznego
stawiennictwa u notariusza i zawarcia wlasciwej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Powodka oswiadczyta pozwanej, ze zamierza kupic lokal od pozwanych w terminie p6Zniejszym, wskazujac iz z uwagi
na trwajaca epidemie, jej wiek i stan zdrowia obawia sie o wlasne zycie i zdrowie.

Pozwana odczytala zachowanie powodki jako brak zgody na zawarcie wlasciwej umowy sprzedazy nieruchomosci
lokalowej.



Byla to jedyna rozmowa pomiedzy stronami. W/w nie kontaktowali sie juz ze soba odno$nie wigzacego ich kontraktu.

W dniu 25 czerwca 2020r. pozwani nie informujac o tym powddki sprzedali spbldzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu uzytkowego nr (...) znajdujacego sie w budynku mieszkalnym polozonym w K. przy ul. (...) za cene 85.000,00z}.

O sprzedazy tej nieruchomosci osobie trzeciej powodka dowiedziala sie przypadkowo obserwujac, iz w lokalu trwaja
prace remontowe.

(wypis aktu notarialnego Rep. A (...) k. 73-74, przestuchanie powodki J. P. k. 75-75v 00:02:20-00:16:44)

W dniu 21 lipca 2020r. powodka skierowala do pozwanych wezwanie do zwrotu kwoty pienieznej z tytulu zadatku w
wysokosci 18.000,00z} platnej do dnia 28 lipca 2018r. Pozwani odmoéwili zadaniu powodki.

(wezwanie do zaplaty k. 10-11, 15v-16v, stanowisko pozwanych k. 11v, 15, 17, odpowiedz powddki k. 13-14v)
Pozwani dokonali na rzecz powodki zwrotu kwoty 14.000,00zL.
(o$wiadczenie pozwanych k. 18, stanowisko powodki k. 18v-19v)

Sad nie ocenial depozycji stron przez pryzmat nadania im atrybutu wiarygodnosci, badz odmowy tej cechy albowiem
w zasadniczej czedci pozostawaly one zbiezne w zakresie przedstawienia faktéw i okolicznosci towarzyszacych
negocjacjom kontraktowym, zawarciu umowy przedwstepnej, zastrzezeniu postanowient odnoszacych sie do zadatku i
przekazaniu kwoty zadatku oraz opisowi dalszych zachowan stron, natomiast pozostawaly rozbiezne w zakresie oceny
skutkow o$wiadczenia powodki z rozmowy z pozwang z dnia 26 kwietnia 2020r., w tym skutkéw prawnych z nich
wynikajacych oraz praw i obowigzkoéw stron, co nie stanowi sfery wiedzy, a jedynie zapatrywania prawne stron, ktore
wylaczaja mozliwosé ich weryfikacji pod katem uznania za prawdziwe badz falszywe.

Za wiarygodne nalezalo uzna¢ zaliczone w poczet materialu dowodowego dokumenty zgromadzone w postepowaniu
albowiem zostaly one sporzadzone przez uprawnione organy w ramach przystugujacych im kompetencji, w sposéb
rzetelny i fachowy. Ich prawdziwo$¢ i autentyczno$¢ nie wzbudzila w ocenie Sadu watpliwosci.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje.

Obowiazek przedstawienia dowodoéw spoczywa na stronach (art. 232 kpc), a ciezar udowodnienia faktéw majacych
dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 2277 kpc) spoczywa na stronie, ktora z faktéw tych wywodzi skutki
prawne (art. 6 kc).

Dobér dowoddéw nalezy do strony, to ona powinna wskazywaé wylacznie takie, ktore sa dopuszczalne i wiarygodne.
Rzeczg Sadu nie jest zarzadzenie dochodzen w celu uzupelnienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia §rodkow
dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie ani tez sad nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu
dowoddéw zmierzajacych do wyja$nienia okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia spraw.

