Sygn. akt I C 2325/15

WYROK

W IMIENIU RZECZPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 27 pazdziernika 2016 roku

Sad Rejonowy w Zgierzu I Wydziat Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczaca: Sedzia SR Malgorzata Nowak

Protokolant :sekr. sad. Sylwia Domanska

po rozpoznaniu w dniu 19 pazdziernika 2016 roku w Zgierzu na rozprawie sprawy z powodztwa J. W. (1)
przeciwko J. S. (1)

o zaplate

1. zasadza od J. S. (1) na rzecz J. W. (1) kwote 40.000 zlotych (czterdziesci tysiecy) z ustawowymi odsetkami co do
kwoty 20.000 zlotych (dwadziescia tysiecy) od dnia 1 pazdziernika 2014 roku do dnia zaplaty oraz od kwoty 20.000
zlotych (dwadzie$cia tysiecy) od dnia 14 listopada 2014 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od J. S. (1) na rzecz J. W. (1) kwote 4.417 zlotych (cztery tysiace czterysta siedemnascie) tytulem zwrotu
kosztow procesu;

3. przyznaje i nakazuje wyplacenie ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Zgierzu na rzecz adw. W. G.
prowadzacego Kancelarie Adwokacka w Z. ul (...) lok. 201 kwote 2.952 zlotych (dwa tysiace dziewieéset piecdziesiat
dwa) brutto tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanemu J. Serbie z urzedu.

Sygn. akt I C 2325/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 maja 2015 roku powdd J. W. (1) wni6st do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi o
zasadzenie od pozwanego J. S. (1) kwoty 40.000 zlotych z ustawowymi odsetkami co do kwoty 20.000 zlotych od
dnia 1 pazdziernika 2014 roku do dnia zaplaty oraz od kwoty 20.000 zlotych od dnia 14 listopada 2014 roku do dnia
zaplaty . Ponadto powdd wniost o zasadzenie kosztow sadowych wedlug norm przepisanych oraz kosztow zastepstwa
procesowego w wysokosci 2.417 zlotych , w tym 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa .

W uzasadnieniu zadania pow6d powolal sie na umowe przedwstepna z dnia 26 lutego 2014 roku , w ktorej J. S. (1)
zobowigzal sie sprzedaé J. W. (1) nieruchomos$¢ potozona w L. przy ul. (...) skladajacej sie z dzialek nr (...) . W umowie
tej strony uzgodnily cene 200.000 zlotych, z czego 20.000 zlotych w formie zadatku zostato uiszczonych przez powoda
w dniu zawarcia umowy przedwstepnej . Ostateczna umowa notarialna miala by¢ zawarta najp6zniej 30 wrzes$nia 2014
roku . Poniewaz pozwany nie wywiazal sie z tej umowy , nie stawil sie u notariusza w dniu 30 wrzeénia 2014 roku
pozwany zada zwrotu zadatku jako podwojnej kwoty przekazanej pozwanemu w dniu 26 lutego 2014 roku .

(pozew k 2-5)

Pozwany J. S. (2) w odpowiedzi na pozew z dnia 22 lipca 2015 roku zglosil zarzut braku wlasciwosci Sadu Rejonowego
w Lodzi z uwagi na jego stale zamieszkanie w A. , czyli we wlasciwosci Sadu Rejonowego w Zgierzu . Ponadto wniost
o ustanowienie pelnomocnika z urzedu

(pismok 20)



Pismem z dnia 29 lipca 2015 roku pozwany wniost powddztwo wzajemne , w ktérym wnioslt o ustalenie , ze uzyskatl
prawo do zatrzymania wplaconego mu zadatku w wysoko$ci 20.000 zlotych .

