Sygn. akt III Ca 1410/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 czerwca 2015 roku, wydanym w sprawie z powddztwa K. C. przeciwko M. K. i W. O.,
o zaplate, w sprawie o sygn. akt IT C 200/14 Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi II Wydzial Cywilny:

1. zasadzit od W. O. na rzecz K. C. kwote 14.300,00 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 6 stycznia 2014 roku do dnia
zaplaty;

2. oddalil powoddztwo w stosunku do M. K.;
3. zasadzil od W. O. na rzecz K. C. kwote 3.132,00 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania;
4. zasadzil od K. C. na rzecz M. K. kwote 2.417,00 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania.

Swoje rozstrzygniecie Sad I instancji oparl na ustaleniach faktycznych
i rozwazaniach prawnych, ktére przedstawiaja sie nastepujaco:

Pozwany M. K. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie poérednictwa w obrocie nieruchomos$ciami pod firma
(...) (zwang dalej: (...)). W. O. dzialajac w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz M. O. oraz L. S. zawarl w dniu
2 lutego 2013 roku z M. K. reprezentujagcym (...) umowe zarzadu inwestycja zwigzana z nieruchomoscia przy ul.
(...) w L.. Zgodnie z § 1 umowy (...) objelo w zarzad wskazana nieruchomosé (pkt. 1). Zostalo ponadto zobowigzane
zawiera¢ umowy przedwstepne za sprzedaz nieruchomoéci z potencjalnymi klientami przy jednoczesnym ustaleniu

ceny minimalnej za 1m® na kwote 2.200,00 zl (pkt 6). Stan techniczny budynku posadowionego przy ul. (...) w L.
w dacie zawarcia w/w. umowy byt bardzo zly. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. w postanowieniu
nr (...) z dnia 6 marca 2013 roku nakazal W. O., M. O. oraz L. S. wstrzymaé¢ prowadzenie rob6t budowlanych
przy nadbudowie budynku mieszkalnego zlokalizowanego przy ul. (...) w L. oraz przedlozy¢ wskazang przez siebie
dokumentacje do dnia 31 maja 2013 roku roku z uwagi na stan techniczny budynku. W. O. dzialajac w imieniu
wlasnym oraz w imieniu i na rzecz M. O. oraz L. S. udzielil w dniu 22 marca 2013 roku M. K. pelnomocnictwa
do zawierania w jego imieniu oraz w imieniu jego w/w. mandantek przedwstepnych uméw ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokali i ich sprzedazy w budynku wielomieszkaniowym polozonym przy ul. (...) w £.. W dniu 4 kwietnia 2013
roku sprzedajacy: pozwany M. K. dzialajac jako pelnomocnik pozwanego W. O., M. O. oraz L. S. zawart z powddka -
kupujaca umowe przedwstepng sprzedazy lokalu mieszkalnego nr 25a przy ul. (...) w L.. Sprzedajacy zobowigzal sie
do wykonania enumeratywnie wykonanych prac remontowych (§ 1 pkt 5 umowy), ktére poza ustalonym wyjatkiem
- utwardzeniem miejsc parkingowych mialy by¢ wykonane do dnia 30 czerwca 2013 roku. Sprzedajacy zobowigzal
sie sprzeda¢ kupujacej lokal mieszkalny nr 25a za cene 71.500,00 zl (§ 2 pkt 2 i 3 umowy). Umowa sprzedazy
wyodrebnionego lokalu nr 25a miata zostaé zawarta do dnia 30 listopada 2013 roku (§ 4 pkt 1 umowy). Sprzedajacy
zobowigzal sie wydzieli¢ do odrebnej wlasno$ci lokal mieszkalny nr 25a najpézniej do dnia podpisania umowy
sprzedazy (§ 2 pkt 1 umowy). Kupujaca zostala zobowigzana do wplaty w dniu zawarcia umowy zadatku w wysokosci
7.150,00 zl na wskazany z numeru w tre$ci umowy rachunek bankowy (§ 3). Rezygnacja z umowy przez kupujaca
miala skutkowaé przepadkiem zadatku na rzecz sprzedajacego a odstgpienie od umowy przez sprzedajacych nakladato
na nich obowigzek zwrotu kupujacej zadatku w podwdéjnej wysokosci (§ 5 pkt 1 umowy). Powddka w dniu zawarcia
umowy przedwstepnej - 4 kwietnia 2013 roku wykonala przelew kwoty 7.150,00 zt z tytulu zadatku na wskazane
w umowie konto. Przedmiotowy rachunek bankowy nalezal do wspolpracujacego w tamtym okresie z pozwanymi -
S. M. (1). Wymieniony wyplacil wskazang kwote i przekazal ja M. K.. M. K. nie miat w dacie dokonania transakcji
upowaznienia do korzystania ze wskazanego w umowie konta. Strona pozwana nie dotrzymala ujetego w umowie
terminu realizacji zakonczenia prac remontowo- budowlanych z uwagi na wstrzymanie prac przez Nadzér Budowlany.
Pozwany M. K. wystosowal propozycje do wszystkich swoich klientéw przewidujaca jako jedno z rozwigzan powstalej
sytuacji mozliwo§é wyplaty kwoty 1- krotno$ci wniesionego zadatku. Strona powodowa pismem datowanym na dzien
12 listopada 2013 roku wezwala pozwanego M. K. w zwigzku z zawarta umowa przedwstepna do stawienia sie we