Przepis prawa materialnego — art. 6 kc okre$la na czyje ryzyko idzie nieudowodnienie okre$lonego faktu. Z kolei art.
232 kpc stanowi procesowe narzedzie za pomoca, ktérego strony moga osiagnac¢ skutek w postaci udowodnienia dla
nich korzystnych faktow istotnych z punktu widzenia dochodzonego roszczenia w znaczeniu materialnoprawnym. Art.
6 kc zawiera norme decyzyjna, pozwalajaca oceni¢ wyniki przeprowadzonego postepowania dowodowego.

Obowiazkiem pozwanych bylo przytoczenie okolicznosci faktycznych, z ktérych wywodza roszczenie (art. 187 § 1 pkt
2 kpc) i wskazanie na dowody, ktorych przeprowadzenie potwierdzi zasadno$¢ ich twierdzen o faktach (art. 232 kpc
iart. 6 ke), czemu nie sprostali.

Zgodnie z zasadami procesu cywilnego ciezar gromadzenia materialu dowodowego spoczywa na stronach (art. 232
kpe, art. 3 kpc, art. 6 ke). Jego istota sprowadza sie do ryzyka poniesienia przez strone ujemnych konsekwencji



braku wywigzania sie z powinno$ci przedstawienia dowodow. Skutkiem braku wykazania przez strone prawdziwoSci
twierdzen o faktach istotnych dla sprawy jest tylko to, ze twierdzenia takie zasadniczo nie beda mogly leze¢ u podstaw
sadowego rozstrzygniecia. Strona, ktéra nie udowodni przytoczonych twierdzen, utraci korzysci, jakie uzyskalaby
aktywnym dziataniem (por. wyrok s.apel w Bialymstoku z dnia 28 sierpnia 2014r. w sprawie o sygn. akt I ACa 286/14,
opubl. LEX nr 1511625)

Bezsporne bylo w sprawie, ze strony zawarly wazna i skuteczng umowe przedwstepna sprzedazy spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu, w ktérej przewidzialy postanowienia odnoszace sie do zadatku w rozumieniu art.
394 ke, ze powodka przekazala pozwanym kwote zadatku, oraz ze pomiedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Osig sporu przedmiotowego postepowania pozostawalo ustalenie to czy z winy powddki doszlo do niewykonania
laczacego strony zobowigzania w zakresie zawarcia umowy przyrzeczonej, czy pozwani skutecznie odstgpili od umowy
przedwstepnej i czy zaktualizowalo sie ich prawo do zatrzymania zadatku.

Dla osiagniecia wspoblnego celu, jakim jest zawarcie umowy przyrzeczonej wymagane jest wspoéldzialanie stron,
polegajace na wyrazeniu wobec siebie gotowos$ci zawarcia tej umowy. W tym zakresie strony sa wobec siebie wzajemnie
uprawnione i zobowigzane w tym sensie, ze kazda z nich moze wezwaé druga strone do wykazania woli zawarcia
umowy ostatecznej i moze uzalezni¢ swoje zachowanie od postawy drugiej strony, ale jednoczeénie kazda z nich
ma obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej niezaleznie od tego, czy druga strona skorzystala z uprawnienia do
wystosowania wezwania.

Niewykonanie umowy przedwstepnej wchodzi w gre zaréwno, gdy do jej realizacji nie dochodzi w uzgodnionym
w niej terminie, jak i dodatkowo wyznaczonym, uzgodnionym dla zrealizowania zobowiazania, dopoki nie nastapi
rozwigzanie umowy, odstapienie od niej badz przedawnienie. Do tego momentu strona uprawniona moze bowiem
domagac sie wykonania wynikajacego zen zobowigzania.

Termin oznaczony w umowie przedwstepnej jako data zawarcia umowy przyrzeczonej jest jedynie terminem
spelnienia §wiadczenia, ktérego uplyw nie powoduje wygasniecia obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, ale
skutkuje wymagalno$cia roszczenia o jej zawarcie.