(pismok 23)

Postanowieniem z dnia 21 wrze$nia 2015 roku sprawa zostala przekazana wedlug wlasciwosci do Sadu Rejonowego
w Zgierzu . Postanowieniem z dnia 20 listopada 2015 roku Sad Rejonowy w Zgierzu zwolnil pozwanego w calosci z
kosztow sadowych i ustanowil dla niego pelnomocnika z urzedu

( postanowienie k 45 , postanowienie k 50 )

W piSmie z dnia 5 lutego 2016 roku pelnomocnik pozwanego nie uznal powddztwa i wniést o jego oddalenie
i o nieobcigzanie pozwanego kosztami procesu oraz sprecyzowal stanowisko pozwanego w zakresie powodztwa
wzajemnego podnoszac , ze pozwany skladajac sam pismo z powodztwem wzajemnym chcial jedynie uzyskaé skutek
w postaci oddalenia powodztwa . W istocie oddalenie powddztwa w niniejszej sprawie byloby réwnoznaczne z
ustaleniem , Ze kwota zadatku nie podlega zwrotowi .

W uzasadnieniu swojego stanowiska pelnomocnik pozwanego przyznal fakt zawarcia umowy przedwstepnej z dnia
26 lutego 2014 roku . Uzyte w umowie sformulowanie , ze zawarcie umowy notarialnej przyrzeczonej nastapi do 30
wrzednia 2014 roku nalezy interpretowa¢ tak , ze strony w umowie tej nie okreslily dokladnego terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej , a zatem prawo do wyznaczenia tego terminu przystugiwalo obydwu stronom zgodnie z
dyspozycja art. 389 § 2 ke . Poniewaz J. S. (1) wyznaczyl termin jako pierwszy na dzien 10 czerwca 2014 roku , w
ktérym nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej poniewaz powod nie stawil sie u notariusza i nie poinformowat
o przyczynach niestawiennictwa, pozwany wywiodl z tego , ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn
lezacych po stronie powodowe;j .

Alternatywie pelnomocnik pozwanego powolatl sie dodatkowo na tresé¢ art. 394 § 3 ke
( pismo procesowe k 55-56 )
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

J. W. (1) byt zainteresowany kupnem nieruchomos$ci bedacej we wladaniu J. S. (1) polozonej w L. przy ul. (...) . Na
poczatku 2014 roku udal sie z J. S. (1) do notariusza w celu ustalenia czy sg wszystkie dokumenty niezbedne do
zawarcia umowy notarialnej . Poniewaz okazalo sie , ze J. S. (1) nie dysponowat wszystkimi dokumentami , przede
wszystkim nie mial mapy prawnej nieruchomosci , po wizycie u notariusza , tego samego dnia to jest 26 lutego 2014
roku J. S. (1) pojechal do biura J. W. (1) w celu zawarcia umowy przedwstepnej . W biurze powoda zostala spisana
umowa , przy sporzadzaniu treéci ktorej brata udzial H. B. , osoba wspoélpracujgca z powodem. Na podstawie wzoru
umowy znalezionej w internecie , przy udziale i zgodzie stron umowy zostaly spisane poszczegdlne punkty umowy .
Przy spisywaniu i odczytywaniu umowy byly zaréwno strony umowy H. B. , ktéra pomogla w sformutowaniu umowy
oraz B. W. — konkubina pozwanego oraz jej syn .

( $wiadek H. B. k 74, $wiadek B. W. k 74 odw. 75)

Przedmiotem umowy przedwstepnej byla sprzedaz przez J. S. (1) nieruchomos$ci gruntowej polozonej w L. przy ul.
(...) , w sklad ktorej wehodza dzialki nr (...) hainr (...) . Kwota sprzedazy zostala ustalona na 200.000 zlotych platna
w dwoch ratach : I rata — zadatek w wysoko$ci 20.000 zlotych , ktéra to kwota zostala pokwitowana przez J. S. (1)
w dniu zawarcia umowy przedwstepnej oraz II rata — reszta przy sporzadzeniu aktu notarialnego w terminie do 30
wrze$nia 2014 roku . W punkcie 4 umowy strony umoéwily sie , ze w razie niewykonania umowy przez kupujacego
sprzedajacy zatrzyma zadatek w pelnej kwocie . W punkcie 5 natomiast ustalono, ze w razie niewykonania umowy
przez sprzedajacego kupujacy ma prawo do kwoty stanowiagcej dwukrotno$é zadatku .



