Sygn. aktI C 1252/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2016 roku

Sad Rejonowy w Swidnicy I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy SSR Wojciech Zatorski

Protokolant Natalia Catka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 listopada 2016 roku w S.
sprawy z powodztwa J. S. (1)

przeciwko T. Spotka z .0.0. w S.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) Spotka z 0.0. w S. na rzecz powoda J. S. (1) kwote 20.260,76 zt (dwadziescia tysiecy
dwiescie sze$édziesiat zlotych siedemdziesiat szesé groszy) z odsetkami ustawowymi od dnia 10.11.2015 roku do dnia
31.12.2015 roku i odsetkami ustawowymi za op6znienie od 01.01.2016 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 2.974 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 1252/16

UZASADNIENIE

J. S. (1) wystapil o zasadzenie od (...) sp. z 0.0. w S. kwoty 20.260,76 z} z odsetkami od dnia wniesienia pozwu, a takze
obcigzenie pozwanej kosztami procesu. W uzasadnieniu pozwu wskazal, iz zawarl z pozwang, reprezentowana przez
prezesa jej zarzadu, przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci, na podstawie ktorej pozwana zobowigzala sie
do sprzedazy oznaczonej dzialki za okreslona cene; umowa ta poprzedzona zostala kilkumiesiecznymi negocjacjami,
ostatecznie zakonczonymi uzgodnieniem ceny kupna i umoéwieniem terminu umowy przedwstepnej, przy ktorej
powdd zaplacit zadatek w kwocie 20.000 zl, na co pozwana wystawita fakture Vat; w ustalonych terminach wykonania
umowy nikt ze strony pozwanej nie stawil sie w umoéwionej kancelarii notarialnej we W.; pozwana sprzedala
nieruchomo$¢ innej osobie; powod wezwal pozwana do zaplaty podwdjnego zadatku w kwocie 40.000 zl, a takze
poniesionych kosztoéw notarialnych w kwocie facznej 260, 76 zl, natomiast pozwana w odpowiedzi zwrdcita mu jedynie
20.000 zl.

Pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanego w (...) wniosla o oddalenie powodztwa z uwagi na niewazno$c
umowy przedwstepnej w $wietle art. 82 k.c., tj. z racji wskazywanego w przedsadowej korespondencji stron stanu
nietrzezwosci, uniemozliwiajacego $wiadome podjecie decyzji i wyrazenie woli, w jakim znajdowal sie prezes zarzadu
pozwanej w dacie podpisania tej umowy.

Sad ustalil :

Umowg przedwstepna z 12.07.2015t1., poprzedzong negocjacjami w sprawie ceny kupna, strony zobowiazaly sie
do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nalezgcej do pozwanej nieruchomosci, stanowiacej dzialke gruntu nr
(...) w komornikach, gm. Sroda Sl. Cene nieruchomoéci ustalono na kwote 280.000 z, a termin zawarcia umowy
przyrzeczonej do 12.10.2015T.



Przy zawarciu umowy przedwstepnej ustalono zadatek w kwocie 20.000 zl, ktéry powdd wreczyt przy jej podpisaniu
prezesowi zarzadu pozwanej. Ustalono, ze w przypadku niewywiazania sie z umowy przez kupujacego zadatek
przepada, a w przypadku, gdy z umowy nie wywigze sie sprzedajacy, zwrdci on kupujacemu zadatek w podwojnej
wysokosci.

Nastepnego dnia, tj. 13.07.20151. pozwana wystawila powodowi fakture Vat na kwote 20.000 zt tytulem zadatku za
sprzedaz gruntu.

Dowod:

- umowa przedwstepna — k. 29,

- zeznania powoda — k. 100 /980./,
- faktura — k. 30.

Nastepnie strony w okresie: 14.07.2015 - 06.08.2015 prowadzily korespondencje mailowa z Kancelarig Notarialng B.
R. we W. w sprawie zakresu i formy dokumentéw wymaganych przy podpisaniu w w/w Kancelarii umowy sprzedazy
w formie aktu notarialnego, a pozwana dostarczyla notariuszowi wymagane przezen do wstepnego przygotowania
umowy skany dokumentéw.

Dowdd:
- korespondencja mailowa — k. 32-34.

Poniewaz pozwana nie przystepowala do umowy przyrzeczonej, a powoda telefonicznie powiadomiono, ze uzgodniona
cena jest za niska, pismem z dnia 18.09.2015r. pow6d wezwal pozwang do zawarcia umowy w ostatecznym terminie
wskazanym w umowie przedwstepnej, tj. do dnia 12.10.2015r., wyznaczajac w tym celu 2 terminy zawarcia umowy,
tj. 051 12.10.2015r. 0 godz. 10.00, w Kancelarii notarialnej B. R..

Powdd byt obecny w w/w terminach i gotowy do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana natomiast nie stawila sie
na zaden z w/w termindw i nie zawarla umowy.

Z tytulu stawiennictwa w w/w terminach powo6d poniost koszty sporzadzenia notarialnego protokolu stawiennictwa
w kwotach po 130, 38 zl.

Dowdd:

- wezwanie- k. 35-37,

- zeznania powoda — k. 100 /980./,

- notarialne protokoly stawiennictwa — k. 38-39.

Pozwana sprzedala sporna nieruchomo$¢ innej osobie w dniu 200.08.2015r.
Dowdd:

Odpis KW - k. 40.

Pozwana zwrdécila powodowi zadatek w uiszczonej wysokosci, tj. 20.000 zl.
bezsporne

Sad zwazy}:



Zgodnie art. 389 § 1 k.c. umowa, przez ktdéra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§laé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej, za$ zgodnie z art.
390 § 1 k.c. jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona
moze zada¢ naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony moga
w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. Z kolei zgodnie z art. 394 § 1 k.c. w braku
odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie
niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Obowiazkiem stron wynikajacym z umowy przedwstepnej bylo zatem zawarcie umowy przyrzeczonej na ustalonych
warunkach i w uzgodnionym terminie, a ponadto obowiazkiem pozwanej bylo nastepnie — wobec uchylenia sie
od zawarcia umowy przyrzeczonej — zwrécenie powodowi otrzymanego zadatku w podwdjnej wysokosci, a takze
wyréwnanie strat, jakie poniost liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej. Umowa przedwstepna okreslala bowiem
wszystkie istotne elementy umowy przyrzeczonej, tj. jej przedmiot i strony oraz cene, a takze ostateczny termin
jej zawarcia. Jezeli ponadto kupujacy (powod) dal przy umowie przedwstepnej zadatek, moze zada¢ dwukrotnej
jego wysokosci, skoro pozwana nie wykonala umowy przyrzeczonej, co jest bezsporne, a w $wietle przedlozonych
notarialnych protokoléw stawiennictwa poza sporem jest takze, iz powdd pozostawat w gotowoSci do jej zawarcia, jak
tez, ze poniost koszty z tym zwigzane.

Powyzsze kwestie sg jednak w zasadzie bezsporne, natomiast osig sporu jest wazno$¢ umowy przedwstepnej, gdyz
pozwana zakwestionowala, by z racji stanu nietrzezwoSci osoby ja reprezentujacej, tj. prezesa zarzadu, moglt on
znajdowac sie w stanie umozliwiajagcym swobodne podjecie decyzji i wyrazenie woli, za$§ stan ten byl dobitnie
widoczny, wiec musial by¢ powodowi dobrze znany.

Zgodnie z art. 82 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone przez osobe, ktora z jakichkolwiek powodow znajdowala
sie w stanie wylaczajacym Swiadome albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli. Dotyczy to w szczegolno$ci
choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego, chociazby nawet przemijajacego, zaburzenia czynno$ci
psychicznych. W ocenie sadu pozwana nie udowodnita jednak tych okolicznosci.

Powod przeczy powyzszemu i wskazuje, Ze przyjechat co prawda do prywatnego domu prezesa pozwanej, jednak byto
to spotkanie wcze$niej uméwione, prezes byl w dobrej kondycji, a ponadto posiadal przy sobie niezbedne pieczatki
firmowe. Spotkanie przebieglo w zwyczajny sposob, w normalnej atmosferze, a zakonczylo sie zgodnie z uméwionym
celem, tj. podpisaniem umowy i zaplata zadatku.

Pozwana natomiast wskazuje, na potwierdzenie czego przedstawia dowod z przeshuchania prezesa zarzadu i zeznania
Swiadkow, ze z racji spozycia bardzo duzej iloéci alkoholu poprzedniego dnia i w nocy poprzedzajacej podpisanie
umowy, prezes nic nie pamieta, w szczegélnos$ci nie przypomina sobie zadnych szczegdlow bytnoéci powoda w jego
domu i podpisania spornej umowy.