wskazanej Kancelarii Notarialnej w dniu 2 grudnia 2013 roku o godz. 10.00 - celem przeniesienia wlasnos$ci lokalu
mieszkalnego 25a w budynku przy ul. (...) w L. na jej rzecz. Pozwany M. K. zostal zarazem wezwany do dostarczenia
do Kancelarii Notarialnej Dziennika Budowy dokumentujacego wykonanie prac do ktorych zobowigzal sie w umowie
przedwstepnej. Powddka zastrzegla, iz jego niestawiennictwo w wyznaczonym terminie zostanie potraktowane jako
odstgpienie od umowy przedwstepnej, w zwigzku z czym bedzie dochodzi¢ zwrotu podwojnego zadatku w kwocie
14.300,00 zL. Pismo doreczono pozwanemu, co potwierdzil wlasnorecznym podpisem opatrzonym pieczecia. W dniu
2 grudnia 2013 roku wezwany pozwany nie stawil sie o0 wyznaczonej godzinie w okre§lonej Kancelarii Notarialne;j.
Powddka - K. C. stawila sie o godzinie 10.00 w Kancelarii Notarialnej. W konsekwencji tego powddka powiadomita
pozwanego M. K. o odstapieniu od umowy i wezwala go do zaplaty rownowartos$ci dwukrotno$ci wniesionego przez
siebie zadatku. Pismo doreczono pozwanemu w dniu 4 grudnia 2013 roku. W dniu 31 grudnia 2013 roku strona
powodowa wezwala pozwanych do zaplaty nalezno$ci dochodzonej w niniejszym postepowaniu. W dniu 10 marca
2014 roku pozwany W. O. o$§wiadczyl, ze nie uznaje roszczen powodki. Jednocze$nie o§wiadczyl, iz jest gotow zawrzed
z powodka umowe przyrzeczona. Zajal stanowisko, ze w badanej sprawie w zwiazku z zawarciem umowy w danym
ksztalcie strona powodowa nie jest uprawniona dochodzi¢ zaplaty dwukrotnosci zadatku. Niemniej jednak o§wiadczyl,
iz celem ugodowego zalatwienia sprawy jest sklonny zwroci¢ powodce réwnowarto$é wniesionego zadatku w kwocie
7.150,00 z}

Dokonujac oceny zgromadzonego materialu dowodowego, Sad Rejonowy uznal jego caloksztalt za wiarygodny.
Wskazal, ze dowody z dokumentéw majace znaczenie dla sprawy nie budza bowiem zasadniczo watpliwos$ci co do
wiarygodno$ci. Podkredlil, ze wyjatek stanowila w poczatkowej fazie prowadzenia postepowania kwestia uiszczenia
przez powbdke zadatku na rzecz strony pozwanej. Pierwotnie strona pozwana dzialajac przez swojego pelnomocnika
poddawala w watpliwo$¢ udowodnienie przez powodke faktu dokonania wplaty z tytutu zadatku. Sad wskazal, ze w
dniu 26 marca 2015 roku Swiadek S. M. (1) zeznal, iz wplaty dokonano na jego osobiste konto a on nastepnie przekazal
powyzsza kwote pozwanemu M. K.. Dodatkowo, w dniu 12 maja 2015 roku, M. K. przyznal, iz zadatek wplacono
na podane w umowie kont, dodajac, iz ostatecznie pieniadze lub ich rownowarto$¢ zostaly przekazane W. O.. Sad
I instancji uznat caloksztalt zeznan S. M. (1), M. K., W. O. oraz K. C. za wiarygodny. W ocenie Sadu w zakresie, w
jakim odnoszg sie do rozpatrywanej sprawy byly one wzajemnie niesprzeczne oraz koresponduja z poszczegdlnymi
skladnikami powolanego materialu dowodowego. Nieznaczne niespéjnosci, jak na przyklad kwestia §wiadomosci
oraz wyrazenia zgody przez S. M. (1) na dokonywanie wplat zadatkéw na jego osobiste konto sg bez znaczenia dla
poczynienia ustalen w rozpatrywanej sprawie wobec faktu podania przez pozwanego tego numeru konta w tresci
umowy oraz faktu dokonania wplaty zatytutlowanej przez powddke jako zadatek w dniu 4 kwietnia 2013 roku.

Sad I instancji podkreslil, ze poza jego kognicja byla kwestia przyczyn powstania opdznienia w realizacji
zaplanowanego remontu i ewentualna kwestia podmiotowej odpowiedzialnoSci. Istotnym w dokonanych ustaleniach
bylo bowiem uiszczenie przez powodke zadatku na rzecz strony pozwanej. Kluczowym natomiast w poczynionych
rozwazaniach prawnych byla weryfikacja twierdzen powodki, iz strona pozwana przez zaniechanie wlasnego
stawiennictwa celem podpisania umowy przyrzeczonej odstapila od umowy przedwstepnej oraz kwestia, iz mimo
niezawarcia w tre$ci umowy postanowien w przedmiocie skutkoéw prawnych odstapienia od niej przez strone pozwanag
zastosowanie znajduja regulacje ustawowe.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo jest cze$ciowo zasadne i proporcjonalnie
podlega uwzglednieniu. Sad meriti w pierwszej kolejnosSci zweryfikowal podstawy odpowiedzialno$ci obu pozwanych.
Wskazal, ze zgodnie z art. 95 § 1 k.c. z zastrzezeniem wyjatkdw w ustawie przewidzianych albo wynikajacych z
wlaéciwosci czynnosci prawnej, mozna dokonaé czynnoSci prawnej przez przedstawiciela. § 2 powolanego przepisu
przewiduje z kolei, iz czynno$¢é prawna dokonana przez przedstawiciela w granicach umocowania pociaga za soba
skutki bezposrednio dla reprezentowanego. Zgodnie z art. 96 k.c. in fine umocowanie do dzialania w cudzym imieniu
moze opierac sie na oS§wiadczeniu reprezentowanego - udzielonym pelnomocnictwie. Sad Rejonowy argumentowal,
ze pozwany M. K. w niniejszej sprawie dzialal jako pelnomocnik pozwanego W. O. do zawierania m.in. w jego imieniu
umoéw ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i ich sprzedazy w budynku wielomieszkaniowym polozonym przy ul.
(...) w L.. Zgodnie zatem z art. 95 § 2 k.c. skutki prawne zawarcia przez M. K. umowy przedwstepnej z powodka