(umowa przedwstepna k 8 )

Po zawarciu umowy przedwstepnej strony umowily sie na nieruchomogci z udzialem geodety , ktéry mial wskazac
przebieg granic dzialek w terenie . Do spotkania doszlo przed 10 czerwca 2014 roku . Przy wskazaniu granic dzialek na
gruncie przez geodete J. M. okazalo sie , ze jedna z dzialek ma granice w drodze . To stalo sie przedmiotem wymiany
zdan miedzy stronami . Strony umoéwily sie rowniez , ze J. S. (1) przekaze J. W. (1) wszystkie dokumenty dotyczace
wlasno$ci dzialek i ich przebiegu .

W dniu 26 maja 2014 roku J. S. (1) wystal do J. W. (1) list, w ktérym ponaglal powoda do zawarcia umowy ostateczne;j .
Zazadal ponadto zwrotu 1.500 zl na wskazanie granicy przez geodete oraz poniesienia kosztéw notariusza calkowicie
przez J. W. (1) . O kupnie czy rezygnacji J. W. (1) mial odpowiedzie¢ w terminie dwoch tygodni od otrzymania
zawiadomienia . J. W. (1) otrzymal ten list w dniu 28 maja 2014 roku .

( zeznania $wiadka J. M. k 86 odw, zeznania powoda k 73 odw. List do J. S. (2) k 30)

W dniu 10 czerwca 2014 roku J. S. (1) wyznaczyl termin spotkania z J. W. (1) u notariusza A. B. . Do zawarcia umowy
w tym dniu nie doszlo , bowiem J. W. (1) nie stawil sie .

( protokot k 27)

W dniu 13 czerwca 2014 roku J. S. (1) sprzedal nieruchomo$¢ stanowigca dzialtke nr (...) w L. przy ulicy (...) A. i J.
W. (2) malzonkom W. .

( odpis zupehly z kw (...) k 70-71)

W dniu 30 wrze$nia 2014 roku zostal ustalony przez J. W. (1) termin spotkania u notariusza M. K. w celu zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy z J. S. (1) . Pozwany nie stawil sie na termin spotkania u notariusza .

( protokoél niestawiennictwa k 11)

Pelnomocnik J. W. (1) pismem z dnia 31 pazdziernika 2014 roku zwrdcil sie pisemnie do J. S. (1) o zwrot 40.000 zt
tytulem podwojnego zadatku w ciggu 7 dni od doreczenia tego pisma . Pismo zostalo odebrane przez J. S. (1) w dniu
5 listopada 2014 roku

( pismo k 13, potwierdzenie nadania k 14 , dokument §ledzenia przesylki k 15 )

Niniejszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie dokumentéw zlozonych do akt sprawy , ktére nie byly
kwestionowane przez strony oraz na podstawie zeznan powolanych §wiadkéw . Strony nie kwestionowaly faktu
zawarcia umowy przedwstepnej z dnia 26 lutego 2014 roku , odmiennie interpretujac wyznaczony w tej umowie termin
do zawarcia umowy przyrzeczonej . Nie byla kwestionowana przez pozwanego forma zawarcia tej umowy oraz fakt ,
ze kazdy jej punkt byt omawiany przez strony . Potwierdza to w zeznaniach $wiadek H. B. , ktéra brala czynny udzial
przy spisaniu treSci umowy. Natomiast §wiadek B. W. , bedaca przy spisywaniu umowy potwierdzila w zeznaniach
ustalenia zawarte w umowie , a pozwany , ktory przyznal , ze ma problemy z pisaniem i czytaniem zeznat , ze umowe
te przeczytal mu syn konkubiny ( pozwany k 90 ).