Wersji pozwanej nie mozna uzna¢ za udowodniona. W pierwszym rzedzie zwrdcenia uwagi wymaga brak
obiektywnego, bezstronnego dowodu na wskazywany przez pozwana stan upojenia alkoholowego prezesa jej zarzadu
w dacie umowy przedwstepnej, a takze dobra znajomo$¢ prezesa pozwanej i Swiadkow, co moze ujawnia¢ obawy o
zainteresowanie §wiadkow rozstrzygnieciem korzystnym dla prezesa, a zatem i dla pozwanej. Sama znajomo$¢ strony i
Swiadkow, nawet bliska, nie musi oczywiscie implikowaé stronniczo$ci zeznan $wiadkow, jednak wskazania wymagaja
dalsze okoliczno$ci, tj. znaczna rozbiezno$¢ tych zeznan. Zeznali oni, ze prezes zarzadu spozywal z nimi dzien weze$niej
ido p6zna wnocy znaczne iloSci wina, na drugi dzien rano jeszcze pit wodke, byt w bardzo zlym stanie, co byto widoczne
dla os6b trzecich. Podkresli¢ nalezy, ze w zeznaniach Swiadkoéw w cze$ci dotyczacej dnia zawarcia umowy pojawiaja
sie zasadnicze sprzecznoéci. Swiadkowie rozbieznie podaja nie tylko przebieg $éniadania, spozywania wowczas przez
prezesa alkoholu, ale przede wszystkim okolicznosci i przebieg wydarzen po przyjezdzie powoda. W szczego6lnoéci
chodzi o to, jakie osoby mialy przebywaé wowczas w konkretnym miejscu posesji prezesa pozwanej, jakie czynno$ci
wykonywac, jakich wydarzen by¢ §wiadkami, itp. Wg A. S. on zbudzil prezesa po przyjezdzie powoda, ktérego wpuscit



na posesje, po czym obaj w/w poszli do pokoju, gdzie bez obecnosci §wiadka zapewne dokonali transakcji, o czym
Swiadczyly pieniadze lezace na stole. Z kolei wg. J. S. uczestnicy biesiady (oraz corka A. S.) spotkali sie w niedzielny
poranek na $éniadaniu, podczas ktérego prezes pozwanej zaczal pi¢ wodke. Po Sniadaniu poszli na basen znajdujacy sie
na posesji, a wowczas A. S. powiedzial prezesowi, ze kto§ do niego przyjechal. Oczywista niemozliwoS$cig jest natomiast
niezauwazenie 1 z 3 0s6b w okre$lonym czasie i miejscu (basen) w korelacji z czynno$ciami, ktoére prezes pozwanej
i1 ze $wiadkdéw mial wykonywaé. Jezeli dodaé, ze prezes pozwanej nic nie méwi o tym dniu, bowiem wskazuje na
absolutna niepamie¢, w gre wchodzi relacja tylko 2 0s6b na temat zachowania tej trzeciej osoby. Bez znaczenia jest
przy tym, ktora z w/w 0s6b zeznaje nieprawde, skoro z racji sprzecznosci tych zeznan wersji z nich wynikajacej nie
mozna uznaé za udowodniona.

Powdd wskazuje ponadto, ze pozwana nie udowodnila w sposéb prawem przewidziany okolicznoSci, na ktére sie
powoluje, bowiem ustalanie okolicznosci z art. 82 k.c. powinno nastapié z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych,
tj. w drodze opinii bieglego. Dla porzadku odnotowac nalezy, ze sam stan nietrzezwo$ci, nawet znacznej, bynajmniej
nie musi zosta¢ wykazany opinig bieglego, skoro zaden przepis tego nie wymaga. Wymog wiadomodci specjalnych
aktualizuje sie jednak wowczas, gdy nietrzezwo$¢ przybiera taka intensywnos$é, ze konieczne jest ustalenie, czy
wywolala ona uposledzenie funkcji organizmu na takim poziomie, iz nietrzezwy byt w stanie wylaczajacym $wiadome
albo swobodne powziecie decyzji i wyrazenie woli.

W tym zakresie sad zauwaza, iz — pomijajac nawet sprzecznoSci w zeznaniach §wiadkéw — pozwana istotnie nie
wykazala, czy ewentualna nietrzeZwo$¢ prezesa pozwanej, czemu powod zreszta przeczy, byla tak znaczna, ze
znamionowala realizacje dyspozycji art. 82 k.c. Charakterystyczne zreszta jest, ze sam prezes pozwanej nie daje
podstaw do ewentualnego szczegdlowego badania tej kwestii w drodze opinii specjalistow, bowiem de facto nie
wskazal, nawet w przyblizeniu, iloSci wypitego alkoholu, ani tez ilosci alkoholu mozliwego do wypicia (np. poprzez
orientacyjne choéby wskazanie zawartoSci wskazywanej w zeznaniach ,,piwniczki”). Doda¢ mozna, ze jezeli uwzglednic¢
zeznania Swiadkow, zwlaszeza ich sprzeczno$ci, watpliwe wydaje sie ustalanie tej kwestii na takiej podstawie.

Potwierdzeniem wersji powoda sg natomiast n/w zaleznosci.

Jezeli bezsporne jest, ze powdd zaplacil w dacie umowy przedwstepnej zadatek w kwocie 20.000 zl, nalezy postawié
pytanie, czy dysponowalby (do tego w niedziele) spora przeciez gotéwka, i dlaczego akurat w takiej wysokosci,
jezeliby tylko - jak podaje prezes pozwanej - przyjechal na malo zobowigzujace, niemal przypadkowe (z racji pobytu
urlopowego w pobliskiej miejscowosci turystycznej) spotkanie w domu prezesa.

Jezeli pozwana w dzien po dacie umowy przedwstepnej wystawila powodowi fakture tytulem zadatku na kwote 20.000
z}, zachodzi oczywisty zwiazek czasowy i funkcjonalny pomiedzy w/w czynno$ciami, zwazywszy zwlaszcza na fakt,
z ksiegowo$¢ pozwanej musiala pozyskaé wiedze o fakcie, tytule i wysokoSci transakcji, za§ ewentualna inna data i
okoliczno$ci wystawienia tej faktury, niezaleznie od tego, ze osoba ja wystawiajgca bierze za to odpowiedzialno$¢, po
prostu nie zostaly wykazane, cho¢by w drodze przestuchania osoby sporzadzajacej (wystawiajacej) te fakture, zatem
twierdzenia prezesa zarzadu pozwanej w tym zakresie sa goloslowne.

Doda¢ jeszcze mozna, ze okoliczno$ci prowadzenia przez pozwang korespondencji mailowej z okreSlong kancelarig
notarialng, wskazuja na wysoki stopien konkretyzacji i zaawansowania przygotowan do sprzedazy nieruchomosci.
W przeciwnym wypadku, w szczegdlno$ci, gdyby prezes pozwanej istotnie niemal od razu zakwestionowal umowe
zawarta rzekomo w upojeniu alkoholowym, nie byloby uzasadnienia nie tylko dla przygotowywania zakresu
wymaganych do transakcji dokumentéw i okre$lonej ich formy na danym etapie przygotowan, ale przede wszystkim
dla wiedzy pozwanej o osobie notariusza majacego przeprowadzi¢ transakcje.

Reasumujge, powod wykazal swe roszczenia, tak co do zasady, jak i wysoko$ci, co uczynil przedlozonymi do
pozwu umowa przedwstepna i faktura, a ponadto aktami notarialnymi, wskazujacymi nie tylko na niestawiennictwo
pozwanej do zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz takze na wysoko$é szkody wynikajacej z kosztéow sporzadzenia
protokolow stawiennictwa, albowiem powod, co oczywiste, musial stawié sie do aktu notarialnego liczac na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Ponadto powdd skutecznie podwazyl zarzut niewazno$ci umowy, wskazujac na sprzecznosci



w zeznaniach $wiadkow pozwanej oraz podnoszac brak wlasciwego wykazania stanu prezesa pozwanej majacego
uzasadniaé zastosowanie art. 82 k.c. Uznajac zatem zadanie pozwu za udowodnione i sluszne, na podstawie w/w
przepiséw orzeczono jak w pkt I wyroku.

Poniewaz pozwany pozostaje w op6znieniu co do zaplaty zadanej kwoty nalezalo rowniez uwzgledni¢ roszczenie
odsetkowe (art. 481 k.c.).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z ktérym strona przegrywajaca spor ponosi jego
koszty. Pozwana zwrdéci zatem powodowie poniesione koszty procesu, na ktore skladaja sie: uiszczona oplata sadowa
od pozwu, oplata skarbowa od zlozenia pelnomocnictwa, wynagrodzenie pelnomocnika powddki, liczone stosownie
do wartoéci przedmiotu sporu.