W razie sporu, zgodnie z treScia art. 6 ke i art. 232 kpe, pozwani winni wykazaé, ze powodka nie przejawiala woli
przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast rzecza powodki bylo udowodnienie, ze byla gotowa
zawrze¢ umowe i wyrazita taka wole wobec pozwanych, wzglednie, ze nie wyrazenie gotowo$ci zawarcia umowy bylo
nastepstwem okolicznoSci, za ktore nie odpowiada.

W tym miejscu trzeba podnie$é, iz zgromadzony w sprawie material dowodowy, w szczeg6lnosci dokumentarny w
postaci wydrukéw wiadomosci email oraz depozycje stron wskazuja, iz uyjawniona w umowie przedwstepnej data 31
marca 2020r., jako czas zawarcia umowy przyrzeczonej zostala tam wpisana pomimo, iz strony wspdlnie uzgodnily, ze
prawdopodobnym momentem zawarcia wlasciwej umowy sprzedazy nieruchomosci beda okolice $wiat wielkanocnych
przepadajace w 2020r. na okres 12 — 13 kwietnia.

Skoro art. 390 § 1 ke okreélajacy jedng z sankcji niewykonania umowy przedwstepnej, statuuje szczegblny rodzaj
odpowiedzialnoéci za niewykonanie zobowigzania, to znajduja do niego zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego
dotyczace skutkow niewykonania zobowigzan. W szczegdlno$ci przepis art. 471 ke, z ktorego w zwiazku z dyspozycja
art. 390 § 1 ke wynika, ze dluznik z umowy przedwstepnej, ktéry nie uczynil zado$¢é obowigzkowi zawarcia
umowy przedwstepnej, moze zwolni¢ sie od odpowiedzialnosci odszkodowawczej jedynie wowczas, gdy wykaze,
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (,uchylenie sie¢” od zawarcia umowy przyrzeczonej)
jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnoéci. W takim jednak przypadku zwolnienie
od odpowiedzialno$ci wymaga od dluznika przeprowadzenia dowodu na okolicznoé¢, ze przyczyny zachowania
niezgodnego z trescig zobowigzania z umowy przedwstepnej pozostawaly ,,poza jego kontrolg”. Przepis art. 471 in fine
ke mozna bowiem traktowaé jako wyjatek od ogoblnej reguly rozkladu ciezaru dowodu, statuowanej w art. 6 ke Przepis



art. 390 § 1 ke nie przesadza w ogble zasady odpowiedzialnos$ci za uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Nie jest wiec konieczne, aby dluznik wykazal sie ,,zla wola”, rozmyslnie zwlekajac z zawarciem umowy przedwstepnej
czy tez wprost odmawiajac jej zawarcia i szkodzgc w ten sposob interesowi wierzyciela. Wystarczy natomiast to, aby
wbrew swojemu obowigzkowi zaniedbal on dokonania takich czynno$ci prawnych lub faktycznych, ktore zawarcie
umowy przyrzeczonej w ogdle czynig mozliwym.

Dla przyjecia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej zaistnie¢ musi tzw. wina kontraktowa, bowiem sam przepis art.
390 § 1 kc okresla tylko rozmiar odszkodowania naleznego wierzycielowi, natomiast podstawe odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej dluznika stanowig art. 471 i n. ke. Przeslanka odpowiedzialno$ci na podstawie art. 390 ke jest
roéwniez zaistnienie szkody. Dodatkowo pomiedzy dzialaniem lub zaniechaniem poszkodowanego (powodowanym w
sferze motywacyjnej liczeniem na zawarcie umowy przyrzeczonej) a poniesiong przez niego szkoda musi wystepowac
adekwatny zwigzek przyczynowy. Wymog ten wyklucza odszkodowanie w sytuacjach, w ktoérych szkoda nie jest
normalnym nastepstwem dzialania lub zaniechania samego poszkodowanego.

Zadatek stanowi szczegblna sankcje majatkowa za niewykonanie umowy.