Zeznania $wiadka H. P. nie wnosza do sprawy nowych okolicznoéci bowiem $wiadek nie byl obecny bezposrednio
przy ustaleniach stron co do treéci umowy przedwstepnej . Swiadek ta natomiast potwierdzila , ze powodem zawarcia
umowy przedwstepnej byl brak wszystkich dokumentéw , a dotyczylo to braku mapki geodezyjnej sprzedawanej
nieruchomoéci . ( zeznania $wiadka k 89 odw. ) Natomiast fakt , ze J. W. (1) nie zyczyl sobie jej obecnoéci przy
spisywaniu umowy nie czyni jej niewazng , bowiem strony swobodnie mogly redagowac jej tresé .

Sad zwazyl, co nastepuje :



Istote umowy przedwstepnej stanowi zobowigzanie jednej albo obu stron do zawarcia w przyszloSci umowy ,
ktora musi zosta¢ oznaczona i obejmowac co najmniej istotne postanowienia niezbedne do zaistnienia umowy
przyrzeczonej . Posluzenie sie przez strony umowa przedwstepna znajduje z reguly uzasadnienie w okolicznoSciach ,
ktore przesadzaja o niezawieraniu w danym momencie umowy definitywnej . Stronom przy zawieraniu umowy
przyrzeczonej moze rowniez zaleze¢ na stworzeniu stanu pewnoéci , ze pozadana umowa definitywna zostanie
zawarta .

Istotnym elementem do rozstrzygniecia przez sad jest przyjecie jaka date strony przyjely w umowie przedwstepnej
jako date zawarcia umowy przyrzeczonej , a tym samym czy umowa przedwstepna spelniala wszystkie warunki umowy
przedwstepnej okre$lone w art. 389 § 1 ke . Zgodnie z trescia art. 389 § 1 ke umowa , przez ktéra jedna ze stron
lub obydwie zobowiazuja sie do zawarcia umowy ( umowa przedwstepna ) powinna okresla¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej . Zgodnie z tym przepisem wymagane jest oznaczenie co najmniej minimum tre$ci umowy
przyrzeczonej .

Obecne przepisy nie przesadzaja , aby termin zawarcia umowy przyrzeczonej byt przestanka wazno$ci umowy
przedwstepnej .Przede wszystkim termin zawarcia umowy przyrzeczonej moga oznaczyé same strony umowy
przedwstepnej i to w sposéb dowolny : albo w tresci tej umowy albo w odrebnym ( wezeéniejszym lub p6Zniejszym )
dodatkowym porozumieniu . Dopiero , gdy strony tego nie dokonaly to strona uprawniona do zadania umowy
przyrzeczonej moze wyznaczy¢ drugiej stronie ,, odpowiedni termin ,, czyli stosowny do zachodzacych okolicznosci .
Natomiast gdy umowa przedwstepna jest dwustronnie zobowiazujaca , moze sie zdarzyC , ze uprawnienie swe
wykorzysta kazda ze stron , wyznaczajac inny termin . W takiej sytuacji wigzacy dla obydwu staje sie termin
wyznaczony przez strone , ktdra wezeéniej wykorzystala swe uprawnienia , sktadajgc stosowne o§wiadczenie .

Judykatura dopuszcz znaczng elastyczno$é co do sposobu okre§lenia terminu trwania obowigzku i uprawnienia
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej . Mogl to by¢ sposéb wskazania okreslonej liczby jednostek czasu czy tez daty
kalendarzowej zamykajacej okres oczekiwania na zawarcie umowy . Wydaje sie stusznym przyjecie pogladu , ze chodzi
0 ,, takie oznaczenie kresu terminu , aby dat sie z gory ustali¢ bez zadnej trudnoéci ,, ( wyrok SN z dnia 14 grudnia 1972
III CRN 331/72 OSPiKA 1973 nr 10 poz. 195, wyrok SN z dnia 5 wrzesnia 2001 I CKN 214/99 .