dotykaja osoby W. O.. W badanej sprawie bylo to zobowiazanie umowne wobec K. C. i wynikajace z niego roszczenia
powodki. Wskazana konstatacja uzasadnia stwierdzenie posiadania przez W. O. legitymacji procesowej biernej -
statusu pozwanego w sprawie.

Jednocze$nie na podstawie caloksztaltu poczynionych w sprawie ustalen faktycznych, Sad Rejonowy przyjal, iz
brak jest podstaw do stwierdzenia odpowiedzialno$ci pozwanego M. K.. Jako pelnomocnik pozwanego W. O. nie
ponosi on odpowiedzialno$ci z tytulu zobowigzan zawartych na rzecz swego mandanta w granicach udzielonego
mu pelnomocnictwa. Ewentualna odpowiedzialno$¢ M. K. wobec W. O. w zwiazku z dzialaniami podjetymi jako
pelnomocnik nie byla natomiast przedmiotem rozpoznania w niniejszej sprawie.

W dalszej kolejnosci Sad Rejonowy dokonat oceny zasadno$ci roszczen zglaszanych przez powodke. Wskazal,
ze jak wynika z poczynionych ustalen faktycznych strona pozwana nie wykonala swoich umownych zobowigzan
wobec powodki, ktéra w dacie zawarcia umowy wplacita 10% ceny sprzedazy lokalu nr 25a w budynku przy ul.
(...) w LE.. Jakkolwiek strona pozwana w poczatkowym etapie postepowania kwestionowala fakt wplaty zadatku
przez pozwang a nastepnie charakter Swiadczenia powdédki jako zadatek, Sad wzial pod uwage, iz w toku zeznan
zar6wno S. M. (2), jak i pozwany M. K. okre$lali wplate powddki jako zadatek. Dodatkowo, Sad Rejonowy poddat
rozwadze stanowisko doktryny w tym przedmiocie. Wskazal, ze jak trafnie zauwaza W. P. za P. M. okreSlenie ,,przy
zawarciu umowy" nie oznacza $cislej czasowej zbiezno$ci wreczenia przedmiotu zadatku i zawarcia umowy, ale
zwigzek czasowy wreczenia przedmiotu zadatku z postepowaniem zmierzajacym do zawarcia umowy (W. Popiolek
[w:] Kodeks cywilny Tom I Komentarz pod red. K. Pietrzykowskiego; zrodlo: Legalis) W rozpatrywanej sprawie,
Sad Rejonowy w pelni podzielit omawiane stanowisko. Tym samym, w ocenie Sagdu dokonana w dniu zawarcia -
podpisania umowy wplata przez powoddke kwoty rownowartej umownie ustalonemu zadatkowi na podany w tresci
umowy numer rachunku bankowego przy zatytulowaniu wplaty jako ,zadatek do umowy przedwstepnej sprzedazy
lokalu mieszkalnego nr 25a przy ul. (...) w L.” niewatpliwie stanowi sporny zadatek powddki dla strony pozwane;.
Sad wskazal, ze w rozpatrywanej sprawie powddka dochodzila od pozwanych zwrotu podwdjnej wartoéci zadatku na
podstawie powszechnie obowiazujacych przepiséw. Strona pozwana podnosila natomiast, iz roszczenie powodki nie
znajduje oparcia w postanowieniach zawartej miedzy stronami umowy. Majac to na wzgledzie, Sad poddatl analizie
postanowienia umowy przedwstepnej zawartej miedzy stronami w dniu 4 kwietnia 2013 roku. Sad podkresdlil, ze
niewatpliwie, jak wynika z ustalen faktycznych, postanowienia umowne przewiduja w § 5 jedynie dwie sytuacje:
przepadek zadatku na rzecz sprzedajacego w razie rezygnacji kupujacej z zakupu oraz zwrot na rzecz kupujacej zadatku
w podwdjnej wysokoSci w sytuacji odstgpienia przez sprzedajacego od zawarcia umowy. Sad meriti argumentowat,
ze niewatpliwie sama umowa nie reguluje kwestii zakresu roszczen finansowych kupujacej w sytuacji niewykonania
zobowigzania umownego przez sprzedajacego, niemniej jednak, zgodnie z § 7 umowy w sprawach nieuregulowanych
w jej treéci maja zastosowanie przepisy ustawy Kodeks cywilny. Zatem jak wynika 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
odstgpic¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zadaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Przytoczony
przepis reguluje uprawnienie strony umowy, ktéra wplacila zadatek w sytuacji niewykonania umowy przez druga
ze stron przy jednoczesnym braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju. W toku postepowania nie
przedstawiono dowodow na istnienie jakiegokolwiek zastrzezenia umownego regulujacego odpowiedzialno§é strony,
ktora otrzymala zadatek a nastepnie nie wykonala zobowigzania umownego. Tym samym w ocenie Sadu Rejonowego
zasadnym jest odwolanie sie zgodnie z § 7 umowy do regulacji 394 § 1 k.c. in fine, jako normujacego niniejsza kwestie.
W badanej niniejszej sprawie strony bezspornie zawarly umowe przedwstepng, ktora czynila zado$¢ wymaganiom
ustawowym art. 389 § 1 k.c. przewidujacego, iz umowa przedwstepna powinna okreslaé istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej. Jednym z elementéw umowy przedwstepnej bylo przy tym ustalenie terminu zawarcia umowy
sprzedazy wyodrebnionego lokalu do dnia 30 listopada 2013 roku. Jak wynika z poczynionych ustalen faktycznych
strona powodowa wezwala strone pozwang do spelnienia przyrzeczonego $wiadczenia wyznaczajac jej jako date
stawiennictwa w Kancelarii Notarialnej dzien 2 grudnia 2013 roku. Z tego tez strona pozwana wyciagnela wniosek o
niewykonaniu umowy przedwstepnej przez obie strony. Rozwazajac zasadno$¢ tego argumentu Sad Rejonowy odwolal
sie do dorobku orzecznictwa. Wskazal, ze judykatura stoi na stanowisku, iz okreslony w umowie przedwstepnej



termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym, a jedynie terminem spelnienia §wiadczenia,
ktérego uplyw nie powoduje wygasniecia zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej. Uplyw tego terminu
skutkuje wymagalno$cia roszczenia o zawarcie umowy, a konsekwencja tej wymagalnosci staje sie rozpoczecie biegu
jednorocznego terminu przedawnienia, a takze wynikajacego z art. 390 § 2 k.c. roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej ( wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 27 stycznia 2000 r. w sprawie o sygn. akt .II CKN 707/98; z
dnia 7 maja 2003 r., w sprawie o sygn. akt IV CKN 113/01; z dnia 16 grudnia 2005 r. w sprawie o sygn. akt II
CK 344/05). Majac na wzgledzie powyzsze konsekwentne stanowisko Sadu Najwyzszego, Sad Rejonowy przyjal, ze
argumentacja pozwanych w tej kwestii jest nietrafna. Okoliczno$é bezspornego niestawiennictwa sie w wyznaczonym
dniu godzinie i miejscu celem zawarcia umowy przyrzeczonej jest rbwnoznaczna z jej niewykonaniem. Jakkolwiek
wezwany byl pozwany M. K., nie za§ ponoszacy odpowiedzialnoé¢ W. O., Sad wzial tu pod uwage, iz, zgodnie
z weze$niejszymi ustaleniami oraz rozwazaniami W. O. ponosi tu odpowiedzialnoé¢ z tytulu zaniechan wlasnego
pelnomocnika umocowanego do dokonywania tych czynno$ci. Jakkolwiek, zasadnie strona pozwana podniosla,
iz wszelkie roszczenia wobec M. K. z tytulu potencjalnych nieprawidlowosci leza tu w gestii W. O., kwestia ich
ewentualnego dochodzenia nie lezala w zakresie kognicji Sadu w tej sprawie. Sad Rejonowy argumentowal, ze
przyjecie innego rozumowania stawialoby powodke w o tyle niekorzystnej sytuacji, ze nie moglaby nigdy odstapié¢
od umowy wskutek niewykonania jej przez pozwanych z uwagi na obawe narazenia sie na zarzut owej ,rezygnacji”
skutkujacy przepadkiem zadatku na rzecz pozwanego. Takie wnioskowanie — w ocenie Sadu Rejonowego - byloby
oczywiscie bledne, stad powyzszy zapis moze by¢ uzupeliony ogbélnymi przepisami regulujacymi te instytucje. Skoro
bowiem to pozwany nie wykonal zobowiazania — to nie powddka ,zrezygnowala” z zakupu ale zawarcie umowy
przyrzeczonej nie doszlo do skutku z powodu okoliczno$ci obcigzajacych pozwanego. Juz w dniu 6 marca 2013
roku pozwani wiedzieli o wstrzymaniu rob6t budowlanych, jednak w dniu 4 kwietnia 2013 roku zostaje zawarta
umowa przedwstepna z powddka. Pozwani dzialali zatem na wlasne ryzyko. Trudno takze uznac, iz powddka mialaby
czekaé w nieskonczono$¢ na zakonczenia postepowan majacych na celu wyjasnienie stanu prawnego nieruchomo$ci.
W tym stanie rzeczy Sad I instancji uznal, ze roszczenie powddki o zaplate 2- krotnosci wplaconego zadatku z
tytulu niewykonania umowy przedwstepnej poprzez niezawarcie w wyznaczonym terminie umowy przyrzeczonej
jest zasadne. Majac na uwadze zarazem potwierdzong legitymacje procesowa bierna W. O. jako strony umowy
przedwstepnej, ktéra zawarto przez jego pelnomocnika, Sad Rejonowy przyjal, iz roszezenie powodki o zaplate na jej
rzecz przez W. O. kwoty 14.300,00 zl jest zasadne (2x zadatek- 7.150,00 zl= 14.300,00 z}).

O odsetkach ustawowych Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. Wskazal, ze przepis § 1 stanowi,
ze jezeli dluznik opoznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas
opbznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody i chociazby opdZznienie bylo nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Natomiast § 2 przewiduje, iz jesli stopa odsetek za opdznienie nie byla z
gbry oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe. Ustalajac termin od ktérego powodce przystuguje prawo do naliczania
odsetek wobec pozwanego W. O., Sad I instancji wzigt pod uwage, ze w treSci pozwu strona powodowa okreélila te
date jako 6 stycznia 2014 roku - nastepny dzien po uplywie oznaczonego w wezwaniu do zaplaty terminu do spelnienia
Swiadczenia. Sad argumentowal, ze niewatpliwie w tej dacie W. O. opdznial sie juz ze spelnieniem $wiadczenia w
zwigzku z czym roszczenie powddki jest w tym zakresie zasadne. A zatem Sad zasadzil od W. O. zaplate kwoty
14.300,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami naliczanymi od dnia 6 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty, o czym orzek}
w pkt 1 wyroku.

Jednocze$nie Sad nie znalazt podstaw aby uwzgledni¢ roszczenie powodki wobec M. K. jako solidarnie
odpowiedzialnego z W. O.. Z tego wzgledu powodztwo wobec niego zostalo oddalone, o czym orzeczono w pkt 2
wyroku.

Orzekajac o kosztach prowadzonego postepowania, Sad wzial pod uwage iz jako ze powodztwo wobec W. O. zostalo
w calo$ci uwzglednione, zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. powinien on zwréci¢ powddce jej koszty procesu w kwocie
3.132,00 zl na ktoére zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 715,00 zl, oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl,
wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika bedacego adwokatem w kwocie 2.400,00 zl ustalone na podstawie



§ 6 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Biorac przy tym pod uwage, iz powodztwo powodki zostalo oddalone wobec solidarnie pozwanego M. K., Sad orzekl
0 obowigzku zwrotu kosztéw procesu pozwanego w kwocie 2.417,00 zl, na ktore zlozyly sie w sprawie: oplata od
pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zl, wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika bedacego adwokatem w kwocie
2.400,00 zt ustalone na podstawie § 6 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany W. O., zaskarzajac wyrok w czeSci tj. w zakresie punktu 1.
Zaskarzonemu wyrokowi apelujacy zarzucit:

1. naruszenie przepisbw prawa procesowego, a to art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng a nie swobodna ocene
materialu dowodowego zebranego w sprawie wbrew zasadom logiki poprzez przyjecie, ze pozwany W. O. ponosi
odpowiedzialnoé¢ za niestawiennictwo wezwanego pozwanego M. K. z tytulu zaniechan wlasnego pelnomocnika
umocowanego, podczas gdy z materiatu dowodowego, w szczegblnosci pelnomocnictwa z dnia 22 marca 2013 roku
(repertorium A nr 3821/2013) oraz umowy o zarzad inwestycja Piwna 12, wynika, ze pozwny M. K. zostal umocowany
wylgcznie do zawierania jedynie uméw przedwstepnych (§ 1 ust. 5 umowy o zarzad inwestycja Piwna 12), ale nie
przyrzeczonych, a pozwany W. O. zobowiazal sie do zawarcia umoéw sprzedazy, czyli umoéw przyrzeczonych (§ 1 ust.
7 pkt. b umowy o zarzad inwestycja Piwna 12);

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego, a to art. 394 § 1 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie w sytuacji, gdy
strony odmiennie uregulowaly kwestie zadatku w umowie, a tym samym wylgczyly na podstawie zasady swobody
umoéw zastosowanie przepisu art. 394 k.c.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy wskazal, ze Sad I instancji dokonal dowolnej a nie swobodnej oceny materialu
dowodowego w sprawie, niezgodnie z zasadami logiki, przyjmujac, ze W. O. ponosi odpowiedzialno$¢ za zaniechania
swojego pelnomocnika w postaci braku stawiennictwa w dniu 2 grudnia 2013 roku na wezwanie powodki osobiécie lub
przez pelnomocnika. Podniosl, ze wezwanie M. K. nie jest skuteczne, poniewaz z umowy o zarzad inwestycja wynika, ze
M. K. ma upowaznienie jedynie do zawierania uméw przedwstepnych. Podkreslil, ze to samo wynika z pelnomocnictwa
z dnia 22 marca 2013 roku. Tym samym M. K. nie byl pelnomocnikiem W. O. do zawierania uméw przyrzeczonych.
W ocenie skarzacego prowadzi to do wniosku, ze powddka takze nie wykonala umowy przedwstepnej i zrezygnowala
z zakupu, skoro do dnia dzisiejszego nie wezwala skutecznie pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej. Skarzacy
zarzucil, ze Sad niewlasciwie zastosowal art. 394 § 1 k.c., gdyz strony uregulowaly odmiennie niz w art. art. 394 k.c.
funkcje zadatku, a dokonane przez strony zastrzezenie umowne wyltacza zastosowanie art. 394 § 1 k.c. w calosci.
Wskazal, ze strony poprzez dyspozytywne postanowienia umowy wylgczyly nie tylko zastosowanie normy art. 394 §
1 k.c. ale takze normy art. 394 § 3 k.c., ktéra odnosi sie do przypadkéw niezawinionego lub zawinionego przez obie
strony niewykonania umowy lub rozwigzania umowy. Podkreslil, Ze w niniejszej sprawie strony uregulowaly kwestie
zadatku w oderwaniu od zawinienia stron w niewykonaniu umowy, powodka nie wykazala za$, ze pozwany odstapitl
od umowy, co skutkuje brakiem podstaw prawnych jak i faktycznych roszczenia powddki.

W konsekwencji zgloszonych zarzutow apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w caloéci wobec W. O. oraz o zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego W. O. kosztéw postepowania, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosta o oddalenie apelacji pozwanego W. O. i zasgdzenie od pozwanego W. O.
na rzecz powodki kosztow zastepstwa procesowego przed Sadem II instancji wedtug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:




Apelacja pozwanego jest bezzasadna.

Na gruncie obowiazujacego kodeksu postepowania cywilnego wyrazono poglad, ze jezeli chodzi o zarzuty apelacji, to
nalezatoby przyjaé, ze sa to przestanki (przyczyny), na ktérych jest oparty wniosek o zmiane lub uchylenie wyroku (T.
Erecinski, Apelacja w postepowaniu cywilnym, Warszawa 2009, s. 771 n. oraz (w:) Kodeks postepowania cywilnego...,
t. 2, red. T. Erecinski, s. 90 i n.; T. Misiuk-Jodlowska (w:) J. Jodlowski, Z. Resich, J. Lapierre, T. Misiuk-Jodlowska,
K. Weitz, Postepowanie cywilne, Warszawa 2007, s. 477). W postepowaniu apelacyjnym skarzacy ma pelna swobode
w przedstawianiu zarzutéw apelacyjnych i moze powolywaé sie na wszelkie powody zaskarzenia, ktéore uwaza za
pozadane i odpowiednie z punktu widzenia swojego interesu; jedyne ograniczenie stanowia granice kompetencyjne
sadu drugiej instancji. W praktyce chodzi o zarzuty zwiazane z uchybieniami, ktérych - w ocenie skarzacego - dopuscit
sie sad pierwszej instancji w postepowaniu lub przy rozstrzyganiu sprawy. Rozrbznienie to nawigzuje do tradycyjnego
podzialu bledéw sadu na bledy proceduralne i bledy orzeczenia zwigzane z niewlaSciwym zastosowaniem prawa
materialnego. Pierwsze z nich zwiazane sa z postepowaniem sagdu wbrew przepisom prawa procesowego; mogag one
powstawac przez caly czas rozpoznawania sprawy. Przy ich rozpatrywaniu - podobnie zreszta jak w odniesieniu
do bledéw z drugiej grupy - nalezy zawsze wyjaéni¢, czy cechuja sie one kauzalnoScia. Inaczej mowiac, nalezy
stwierdzi¢ istnienie zwigzku przyczynowego pomiedzy naruszeniem przepisu proceduralnego a trescia orzeczenia,
poza wypadkami naruszenia przepiséw proceduralnych skutkujacych niewaznoécia postepowania.

W ocenie Sadu Okregowego zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu
faktycznego, ktore to ustalenia Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, bez koniecznoéci ich powtarzania. Sad
Okregowy podziela réwniez wywody prawne Sadu I instancji.

Za chybiony nalezalo uznaé podniesiony w apelacji zarzut naruszenia dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. W my$l powolanego
przepisu Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego materiatlu. Ocena dowoddéw polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana
prawdziwo$é faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okre§lonych ustalen
faktycznych, pozytywnych badZz negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe
rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci mocy dowodéw przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia
w czeéci obejmujacej ustalenie faktow, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na
podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze §wiadkami, stronami,
dokumentami i innymi Srodkami dowodowymi. Powinna odpowiadac regulom logicznego rozumowania wyrazajacym
formalne schematy powiazan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia
zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskow i stopienn prawdopodobiefistwa ich wystepowania w
danej sytuacji. Jezeli z okre§lonego materialu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
doswiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie
osta¢ cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne.
Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskdéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie
Sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom doswiadczenia Zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw
moze by¢ skutecznie podwazona.

Apelujacy w ramach tego zarzutu podnosi, ze Sad I instancji dokonal dowolnej a nie swobodnej oceny materialu
dowodowego, niezgodnie z zasadami logiki, przyjmujac, ze W. O. ponosi odpowiedzialnosé¢ za zaniechania swojego
pelnomocnika w postaci braku stawienia sie w dniu 2 grudnia 2013 roku w Kancelarii Notarialnej na wezwanie
powddki osobiscie lub przez pelnomocnika. W ramach tego zarzutu apelujacy wskazuje, ze M. K. nie byl
pelnomocnikiem W. O. do zawierania przyrzeczonych uméw sprzedazy, natomiast powddka nigdy nie wezwala
skutecznie W. O. do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem skarzacego prowadzi to do wniosku, ze powddka takze
nie wykonala umowy przedwstepnej i zrezygnowata z zakupu skoro do dnia dzisiejszego nie wezwala skutecznie W.
O. do zawarcia umowy przyrzeczonej.



W ocenie Sadu Okregowego stanowisko skarzacego jest chybione.

Jak wynika ze zgromadzonego materialu dowodowego W. O. dzialajac w imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz
M. O. oraz L. S. zawarl w dniu 2 lutego 2013 roku z M. K. umowe zarzadu inwestycja zwigzang z nieruchomoécia
przy ul. (...) w L.., na mocy ktérej M. K. zostal zobowigzany do zawierania umoéow przedwstepnych na sprzedaz

nieruchomoéci z potencjalnymi klientami, przy jednoczesnym ustaleniu ceny minimalnej za 1m® na kwote 2.200,00
zt (pkt 6). Nadto W. O. dzialajac we imieniu wlasnym oraz w imieniu i na rzecz M. O. oraz L. S. udzielil w dniu 22
marca 2013 roku M. K. pelnomocnictwa do zawierania w jego imieniu oraz w imieniu jego mandantek przedwstepnych
umoéw ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokali i ich sprzedazy w budynku wielomieszkaniowym polozonym przy ul.
(...) w L.. Z pelnomocnictwa udzielonego M. K. wynika, ze zostal on w szczeg6lnosci umocowany do: ,zawarcia i
podpisania stosownych aktow notarialnych, obejmujacych przedwstepne umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokali oraz ich sprzedazy i innych uméw doprowadzajacych do sprzedazy, nie wylaczajac uméw zobowiazujacych lub
warunkowych oraz swobodnego okreslenia ich warunkéw i postanowien tych umow, a takze do odbioru wszelkich
pism i zaswiadczen w tym zakresie, tak zwyklych jak i poleconych”. Jak wynika z zeznan powddki nie kontaktowala
sie ona z W. O. (k. 184), poniewaz oprocz adresu na umowie przedwstepnej nie miala zadnego innego kontaktu do
niego. Powodka podpisujac umowe wiedziala, ze M. K. jest inwestorem, ktéry remontuje kamienice i je sprzedaje
(k. 185). Twierdzenia powodki w tym zakresie sa konsekwentne i wiarygodne. Natomiast z treSci pelnomocnictwa

udzielonego przez W. O. M. K. wynika, ze M. K. jest upowazniony do zawierania innych uméw doprowadzajacych do
sprzedazy, co moglo wywolaé¢ u powo6dki przeSwiadczenie, ze jest on upowazniony do zawarcia umowy sprzedazy. Na
podstawie powyzszego pelnomocnictwa nie spos6b bowiem ustali¢, jakie umowy mialby zawieraé¢ M. K., ktére mialyby
doprowadzi¢ do sprzedazy, a nie stanowilyby uméw sprzedazy. W tych okolicznosSciach juz sama tresé pelnomocnictwa
wywolywala uzasadnione prze$wiadczenie, ze M. K. jest osoba upowazniona do zawarcia umowy przyrzeczone;j. Z cala
stanowczoS$cig natomiast uznaé nalezy, ze skoro M. K. zostal upowazniony do odbioru wszelkich pism (w zakresie
udzielonego pelnomocnictwa), to oczywistym jest, ze wezwanie skierowane przez powodke do M. K. w przedmiocie
zawarcia umowy przyrzeczonej bylo skuteczne wobec W. O.. Zatem zaniechanie przez M. K. powiadomienia W.
O. o wezwaniu kierowanym przez powodke celem zawarcia umowy przyrzeczonej w sposéb oczywisty nie moze
obcigza¢ powodki. Nadto W. O. zdawal sobie sprawe z terminu ustalonego na zawarcie umowy przyrzeczonej, a mimo
to nie podjal zadnych nawet prob kontaktu z kontrahentem — powddka. W tych okolicznoéciach twierdzenie, ze
powddka nigdy skutecznie nie wezwala W. O. do zawarcia umowy przyrzeczonej, a tym samym nie wykonala umowy
przedwstepnej i zrezygnowala z zakupu $wiadczy¢ moze jedynie o poszukiwaniu argumentow, ktore usprawiedliwilyby
zachowanie pozwanego W. O..

W ocenie Sadu Okregowego w rozpoznawanej sprawie okoliczno$ci mogace uzasadniaé naruszenie zasady swobodnej
oceny dowodow nie wystapily. Sad Rejonowy w wyniku prawidlowo przeprowadzonego postepowania dowodowego,
uwzgledniajacego obowiazujace zasady rozkladu ciezaru dowodu, ustalil wszystkie istotne dla rozstrzygniecia
sprawy okolicznoéci, ktore znajdowaly odzwierciedlenie w caloksztalcie przedstawionego przez strony materialu
dowodowego. Dokonanej za$ przez ten Sad ocenie tak zebranego materialu nie sposéb przypisaé cech dowolnos$ci
wynikajacych z naruszenia zasad logiki, wiedzy i do§wiadczenia Zyciowego.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia przepisdw prawa materialnego tj. art. 394 § 1 k.c. poprzez jego bledne
zastosowanie nalezy stwierdzi¢, ze zarzut ten rowniez nie jest zasadny. Zgodnie z tredcig 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
odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Apelujacy
podnosi, ze w zawartej umowie przedwstepnej strony uregulowaly odmiennie funkcje zadatku, ustalajac, ze w
przypadku odstapienia od umowy przez sprzedajacego kupujacy moze zada¢ podwojnego zadatku, za§ w przypadku
rezygnacji kupujacego zadatek przepada na rzecz sprzedajacego. W ocenie apelujacego dokonane przez strony
zastrzezenie umowne w caloéci wylacza zastosowanie art. 394 § 1 k.c. oraz art. 394 § 3 k.c.

Podnoszona przez skarzacego argumentacja nie jest shuszna.



Zgodnie z zawartg pomiedzy stronami w dniu 4 kwietnia 2013 roku umowa przedwstepna kupujgca zostala
zobowigzana do wplaty w dniu zawarcia umowy zadatku w wysokos$ci 7.150,00 zl na wskazany w treSci umowy
rachunek bankowy (§ 3). Rezygnacja z umowy przez kupujaca miala skutkowaé przepadkiem zadatku na rzecz
sprzedajacego a odstapienie od umowy przez sprzedajacych nakladalo na nich obowiazek zwrotu kupujacej zadatku
w podwoéjnej wysokosci (§ 5 pkt 1 umowy). Powddka w dniu zawarcia umowy przedwstepnej - 4 kwietnia 2013
roku wykonala przelew kwoty 7.150,00 zl z tytulu zadatku na wskazane w umowie konto. Strona pozwana nie
dotrzymala ujetego w umowie przedwstepnej terminu realizacji zakonczenia prac remontowo- budowlanych z uwagi
na wstrzymanie prac przez Nadzor Budowlany, w zwiazku z czym M. K. wystosowal propozycje do wszystkich swoich
klientoéw przewidujaca jako jedno z rozwigzan powstalej sytuacji mozliwos$é wyplaty kwoty 1- krotno$ci wniesionego
zadatku. Strona powodowa pismem datowanym na dzien 12 listopada 2013 roku wezwala M. K. w zwigzku z zawarta
umowa przedwstepna do stawienia sie we wskazanej Kancelarii Notarialnej w dniu 2 grudnia 2013 roku o godz. 10.00
celem przeniesienia wlasnoSci lokalu mieszkalnego 25a w budynku przy ul. (...) w E. na jej rzecz. Powddka zastrzegla,
iz jego niestawiennictwo w wyznaczonym terminie zostanie potraktowane jako odstapienie od umowy przedwstepnej,
w zwigzku z czym bedzie dochodzi¢ zwrotu podwdjnego zadatku w kwocie 14.300,00 zl. W tych okolicznoéciach
przyjecie, ze powodka zrezygnowala z zakupu stawialoby powodke w niekorzystnej sytuacji. Zapisy umowne — w ocenie
Sadu Okregowego — winny by¢ uzupelione ogdlnymi przepisami regulujacymi kweste zadatku. Zgodnie z § 7 umowy
przedwstepnej strony postanowily, ze w sprawach nieuregulowanych zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego.
Dodatkowe zastrzezenie umowne, jakim jest zadatek, ma na celu stymulowanie stron do wykonania zawartej umowy.
Zadatek stanowi zabezpieczenie wykonania umowy. Art. 394 § 1 k.c. ma charakter normy interpretacyjnej, stosowanej
jezeli nic innego nie wynika z postanowiefi umownych, ani ze zwyczajow. Zadatek w ksztalcie kodeksowym stanowi
konstrukcje symetryczng. Zaklada taki sam zakres odpowiedzialno$ci kazdego z kontrahentéw w razie, gdy do
niewykonania zobowigzania doszlo z przyczyn za ktbére ponosi odpowiedzialno$¢. W rozpatrywanym wypadku - jak
wynika z ustalen Sadu Rejonowego - do zawarcia umowy w terminie uzgodnionym w umowie nie doszlo z przyczyn,
ktore nie obcigzaly powo6dki. Skoro bowiem to pozwany nie wykonal zobowigzania — to nie powddka ,zrezygnowala”
z zakupu ale do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z powodu okoliczno$ci obciazajacych pozwanego. Juz w
dniu 6 marca 2013 roku pozwany posiadal wiedze o wstrzymaniu robt budowlanych, jednak w dniu 4 kwietnia 2013
roku zostala zawarta umowa przedwstepna z powddka. Jak wynika z zeznan powddki stan lokalu, ktéry powodka
zamierzala naby¢ byt w miesiacu sierpniu 2014 roku taki sam jak w miesigcu marcu 2013 roku. Oczywistym jest
zatem, ze z przyczyn lezacych po stronie W. O. nie moglo doj$¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. W ocenie Sadu
Odwolawczego nietrafny jest zarzut apelujacego, ze strony w calo$ci wylaczyly zastosowanie art. 394 § 1 k.c. oraz
art. 394 § 3 k.c. W tym zakresie Sad Odwolawczy w calodci podziela rozwazania Sadu I instancji, bez potrzeby ich
powielania. Za prawidlowoScia stanowiska przyjetego przez Sad meriti Swiadczg takze wiarygodne zeznania powodki,
ktoéra konsekwentnie twierdzila, ze ,wyjasniliSmy sobie, ze gdyby nie doszlo do podpisania umowy sprzedazy z mojej
winy to ja strace zadatek, a jezeli nie dojdzie do podpisania umowy z winy sprzedajacych to oni majg obowiazek zwrdcié
go w podwaojnej wysokosei” (k. 186).

Majac powyzsze na uwadze, wobec bezzasadnoéci zarzutéw sformulowanych

w apelacji oraz nieujawnienia okoliczno$ci, ktére winny by¢ uwzglednione w toku postepowania drugoinstancyjnego
z urzedu, Sad Okregowy oddalil apelacje w oparciu

o art. 385 k.p.c., jako oczywiScie bezzasadng.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl zgodnie z wyrazona

wart. 98 § 11 § 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. zasada odpowiedzialnoSci za wynik sporu zasadzajac od W. O. na
rzecz K. C. kwote 1.200,00 zl. Na kwote te zlozylo sie jedynie wynagrodzenie pelnomocnika powo6dki w postepowaniu
odwolawczym ustalone w oparciu o § 6 pkt. 5 w zwiazki z § 13 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 461 ze zm.).