Trzeba jednak podkresli¢, ze zadanie zwrotu zadatku lub podwdjnej jego wysokosci albo prawo zatrzymania go
powstaje tylko wtedy, gdy strona zlozy o§wiadczenie o odstapieniu od umowy — por. uchwata SN z dnia 25 czerwca
20009r., ITII CZP 39/09, OSNC 2010, nr 2, poz. 25, wyroki SN z dnia 18 maja 200o0r., III CKN 245/00, z dnia 15
pazdziernika 2008r., I CSK 101/08, i z dnia 24 grudnia 2011r., I CSK 149/11, OSNC-ZD 2013, nr A, poz. 16).

Analiza przepisu art. 394 § 1 ke prowadzi do wniosku, ze w przepisie tym ustawodawca w sposéb wyczerpujacy okreslil
sytuacje, w ktorych kontrahent uprawniony jest do zatrzymania przedmiotu zadatku badz zagdania sumy dwukrotnie
wyzszej. Interpretacja wskazanego przepisu, wedlug ktdrej uprawnienie do skorzystania z uprawnien wynikajacych z
tego przepisu zalezy od tego, ktdra ze stron pierwsza zdecyduje sie na odstgpienie od umowy, godzilaby w ratio legis
instytucji zadatku, ktérym jest stymulowanie stron do zawarcia projektowanej przez nie umowy.

W przypadku orzekania o zwrocie zadatku w oparciu o art. 394 § 3 ke nie ma zadnych watpliwoéci, ze zwrotowi
powinna podlegaé¢ cala kwota faktycznie wreczona przy zawieraniu umowy i bezprzedmiotowe w tej kwestii jest
analizowanie innych rozliczen finansowych stron.

Przewidziane w art. 394 § 1 kc uprawnienie do odstapienia od umowy bez wyznaczenia dodatkowego terminu i
do zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli go sama dala do zadania sumy dwukrotnie wyzszej nie przystuguje
stronie, jezeli do niewykonania umowy doszlo z przyczyny, za ktéra wytacznie 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 drugq strone z powodu okolicznoSci, za ktore tylko ona
ponosi odpowiedzialnosé.

Pozwani nie byli uprawnieni do zachowania otrzymanego zadatku, poniewaz pozwani nie wykazali iz niewykonanie
umowy nastgpilo wskutek okolicznosci za ktore tylko powodka ponosi odpowiedzialno$é, a ponadto w sposéb
skuteczny nie odstgpili od umowy, o czym $wiadczy niedochowanie przez nich formy wymaganej dla takiej czynnosci
prawne;j.

Takiego skutku nie mozna bowiem doszukiwadé sie w tre$ci rozmowy telefonicznej, do ktorej doszlo pomiedzy pozwana
A.J.ipowbddka J. P. w dniu 26 kwietnia 2020r.

Roszczenie o zwrot zadatku jest bowiem dopiero konsekwencja wykonania uprawnienia do odstgpienia od umowy.

Prawo odstapienia od umowy przedwstepnej w formie przewidzianej w art. 77 § 3 ke przez strone, ktéra otrzymata
zadatek stanowi uprawnienie ksztaltujace. Strony obopélnie moga odstapi¢ od umowy przedwstepnej, co wynika z
ogolnej zasady swobody zgodnego nawigzywania i rozwigzywania umoéw, o ile nie sprzeciwia sie to zasadom wspo6lzycia
spolecznego. Zgodnie z treScig art. 77 § 3 ke odstagpienie od niniejszej umowy winno by¢ stwierdzone pismem. W



przepisie tym nie zostal jednakze nadany rygor niewaznoSci, co oznacza, iz jest to forma przewidziana dla celow
dowodowych (art. 74 kc).

Prawna konsekwencja skutecznie dokonanego odstapienia od umowy przedwstepnej jest wygasniecie umowy.
Powoduje to brak przestanek z art. 390 § 2 ke

Wobec tresci depozycji powodki, w szczegolnosci wskazujgcych na wole zawarcia wladciwej umowy sprzedazy
nieruchomoé$ci nie mozna przyjaé per facta concludentia, Ze pozwana A. J. w trakcie rozmowy telefonicznej z powodka
w dniu 26 kwietnia 2020r. skutecznie odstapila od umowy przedwstepne;j.

Trzeba przypomnieé, ze art. 60 ke, wyrazajacy podstawowa dla prawa cywilnego zasade swobody formy o§wiadczenia
woli, ma zastosowanie tylko wtedy, gdy wymaganie dokonania czynno$ci prawnej w okreSlonej formie nie wynika z
wyraznego przepisu ustawy. W braku takiego przepisu, oSwiadczenie woli osoby dokonujacej czynnosci prawnej moze
byé wyrazone w formie dowolnej, czyli przez jakiekolwiek zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob
dostateczny. Art. 77 kc zawiera wymaganie, azeby odstapienie od umowy zawartej w formie pisemnej (art. 77 § 2 kc)
albo w innej formie szczegdlnej (art. 77 § 3 ke) bylto stwierdzone pismem. Wymaganie to nie jest jednak réwnoznaczne
z zachowaniem formy pisemnej dla samego o$wiadczenia woli, za wystarczajace uwaza sie bowiem sporzadzenie i
podpisanie odpowiedniej notatki lub innego dokumentu stwierdzajacego dokonanie wspomnianej czynno$ci — por.
wyrok SN z dnia 6 listopada 2002r., I CKN 1158/00.

W wyroku z dnia 14 czerwca 2013r., V CSK 330/12 Sad Najwyzszy stangl na stanowisku, ze w przypadku zawarcia
umowy w formie pisemnej jej rozwigzanie za zgoda obu stron, a takze odstapienie lub wypowiedzenie przez jedna
z nich powinno by¢ stwierdzone pismem. Forma pisemna dla wypowiedzenia zastrzezona jest wprawdzie dla celow
dowodowych, ale nie znaczy to, ze do rozwigzania stosunku prawnego moze doj$¢ poprzez czynnosci faktyczne.

Argumentujac dalej nalezy wskazac, iz okreSlony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej
nie jest terminem koncowym, lecz terminem spelnienia $wiadczenia. Jezeli umowa przedwstepna spelnia warunki
konieczne dla wazno$ci umowy przyrzeczonej, uptyw okreslonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie
powoduje wygasniecia zobowigzania do jej zawarcia, lecz przeciwnie, z chwila nadejScia terminu umowy przyrzeczonej
wymagalne staje sie roszczenie 0soby uprawnionej o zawarcie uUmowy przyrzeczone;.

Jezeli strony zastrzegly w umowie przedwstepnej zadatek z konsekwencjami przewidzianymi w art. 394 § 1 ke,
niewykonanie tego zobowigzania upowaznia druga strone do skorzystania z umownego prawa do odstgpienia od tej
umowy.

Zadanie zwrotu zadatku lub podwdjnej kwoty zadatku albo prawo zatrzymania zadatku powstaje jedynie w sytuacji,
gdy strona zlozyla oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy, czego co juz wskazano powyzej w warunkach niniejszego
postepowania pozwani nie uczynili.

Jezeli, mimo nie wykonania umowy przez druga strone, strona uprawniona nie odstgpila od umowy, stuzy jej prawo
zadania odszkodowania na ogblnych zasadach, ktérego wysoko$¢ jest okreslona wysokoS$cia poniesionej szkody.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy, ktory stanowil podstawe ustalen faktycznych Sadu nie pozwala na
stwierdzenie, ze niezwarcie umowy przyrzeczonej nastapilo na skutek wylacznej winy powddki oraz ze po stronie
powodki nie ujawnily sie okoliczno$ci ekskulpacyjne i egzoneracyjne.

Zwloka (opdznienie kwalifikowane) ma miejsce wowczas, gdy dtuznik nie spelnia §wiadczenia we wlaSciwym czasie z
przyczyn, za ktore ponosi odpowiedzialno$éc¢. Przy czym oceny, czy chodzi o okolicznoSci, za ktére dtuznik ewentualnie
odpowiada, dokonuje sie wedlug ogblnych zasad odpowiedzialnoSci dluznika za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania (art. 471-474 kc).

O uchyleniu sie od zawarcia umowy, jako przestance dochodzenia roszczenia o jej zawarcie mozna méwic jedynie w
razie bezpodstawnej odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, bedace



przejawem niewykonania umowy przedwstepnej nalezy wiec rozumieé jako $wiadome dzialanie lub zaniechanie
zmierzajace do bezpodstawnego nie zawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem.

Nie ulega watpliwosci, iz zwloka zobowigzanego z umowy przedwstepnej do zawarcia umowy przyrzeczonej moze by¢
uznana za niewykonanie umowy w rozumieniu art. 390 § 1 kc.

Takiego zarzutu nie mozna w realiach przedmiotowej sprawy postawi¢ powodce.

Trzeba bowiem wskazac, iz rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020r. w sprawie ogloszenia na
obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego (Dz. U. 2020.433.ze zm.) w okresie od dnia
14 marca 2020r. do odwolania na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej ogloszono stan zagrozenia epidemicznego w
zwigzku z zakazeniami wirusem (...)2, natomiast rozporzadzeniem Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020r. w
sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii (Dz. U. 2020.491 ze zm.) w okresie od dnia 20
marca 2020r. do odwolania na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej ogloszono stan epidemii w zwigzku z zakazeniami
wirusem (...)2.

Dalej trzeba podnie$é, ze w okresie od dnia 31 marca 2020r. do dnia 16 maja 2021r. zgodnie z art. 15 zzs ustawy z
dnia 2 marca 2020r. o szczeg6lnych rozwigzaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
(...)19, innych chor6b zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. 2020.875 ze zm.) nastapilo
m.in. wstrzymanie rozpoczecia i zawieszenie biegu terminéw w postepowaniach sgdowych. Dodatkowo nalezy takze
wskazaé, iz tre$¢ uchylonego art. 15zzs od dnia 31 marca do dnia 16 maja 2020r. pozostawal wylaczony okres do
uznania przewleklo$ci postepowania.

Powyzsze w polaczeniu z usprawiedliwionym stanem obawy powodki wobec realnej grozby zagrozenia jej zycia i
zdrowia, przy uwzglednieniu jej wieku i stanu zdrowia, wplynelo bezposrednio na jej zachowania wobec wigzacego
strony kontraktu, co jednak nie moze by¢ w sposob jednoznaczny i kategoryczny poczytywane jako brak woli czy tez
zwloka w zawarciu umowy przyrzeczonej aktualizujaca po stronie pozwanych uprawnienie i mozliwo$¢ odstapienia
od umowy i zatrzymania kwoty zadatku.

Pozwani poza tym, ze nie byli uprawnieni do zatrzymania jakiejkolwiek kwoty z tytutu zadatku, nie wykazali rowniez
w zaden sposob wysokosci szkody, ktéra rzekomo poniesli wskutek niewykonania zobowigzania przez powddke.

Zakres obowigzku odszkodowawczego, dochodzonego na podstawie art. 390 § 1 ke, ograniczony zostal przez
ustawodawce do naprawienia szkody poniesionej przez to, ze strona ,liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej”.
Chodzi o odszkodowanie w granicach ujemnego interesu umownego. Celem ustalenia rozmiaru szkody poréwnuje
sie stan majatku poszkodowanego, powstaly na skutek podjecia procesu kontraktowania (zawarcia umowy
przedwstepnej), z hipotetycznym stanem jego majatku, jaki istnialby, gdyby poszkodowany — nie liczac na zawarcie
umowy przyrzeczonej — w ogole nie podjal zadnych dzialann prowadzacych do jej zawarcia (nie wdal sie w proces
kontraktowania z druga strona). Jednak odszkodowanie nie obejmuje uszczerbkow poniesionych wskutek dzialan,
ktére oznaczalyby wykonywanie umowy przyrzeczonej, ani korzysci nieosiggnietych wobec jej niewykonania (por. art.
471kc) — por. por. wyrok SN z dnia 13 stycznia 2011r., ITII CSK 116/10, wyrok SN z dnia 14 grudnia 2011r. I CSK 149/11,
wyrok SN z dnia 14 grudnia 1999r., IT CKN 624/98, wyrok SA w Lodzi z dnia 6 lipca 2017r., I ACa 1660/16, wyrok
SA w Katowicach z dnia 5 lutego 2019r., I ACa 518/18, wyrok SA w Lodzi z dnia 30 stycznia 2013r., I ACa 1008/12,
wyrok SA w Warszawie z dnia 28 kwietnia 2017r., I ACa 157/16, wyrok SA w Katowicach z dnia 18 marca 2010r., I ACa
39/10, wyrok SN z dnia 3 lutego 2021r., V CSKP 15/21, wyrok SA w Szczecinie z dnia 6 marca 2019r., I ACa 739/18,
wyrok SN z dnia 19 maja 2016r., IV CSK 535/15, wyrok SA w Rzeszowie z dnia 13 wrze$nia 2012r., I ACa 37/12.

Niezaleznie od powyzszego trzeba wskazaé, iz po stronie pozwanych doszlo do uznania niewlasciwego roszczenia
powddki.

Uznanie niewla$ciwe polega na tym, ze dluznik nie sklada wprawdzie wyraznego o$wiadczenia o uznaniu roszczenia,
lecz na podstawie objawdw jego zachowania — splata czeéci Swiadczenia, kontrahent moze zasadnie przyjmowaé, ze



dluznik ma $§wiadomo$¢ cigzacego na nim zobowigzania i ma zamiar dobrowolnego spelienia §wiadczenia. Uznanie
moze by¢ dokonane w spos6b wyrazny lub dorozumiany przez czynno$c czysto faktyczng. Przyjmuje sie, ze do uznania
roszczenia moze doj$é przez takie zachowanie sie zobowigzanego, ktére — choéby nie wyrazalo zamiaru wywolania tego
skutku — dowodzi $wiadomo4ci istnienia roszczenia po stronie zobowigzanego i tym samym uzasadnia przekonanie
uprawnionego, ze zobowigzany uczyni zado$¢ roszczeniu.

Zwrot przez pozwanych na rzecz powodki wiekszej czeéci zadatku nalezy zakwalifikowac jako uznanie niewla$ciwe
roszczenia.

O uznaniu roszczenia mozna moéwié bowiem wtedy, gdy okreSlone zachowania dluznika dotycza w sposob
jednoznaczny skonkretyzowanego, skierowanego przeciwko niemu roszczenia. Dla zakwalifikowania zachowania
dluznika w kategoriach uznania roszczenia konieczne jest stwierdzenie, ze z rozeznaniem daje wyraz temu, iz
wierzycielowi przystuguje w stosunku do niego wierzytelno$¢ wynikajaca z konkretnego stosunku prawnego.

O roszczeniu ubocznym orzeczono w oparciu o treé art. 481 § 11 2 - 2% ke.

O kosztach procesu, w tym kosztach zastepstwa procesowego, orzeczono na podstawie art. 108 § 1 kpc w z art. 98 §
1—3 kpciart. 105 § 112 kpc oraz w zw. z § 2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika
2015T. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz. U. 2018.265 — j.t.) oraz w oparciu o tre$c art. 13 ust. 1 pkt
3 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2021.2257 —j.t.) i art. 1 ust. 1 pkt
21 art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o oplacie skarbowej (Dz. U. 2021.1923 —j.t.).

Z tych wszystkich wzgledéw orzeczono jak w sentencji wyroku.