Dla pewno$ci statusu prawnego obydwu stron zainteresowanych zawarciem umowy definitywnej najbardziej
korzystnym jest takie oznaczenie terminu , ktére jest precyzyjne . Taki wymodg spelnia oznaczenie tego terminu
kalendarzowo .

Przeslani oznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej spelnia umowa zawarta przez strony w dniu 26 lutego
2014 roku . Zostaly bowiem w tej umowie zawarte wzajemne o$§wiadczenia stron . Sprzedajacy J. S. (1) potwierdzit
bowiem , Ze jest wlacicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w L. ul. (...) skladajacej sie z dzialek (...) oraz ze
nieruchomo$¢ posiada uregulowany stan prawny. Sprzedajacy po takim oswiadczeniu sprzedal J. W. (1) tak okreSlong
nieruchomoéé za ustalong miedzy stronami cene 200.000 zlotych . Kupujacy J. W. (1) potwierdzil fakt kupna tej
nieruchomo$ci ustalajac ze sprzedajacym spos6b platnosci za nieruchomo$c . Platno$c ta okreslona zostala na dwie
raty , z czego pierwsza rata stanowila zadatek , natomiast druga rata , ktéra miata by¢ platna przy sporzadzeniu
aktu notarialnego miala by¢ zaplacona do 30 wrze$nia 2014 roku . Nalezy wiec przyjacé , ze wskazana w umowie
data 30 wrzeénia 2014 roku jest terminem zawarcia umowy przyrzeczonej . Strony bowiem mialy pelng §wiadomo$¢
tego , ze umowa kupna sprzedazy nieruchomosci, by byla skuteczna , musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego .
Natomiast wymaganie formy szczegolnej dla umowy przyrzeczonej nie obejmuje umowy przedwstepnej , wobec
czego brak wymaganej formy szczeg6lnej dla umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci nie przeszkadza w jej
zakwalifikowaniu jako umowy przedwstepnej ( wyrok SN z dnia 14 marca 19773 III CRN 33/73 LexPolonica nr 309145,
wyrok SN z dnia 14 grudnia 1999 IT CKN 624/98 OSN 2000 nr6 poz. 120) .

Przyjecie przez sad faktu , ze w umowie przedwstepnej zostal wskazany termin , w ktérym strony zobowigzaly sie
do zawarcia umowy definitywnej otwiera stronom dochodzenie roszczen wynikajacy z niezachowania tego terminu.
Funkcje taka przewiduje zadatek , unormowany roéwniez z umowie przedwstepnej. Rozstrzygniecia co do zadatku



strony przewidzialy bowiem punkt 4 i 5 umowy , ktére odczytane pozwanemu na rozprawie w dniu 19 pazdziernika
2016 roku nie zostaly zakwestionowane co do ich znaczenia pojmowanego przez pozwanego .

Zadatek moze by¢ dany przy kazdej umowie , a zatem réwniez przy umowie przedwstepnej i wowczas stanowi cze$é
skladowa takiej umowy . Wreczenie sprzedajacemu J. S. (1) kwoty 20.000 z} nie bylo przez strony kwestionowane .
Nie podlegalo rowniez watpliwoéci stron jaki skutki rozumiany przez strony wywiera zadatek , oraz okoliczno$ci i
wysoko$¢ ewentualnego jego zwrotu w razie , gdyby do umowy przyrzeczonej nie doszto w razie niewykonania umowy
z przyczyn lezacych po obydwu stronach umowy . Wola stron decyduje bowiem o tym , ktéra z mozliwych klasycznych
funkcji zadatku wiaza strony z jego wreczeniem . Moze to by¢ bowiem zaliczka na poczet przyszlego $wiadczenia
pienieznego . W takim przypadku zadatek — zaliczka zaplacony przy umowie przedwstepnej podlega zwrotowi , jezeli
nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej . Zadatek moze by¢ rowniez traktowany jako szczegblna sankcja na
wypadek niewykonania umowy przez ktéragkolwiek ze stron .

Biorgc pod uwage tre$¢ umowy przedwstepnej z dnia 26 lutego 2014 roku nie ulega watpliwosci , ze ustalony w pkt
3 umowy zadatek peli funkcje sankcji dla sprzedajgcego , gdyby nie doszlo do wykonania umowy przyrzeczonej.
Tre$c¢ tych postanowien umowy zawartych w punktach 4 i 5 daje mozliwo$¢ przyjecia , ze funkcja zadatku zmierza do
tego , aby odstepujacy od umowy obwarowanej zadatkiem uzyskal dla siebie kwote zadatku , albo w ten sposob, ze
jezeli zadatek wpierw otrzymal , moze te kwote zachowac . Jezeli natomiast sam dal zadatek , ma prawo zadac jego
zwrotu i zaplaty takiej samej kwoty czyli sumy dwukrotnie wyzszej . Takie znaczenie zadatkowi nadaly wlaénie strony
w umowie z dnia 26 lutego 2014 roku . Dlatego w tym zakresie sad uznat za zasadne zastosowanie przepisu art. 394
§ 1 ke , zgodnie z ktérym 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 wyznaczania
terminu dodatkowego od mowy odstapic¢ i otrzymany zadatek zatrzymac , a jezeli sama go dala , moze zadaé sumy
dwukrotnie wyzszej .

Sad nie znalazl rowniez podstaw do zastosowania rozstrzygniecia zawartego w § 3 art. 394 ke . Zgodnie z tym
przepisem w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony , a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpada. To samo dotyczy wypadku , gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznoéci , za ktore zadna ze
stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony . Przy czym o rozwigzaniu
umowy mozna byloby méwi¢ , gdyby obydwie strony umowy zlozyly o§wiadczenie ze skutkami zmierzajacymi do
jej rozwigzania . Natomiast w niniejszej sprawie takie zgodne oSwiadczenie stron nie nastagpilo , bowiem J. W. (1)
podtrzymat cheé sfinalizowania umowy kupna sprzedazy wyznaczajac na 30 wrze$nia 2014 roku termin u notariusza
w celu spisania umowy notarialnej . Nie mozna rowniez mowic o niewykonaniu umowy na skutek okoliczno$ci za ktére
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci . Przyczyna niewywigzania sie z obowiazku zawarcia umowy notarialnej
przez J. S. (1) bylo sprzedanie nieruchomosci przed ostatecznym terminie 30 wrze$nia 2014 roku innym osobom .

Biorac powyzsze pod uwage Sad uwzglednil powodztwo w calosci .

O odsetkach sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 ke . Pismo wzywajace pozwanego do zaplaty kwoty 40.000 zlotych
jako podwoéjnego zadatku zostalo doreczone pozwanemu w dniu 5 listopada 2014 roku . Dlatego sad uznat, ze pozwany
jest w op6znieniu co do zaplaty kwoty 20.000 zt od dnia nastepnego od daty wyznaczonej do zawarcia umowy
przyrzeczonej . Natomiast co do pozostalej kwoty 20.000 zl jako podwdéjnego zadatku od uptywu siedmiu dni od daty
doreczenia pisma wzywajacego do zaplaty podwojnego zadatku .

O kosztach sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 kpc . Pozwany jako strona przegrywajaca ma obowigzek zwrdcic
powodowi koszty procesu , na ktore skladaja sie : 2.000 zl oplaty sadowej , 2.400 zlotych kosztéw adwokackich
na podstawie § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia2002 roku w sprawie oplat za
czynnodci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu ( Dz U z 2013 poz. 461 ze zm ) oraz 17 zlotych oplaty skarbowej od pelnomocnictwa .



O obowiazku wyplacenia wynagrodzenia pelnomocnikowi z urzedu wyznaczonemu dla pozwanego sad orzekl na
podstawie § 6 pkt 5 oraz § 2 pkt 3 cytowanego powyzej Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci .



