Sygn. akt I ACa 647/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 sierpnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Malgorzata Stanek
Sedziowie: SSA Hanna Rojewska
SSO del. Joanna Witkowska (spr.)
Protokolant: stazysta Joanna Ploszaj

po rozpoznaniu w dniu 31 sierpnia 2012 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. M. (1) i A. D.

przeciwko K. £. i M. E.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 28 marca 2012r., sygn. akt I C 924/11

1. oddala apelacje;

2, zasqdza od pozwanych K. L. i M. L. solidarnie na rzecz powodow R. M. (1) i A. D. kwote 2.700
(dwa tysiqgce siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 647/12

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 marca 2012 roku, wydanym w sprawie opatrzonej sygnaturg akt I C 924/11 Sad
Okregowy w Lodzi:

1. zasadzil solidarnie od K. L. i M. L. solidarnie na rzecz R. M. (1) i A. D. kwote 220.000 zlotych z ustawowymi
odsetkami od dnia 4 czerwca 2011 r. do dnia zaplaty;



2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;

3. zasadzil solidarnie od K. L. i M. L. solidarnie na rzecz R. M. (1) i A. D. kwote 18.217 zlotych tytutem zwrotu kosztow
procesu;

4. nadal wyrokowi w punkcie 1 rygor natychmiastowej wykonalno$ci w zakresie kwoty 110.000 zlotych.

Rozstrzygniecie to Sad Okregowy oparl na ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych, ktérych najistotniejsze
elementy przedstawiaja sie nastepujaco:

W dniu 1 marca 2011 roku pomiedzy K. L. i M. L., jako sprzedajacymi, a A. D. i R. M. (1), jako kupujacymi zostala
zawarta umowa przedwstepna sprzedazy prawa wlasnoéci nieruchomos$ci potozonej w L. przy ulicy (...), dla ktorej
prowadzona jest przez Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi ksiega wieczysta nr (...). Sprzedajacy zobowigzali
sie do sprzedazy na rzecz kupujacych wszystkich przyslugujacych im praw do w/w nieruchomosci, za$ kupujacy
zobowiazali sie do nabycia wyzej opisanych praw na warunkach okreslonych w umowie przedwstepnej. Strony
zobowigzaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomos$ci w formie aktu notarialnego do dnia 31
maja 2011 roku. Strony ustalily cene sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci na kwote 450.000 zlotych. Zgodnie z § 4
umowy postanowiono, ze kupujacy wplacaja tytutem zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. na poczet ceny zakupu kwote
110.000 zlotych przelewem na konto bankowe do dnia 1 marca 2011 r. Strony postanowily, iz w razie niewykonania
umowy przez sprzedajacych zwrdca oni kupujacym kwote zadatku w podwojnej wysokos$ci, a w razie niewykonania
umowy przez kupujacych tracg oni zadatek na rzecz sprzedajacych.

Zgodnie z § 5 umowy sprzedajacy zobowiazali sie, iz do dnia zawarcia aktu notarialnego- umowy sprzedazy
nieruchomo$ci dostarcza w formie pisemnej: potwierdzenie o zakonczeniu budowy, dokumenty dokonania odbioru
technicznego budynku i decyzje o pozwoleniu na jego uzytkowanie. Sprzedajacy zobowigzali sie ponadto do
wymeldowania wszystkich zameldowanych os6b z nieruchomoéci do dnia zawarcia umowy i przedstawienia
stosownego dokumentu z Biura Ewidencji Ludnosci.

Zgodnie z § 9 umowy wszelkie jej zmiany wymagaly zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

W § 1 ust. 3 umowy znalazl sie zapis, zgodnie z ktorym w dziale IV ksiegi wieczystej wpisana byla hipoteka. Na dzien
zawarcia umowy przedwstepnej splata kredytu ze strony sprzedajacych wynosita 91.000 zl. Sprzedajacy zobowiazali
sie do uregulowania nalezno$ci hipotecznych do dnia zawarcia aktu notarialnego.

Zgodnie z umowa przedwstepng wydanie przedmiotowej nieruchomosci mialo nastgpié¢ od 1 marca 2011 roku.

W rzeczywisto$ci powodowie juz przed zawarciem umowy przedwstepnej byli w posiadaniu nieruchomosci. A. D.
wprowadzila sie do domu we wrzesniu 2010 roku. E. P. informowala powodke, kiedy ta wprowadzala sie do domu,
ze kominek nie ma zewnetrznego nawiewu i jezeli chce sie w nim zapalié¢ trzeba uchyli¢ okna. Informowata rowniez
powddke o tym, iz w czasie rozbudowy domu zmieniono konstrukcje dachu w stosunku do tego, co bylo w projekcie.

Negocjacje zwiazane z zakupem nieruchomogci strony rozpoczely na przetomie stycznia i lutego 2011 r. Strony ustalily
cene na 450.000 zk Pozwani zaproponowali podpisanie umowy przedwstepnej i wplacenie przez powodéw zadatku.
Pozwany przesltal powodom pierwotna wersje umowy przedwstepnej, w ktorej przewidziany byl zadatek, a w umowie
bylo ponadto wyja$nione co to jest zadatek. Poczatkowo pozwany proponowal zadatek w kwocie 45.000 zl. Ostatecznie
strony uzgodnily wysokoé¢ zadatku na 110.000 zl, aby pozwani mogli splacié¢ hipoteke obcigzajaca nieruchomosc.
Termin zawarcia umowy przyrzeczonej byl taki sam w projekcie umowy przygotowanym przez pozwanego, jak w
umowie, ktora strony zawarly.

W dniu 28 lutego 2011 1. R. M. (1) dokonal trzech wplat gotéwkowych na konto bankowe pozwanych tytulem zadatku,
w kwotach 24.600 zl, 35.400 zl i 50.000 zl. Przy wplatach kwot 24.600 z} oraz 35.400 zl, jako wplacajacy zostal
oznaczony R. M. (2), podpis na potwierdzeniach wplat zlozyl powdd R. M. (1).



W dniu 1 marca 2011 r. pozwany skierowal do powoda e-mail nastepujacej treci ,,ok., pienigdze doszly cale 110.000 z1”.

Pismami z dnia 13 wrze$nia 2011 1., 19 stycznia 2012 r. oraz 28 lutego 2012 r. skierowanymi odpowiednio do powoda,
pozwanego i pelnomocnika powoda Bank (...) potwierdzil, ze wplaty gotéwki z 28 lutego 2011 r. dokonane w Oddziale
Banku przy ul. (...) w E. w kwotach 24.600 z} oraz 35.400 zostaly zrealizowane przez R. M. (1), a nie jak pomytkowo
wskazano na potwierdzeniu wplaty, przez R. M. (2). Pomylka wyniknela z niewlasciwego zapisania nazwiska osoby
wplacajacej przez pracownika Banku. W pi$mie z dnia 19 stycznia 2012 r. wskazano ponadto, ze jezeli kwota wplaty
nie przekracza rownowarto$ci 15.000 zl euro kasjer nie ma obowigzku sprawdzenia tozsamosci klienta na podstawie
dokumentu tozsamos$ci. W przypadku wplat kwot 35.400 zt i 24.600 z} zaksiegowanych na rachunku pozwanego,
pracownik Banku nie mial obowiazku identyfikacji klienta z dowodem tozsamosci. W przypadku wplaty na kwote
50.000 zl zostala zachowana procedura identyfikacji klienta obowigzujaca w Banku.

W dniu 17 maja 2011 roku powodowie skierowali do pozwanego e-mail informujac, ze umoéwili notariusza na
poniedzialek 30 maja 2011 r., godzina 14.00 i moga przesuna¢ termin na wtorek 31 maja, jezeli pozwanym to bardziej
odpowiada. W e-mailu powodowie podali dane notariusza oraz poinformowali pozwanego, ze powinien skontaktowac
sie z kancelarig notarialng, poniewaz beda potrzebne dokumenty dotyczace budynku, dzialki i dane pozwanych do
aktu notarialnego. Powodowie zaznaczyli takze, ze beda potrzebne dokumenty, ktorych dotyczyly § 51 6 umowy.

W dniu 20 maja 2011 r. miala miejsce rozmowa telefoniczna powoda z pozwanym. Pozwany podal, ze dokumenty
techniczne dotyczace budynku, o ktérych byla mowa w § 5 umowy przedwstepnej powodowie otrzymaja dwa tygodnie
po podpisaniu aktu notarialnego. Powod wskazal, ze powodowie oczekuja otrzymania tych dokumentéw w dniu
podpisania aktu notarialnego, czyli 30 maja 2011 roku.

W dniu 27 maja 2011 r. miala miejsce kolejna rozmowa telefoniczna powoda z pozwanym. Pozwany stwierdzil, ze
albo powodowie kupia dom bez w/w dokumentow, albo maja sie wyprowadzi¢. Powod podkreslil, Ze otrzymanie w/w
dokumentow jest warunkiem podpisania umowy i bez nich powodowie nie kupig domu.

W dniu 30 maja 2011 r. powodowie stawili sie w kancelarii notarialnej o godzinie 14.00. Pozwani sie nie pojawili.
Pracownicy kancelarii poinformowali powodéw, ze pozwani przelozyli termin podpisania aktu notarialnego na 1
czerwca 2011 T.

W dniu 30 maja 2011 r. strony spotkaly sie na nieruchomosci przy ul. (...). Rozmowa nie doprowadzila do zadnych
istotnych ustalen. Powodowie rozstali sie z pozwanymi mys$lac, iz nie kupia domu i wyprowadza sie z niego.

Do dnia 31 maja 2011 r. pozwani nie zgromadzili dokumentow, o ktorych jest mowa w § 5 umowy przedwstepne;j.

Pismem z dnia 31 maja 2011 r. pozwani poinformowali powodoéw, ze na skutek szeregu okolicznoéci, zwigzanych
z remontem przeprowadzonym przez nich w budynku bedacym przedmiotem sprzedazy, nie byli w stanie do dnia
31 maja 2011 r. uzyskaé potwierdzenia o zakonczeniu budowy, dokumentéw dokonania odbioru technicznego oraz
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Pozwani zaproponowali dwa rozwigzania zaistnialego stanu rzeczy: podpisanie
umowy przyrzeczonej w dniu 3 czerwca 2011 r. mimo braku przedstawienia przez nich dokumentéw, o ktérych
mowa w § 5 umowy przedwstepnej albo rozwigzanie za porozumieniem stron w dniu 3 czerwca 2011 r. umowy
przedwstepnej i uzgodnienie terminu opuszczenia przez powodéw domu oraz zwrotu przez pozwanych kwoty 110.000
zl zaplaconej tytulem zadatku. Pozwani poinformowali nadto, ze nie s zainteresowani podpisaniem aneksu do umowy
przedwstepnej, w ktérym przedluzyliby termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Dotychczasowe dzialania powodow
$wiadcza bowiem o braku dobrej woli i checi doprowadzenia do sfinalizowania transakcji nawet w sytuacji, gdyby
dokumenty, o ktérych mowa w § 5 umowy przedwstepnej byly powodom doreczone przed dniem 31 maja 2011 r.

Powyzsze pismo powdd otrzymal w dniu 1 czerwca 2011 r. w godzinach rannych. Po jego otrzymaniu powdd zadzwonit
do kancelarii notarialnej informujac, ze nie dojdzie do podpisania aktu notarialnego w dniu 3 czerwca 2011 r. Powod
poinformowal réwniez o tym telefonicznie pozwanego, a takze przygotowal pismo o odstgpieniu od umowy.



W dniu 1 czerwca 2011 r. powdd udal sie do kancelarii notarialnej wraz ze swoim znajomym G. S.. Na klatce schodowej
spotkali pozwana, wychodzaca z kancelarii. Powod wreczyl pozwanej pismo powodéw z oS§wiadczeniem o odstapieniu
od umowy przedwstepnej w zwigzku z niewykonaniem przez pozwanych tej umowy. Pismo zawieralo wezwanie do
zwrotu wplaconego zadatku w podwdjnej wysokosci, tj. kwoty 220.000 zlotych w terminie do dnia 3 czerwca 2011 1.
wraz z odsetkami ustawowymi w przypadku uchybienia terminowi platno$ci. Powodka potwierdzita swoim podpisem
otrzymanie pisma.

Nastepnie powodowie wyprowadzili sie zdomu, oddajac pozwanym klucze oraz zwrocili sie do adwokata ze zleceniem
prowadzenia sprawy przeciwko pozwanym.

W dniu 9 czerwca 2011 r. pelnomocnik powodoéw skierowal do pozwanych wezwanie do zaplaty kwoty 220.000 zlotych
z ustawowymi odsetkami od dnia 1 czerwca 2011 roku.

G. N. dokonywal kontroli kominiarskiej domu przy ul. (...). Kontrola zostala dokonana na skutek zgloszenia
telefonicznego. W trakcie kontroli okazalo sie, ze kominek nie posiada nawiewu do rusztu paleniska. Z tego powodu
niemozliwe bylo wydanie protokotu odbioru budynku.

Roboty budowlane na nieruchomosci przy ul. (...) w L. zakonczyly sie w dniu 6 czerwca 2011 roku.

W dniu 1 lipca 2011 roku pozwani zawiadomili Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w L. o zakonczeniu
robo6t budowlanych na nieruchomoéci przy ul. (...) w E..

W tej samej dacie kierownik budowy zlozyl o§wiadczenie o zakonczeniu robot budowlanych, stwierdzajac, ze budowa
zostala zrealizowana zgodnie z projektem budowlanym i warunkami pozwolenia na budowe, a podczas budowy
dokonano jedynie nieistotnych zmian od zatwierdzonego projektu.

Decyzja z dnia 20 lipca 2011 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. wniost sprzeciw w sprawie
przystapienia do uzytkowania rozbudowanego i nadbudowanego budynku mieszkalnego wraz z przyltaczem kanalizacji
sanitarnej i wewnetrznej instalacji gazu w budynku zlokalizowanym na terenie nieruchomosci przy ul. (...) w L. — z
uwagi na nieuzupelienie brakéw w dokumentacji — niezlozenie kopii rysunkéw wchodzacych w sklad zatwierdzonego
projektu budowlanego z naniesionymi zmianami, dokonanymi podczas wykonywania robét oraz protokoléw z prob
szczelno$ci instalacji wodno-kanalizacyjnej, c.o. i gazu.

W dniu 26 lipca 2011 roku pozwani ponownie zawiadomili Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w L. o
zakonczeniu robét budowlanych na nieruchomoéci przy ul. (...) w L.

Decyzja z dnia 12 sierpnia 2011 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. wnidst sprzeciw w sprawie
przystapienia do uzytkowania rozbudowanego i nadbudowanego budynku mieszkalnego wraz z przyltaczem kanalizacji
sanitarnej i wewnetrznej instalacji gazu w budynku zlokalizowanym na terenie nieruchomosci przy ul. (...) w £. z uwagi
na to, ze inwestor dokonal w czasie budowy istotnych odstepstw od zatwierdzonego projektu.

Decyzja z dnia 277 wrzeénia 2011 roku (...) Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. utrzymal w mocy decyzje
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w L. z dnia 12 sierpnia 2011 roku.

W dniu 14 paZdziernika 2011 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego przeprowadzil ogledziny budynku
przy ul. (...) w sprawie wprowadzonych istotnych odstepstw w czasie budowy budynku. Celem kontroli byto ustalenie
zakresu wprowadzonych odstepstw w trakcie budowy od warunkéw udzielonego pozwolenia na budowe.

Sad I instancji oceniajac zgromadzone dowody podal, ze w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy okolicznosci
faktyczne byly przedstawiane przez strony do$c jednolicie. Rozbiezno$ci byly niewielkie i dotyczyly najczeSciej
okoliczno$ci marginalnych. Rozbieznoéci w zeznaniach stron w zakresie daty podpisania umowy przez poszczegblne
osoby uznal za nieistotne, bowiem umowa miala forme pisemna i byla opatrzona data. Zatem proby wykazania za
pomoca zeznan stron, iz umowa zostala zawarta w innej dacie pozostaly w sprzecznosci z tresciag art. 247 k.p.c.,



jako dowod przeciwko osnowie dokumentu. Okoliczno$é kto zaproponowal zadatek w kwocie 110.000 zt nie ma za$
znaczenia dla rozstrzygniecia, istotne bowiem jest, ze obydwie strony sie na to zgodzily.

Nastepnie Sad I instancji zwazyl, ze bezsporne w sprawie jest, iz strony zawarlty umowe przedwstepna, na mocy ktorej
zobowigzaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy zabudowanej nieruchomos$ci potozonej w L. ul. (...)-
najpozniej do dnia 31 maja 2010 r. W treéci umowy przedwstepnej (§ 5) pozwani zobowigzali sie do dostarczenia- do
dnia zawarcia umowy przyrzeczonej- okreslonych dokumentéw: potwierdzenia o zakonczeniu budowy, dokumentéw
dokonania odbioru technicznego budynku oraz decyzji o pozwoleniu na jego uzytkowanie.

W ocenie Sadu Okregowego tre$¢ umowy nie pozostawiala zadnych watpliwo$ci, ze intencjg stron bylo, aby wplacona
przez powoddw kwota miala charakter zadatku. W umowie znalazl} sie zapis, ze kupujacy wplacajg tytulem zadatku
w rozumieniu art. 394 k.c. na poczet ceny zakupu kwote 110.000 zl. W tre$ci umowy przytoczono tresé art. 394 k.c.,
a ponadto w ust. 3 i 4 § 4 umowy znalazly sie zapisy, zgodne z treScig art. 394 k.c., iz w razie niewykonania umowy
przez sprzedajacych zwrdca oni kupujacym kwote zadatku w podwojnej wysokoSci, a w razie niewykonania umowy
przez kupujacych traca oni zadatek na rzecz sprzedajacych.

Zdaniem Sadu I instancji okoliczno$é¢, ze pieniadze zostaly wplacone przed zawarciem umowy nie stanowi przeszkody
do uznania wplaconej kwoty za zadatek. Uzytego w art. 394 k.c. okre§lenia ,przy zawarciu umowy” nie nalezy
interpretowaé¢ dostownie. Dokonanie wplaty na dzien przed zawarciem umowy moze by¢ uznane za wplate przy
zawarciu umowy, zwlaszcza, ze w umowie zostalto okreslone, iz zadatek bedzie wplacony do dnia 1 marca 2011 r., zatem
strony wprowadzajac zadatek do umowy, uzgodnily, ze jego wplata nastapi jeszcze przed jej zawarciem.

Sad I instancji uznal w konsekwencji, ze w sprawie znajduje zastosowanie art. 394 § 1 k.c. i rozstrzygnal, ze do
niewykonania umowy przedwstepnej (niezawarcie umowy przyrzeczonej) nie doszlo wskutek dzialania nabywcow. W
ocenie Sadu zarzuty zgloszone w tym zakresie w odpowiedzi na pozew nie zostaly potwierdzone w toku postepowania
dowodowego.

Z twierdzenia, ze powodowie nie spehili ciazacego na nich obowigzku zaptaty kwoty zadatku do dnia 1 marca 2011
r. pozwani wycofali sie jeszcze w toku postepowania, przyznajac, iz wszystkie trzy wplaty na ich konto pochodzily od
powodow.

Zarzut, iz niezgromadzenie dokumentow, o ktérych mowa w § 5 umowy nastapilo wskutek dzialania nabywcéw
nie zostal przez pozwanych udowodniony. Pozwani nie przedstawili zadnych dowodéw na okoliczno$é rzekomego
sugerowania przez powodéw, podczas kontroli uchybien budowlanych, ktérych nieistnienie moglo by¢ stwierdzone
tylko poprzez sktadanie odpowiednich zaswiadczen. Brak bylo jakichkolwiek dowodoéw, ze zachowanie powodow,
zmierzato do przeszkodzenia w ziszczeniu sie warunku, jakim bylo zgromadzenie dokumentacji przez pozwanych.
Abstrahujac nawet od tego, ocena stanu budynku i ewentualne decyzje w tym zakresie lezaly ostatecznie w gestii
pracownikéw odpowiednich organdéw, przeprowadzajacych kontrole. Jezeli budynek spelnialby wszystkie wymagania
techniczne, jakiekolwiek dzialania powodéw nie moglyby wplynac na wydanie odpowiednich decyzji.

Pozwani przyznali, ze nie dostarczyli w terminie okre$lonych w umowie dokumentéw. Kiedy jasne stalo sie, ze nie
odniosg zamierzonego skutku argumenty podniesione w odpowiedzi na pozew, pozwani podniesli, ze zgromadzenie
przedmiotowych dokumenté6w bylo zalezne od decyzji organéw administracyjnych i oni zrobili wszystko, zeby decyzje
te uzyskac.

Nie kwestionujgc, iz w rzeczywisto$ci uzyskanie przedmiotowych dokumentow bylo uzaleznione od decyzji organéw
administracyjnych, nalezalo zdaniem Sadu I instancji zwroci¢ uwage na dwie kwestie. Po pierwsze, pozwani majac
Swiadomos¢ tej okolicznoSci powinni realnie oceni¢ mozliwo$é zgromadzenia wymaganej w umowie przedwstepnej
dokumentacji w ciggu trzech miesiecy. Po drugie, pozwani nie dolozyli nalezytej starannoSci w czynnoS$ciach
zmierzajacych do uzyskania potrzebnych dokumentéw. Twierdzenie pozwanych, iz zlecili podjecie tych czynnoéci
kierownikowi budowy nalezalo uznaé za golostowne. Pozwani wspomnieli o tym dopiero w swoich zeznaniach, we
wezedniejszym toku postepowania nie podnosili tej okoliczno$ci, nie zglosili wniosku o przestuchanie kierownika



budowy w charakterze Swiadka. Niezaleznie jednak od tego, czy pozwani podejmowali czynno$ci, zmierzajace
do uzyskania potrzebnych dokumentéw osobiScie, czy tez za pomocg innej osoby, nie uczynili tego w terminie,
pozwalajacym na wywigzanie sie ze zobowigzan wynikajacych z umowy przedwstepnej. Wynika to niezbicie z
zalaczonych akt nadzoru budowlanego. Pierwsze zawiadomienie o zakonczeniu rozbudowy i nadbudowy budynku
pozwani zlozyli dopiero 1 lipca 2011 r., a wiec juz po uplywie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Do
zawiadomienia tego zreszta nie zostal dolgczony komplet wymaganych dokumentéw, co skutkowalo sprzeciwem
(...) wobec przystapienia do uzytkowania budynku. Roboty budowlane na nieruchomosci zakonczono w dniu 6
wrze$nia 2011 r.- rébwniez po terminie zawarcia umowy przyrzeczonej. Zatem do daty kiedy miala by¢ zawarta umowa
przyrzeczona pozwani nie tylko nie zlozyli zawiadomienia o zakonczeniu rozbudowy, ale nawet nie zakonczyli robot
budowlanych. Przez kolejne kilka miesiecy po uplywie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej pozwani nadal nie
uzyskali pozwolenia na uzytkowane budynku- dnia 14 paZzdziernika 2011 r. odbyly sie ogledziny, w czasie ktorych
stwierdzono istotne odstepstwa od projektu budowlanego.

W konsekwencji Sad I instancji uznal, ze niezawarcie umowy przyrzeczonej nastgpilo z przyczyn, za ktdre
odpowiedzialno$é ponosza pozwani. Pozwani nie zgromadzili wymaganych umowa przedwstepna dokumentéw, nie
ocenili realnie mozliwos$ci ich zgromadzenia w trzy miesigce i wbrew swoim twierdzeniom nie podjeli, az do daty
zawarcia umowy przyrzeczonej, czynno$ci niezbednych do uzyskania dokumentéw. Wobec tego zgodnie z tresciag
umowy zawartej przez strony oraz art. 394 k.c. pozwani byli zobowiazani do zwrotu na rzecz powodéw zadatku w
podwdjnej wysokoSci.

Sad Okregowy przytoczyt nastepnie motywy rozstrzygniecia w przedmiocie odsetek ustawowych, kosztéw procesu
oraz orzeczenia o nadaniu wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalno$ci w zakresie kwoty uznanej przez
pozwanych.

Od powyzszego wyroku apelacje wniesli pozwani zaskarzajgc go w czeéci, tj. w zakresie pkt. 1 (ponad kwote 110.000
z}) oraz pkt. 3 podnoszac zarzut naruszenia:

1. przepiséw prawa materialnego, tj.
a) art. 394 k.c. przez bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, skutkujgce przyjeciem

- ze kwota przekazana pozwanym przed dniem zawarcia umowy przedwstepnej stanowi zadatek w rozumieniu tego
przepisu,

- ze pozwani nie dolozyli nalezytej starannoéci w celu ziszczenia sie ,warunku” okreslonego w umowie przedwstepnej,
tj. uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie i tym samym do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z ich
winy,

b) art. 89 k.c. przez jego niezastosowanie skutkujace przyjeciem, ze uzaleznienie zawarcia umowy przyrzeczonej od
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie stanowi warunek w rozumieniu tego przepisu,

c¢) art. 65 § 2 k.c. przez jego niezastosowanie,

d) art. 70 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie,

e) art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie,

2. przepis6w postepowania, ktore mialo wynik na wynik sprawy a mianowicie:

a) art. 247 k.p.c. poprzez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajace na:

- blednym przyjeciu, ze doprowadziloby to do obejscia przepis6w o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoSci,



- blednym przyjeciu, ze dowod z przesluchania stron zostal dopuszczony przeciwko osnowie dokumentu lub ponad
jego osnowe, podczas gdy stuzyt on wykazaniu daty i okoliczno$ci zawarcia umowy,

b) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak dostatecznego wyjasnienia podstawy faktycznej i prawnej rozstrzygniecia w
zakresie:

- daty zawarcia umowy przedwstepnej i konsekwencji prawnych tego, ze kwota 110.000 zl zostala uiszczona przed
zawarciem umowy, a nie przy zawarciu umowy przedwstepnej,

- wiedzy pozwanych o istotnych odstepstwach przy rozbudowie budynku mieszkalnego;

c) art. 278 k.p.c. poprzez ustalenie, iz podpis na potwierdzeniach wptlat zlozyt R. M. (1), bez zasiegniecia w tym zakresie
opinii bieglego z zakresu poréwnania pisma,

d) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez calkowicie dowolne ustalenie, Ze umowa zostala zawarta w dniu 1 marca 2011 r. pomimo
w zasadzie niesprzecznych zeznan stron, iz zostala ona zawarta okolo polowy marca 2011 r. (data zlozenia podpisu
przez pozwang).

Skarzacy wniedli o:
a) zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa ponad kwote 110.000 zk;

b) zasadzenie od powoddéw kosztéw postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego, wedlug
norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanych na ich rzecz kosztow
procesu w instancji odwolawczej, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

Na wstepie nalezalo sie odnies¢ do zarzutow apelacji, dotyczacych naruszenia przepisoOw postepowania, gdyz
determinuje to rozwazania co do zarzutéw naruszenia prawa materialnego. Jedynie nieobarczone bledem ustalenia
faktyczne, bedace wynikiem nalezycie przeprowadzonego postepowania, moga by¢ bowiem podstawa oceny
prawidlowosci rozstrzygniecia w kontek$cie twierdzen o naruszeniu przepis6w prawa materialnego. Od razu zastrzec
nalezy, ze Sad Apelacyjny w calej rozciagloéci aprobuje i przyjmuje za wlasne prawidlowe i precyzyjne ustalenia
faktyczne poczynione przez Sad I instancji uznajac, ze nie ma potrzeby ponownego ich przytaczania w dalszych
rozwazaniach.

W pierwszym rzedzie odnie$¢ sie nalezy do zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy art. 328 § 2 k.p.c., tj. zarzutu
dotyczacego konstrukcji i treSci uzasadnienia orzeczenia. W ocenie skarzacego Sad naruszyl powolany przepis
poprzez brak dostatecznego wyjasnienia podstawy faktycznej i prawnej rozstrzygniecia w zakresie okolicznoéci
daty zawarcia umowy przedwstepnej, konsekwencji uiszczenia kwoty 110.000 zl przed zawarciem umowy i wiedzy
pozwanych o istotnych odstepstwach przy rozbudowie budynku mieszkalnego. Zarzut ten nie jest zasadny, poniewaz
uzasadnienie wyroku Sadu I instancji zawiera wszystkie wymagane przez prawo procesowe elementy, w tym w
sposéb wystarczajacy przytacza podstawe faktyczng i prawna rozstrzygniecia, takze w odniesieniu do tego, czy
wplacona przez powodéw kwota stanowila zadatek, jak i co do tego, ktéra ze stron ponosi odpowiedzialno$c za
niezawarcie umowy przyrzeczonej. Sad I instancji trafnie wywiod} i wyeksponowal, ze pozwani powinni realnie ocenic
mozliwo$¢ zgromadzenia wymaganej w umowie przedwstepnej dokumentacji w przyjetym na siebie terminie, a nadto
nie dolozyli nalezytej staranno$ci w czynnoSciach, zmierzajacych do uzyskania potrzebnych dokumentow. Stad tez
okoliczno$é, czy pozwani mieli wiedze na temat istotnych odstepstw od projektu przy rozbudowie budynku nie
byla decydujaca dla rozstrzygniecia. Pozwani bowiem nie kwestionowali, ze nie dostarczyli w uméwionym terminie



stosownych dokumentéw i zarazem nie wykazali, iz bylo to wynikiem dzialania powodéw, sugerujacych w toku
kontroli nieistniejace uchybienia.

Dalej, nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia przez Sad Okregowy przepisu art. 247 k.p.c., przy czym
nietrafnie apelujacy dopatruje sie blednego zastosowania przez Sad tego przepisu takze poprzez przyjecie, ze
przestuchanie stron na okoliczno$¢ daty i okoliczno$ci zawarcia umowy doprowadziloby obejscia przepiséw o formie
zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci. Sad w uzasadnieniu wskazal tylko, ze proby wykazania za pomoca zeznan
stron, iz umowa zostala zawarta w innej dacie pozostaja w sprzecznosci z art. 247 k.p.c., jako dowod przeciwko
osnowie dokumentu, a nie dow6d prowadzacy do obejScia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznosci.
Zaznaczy¢ wypada, ze dla zawarcia umowy przedwstepnej nie jest wymagana forma szczegblna, a tym samym nie
jest takze zastrzezona pod rygorem niewaznoSci. Przyja¢ wobec tego nalezy, iz strona skarzaca w istocie zmierza do
wykazania, ze Sad I instancji nie przeprowadzil dowodu z przestuchania stron na okoliczno$é daty zawarcia umowy
przedwstepnej, podczas gdy w tej mierze zachodzily watpliwos$ci. Sad ten trafnie jednak wskazal, ze skoro umowa ta
zostala sporzadzona w formie pisemne;j i byla opatrzona data, przestuchanie stron na te okolicznosé stanowi dowdd
przeciwko osnowie dokumentu. Niezaleznie jednak od tego rozbiezno$ci w zakresie podania dokladnej daty zawarcia
umowy, wystepujace w zeznaniach stron o tyle nie majg wiekszego znaczenia, ze w istocie bezsporny jest fakt i daty
dokonania przez powodéw trzech wplat gotéwkowych na konto pozwanych w dniu 28 lutego 2011 r. Zgodnie z treScig
§ 4 umowy przedwstepnej, noszgcej date 1 marca 2011 r., zadatek mial zosta¢ wplacony na poczet ceny zakupu do dnia
1marca 2011 r. Z samego brzmienia umowy wynika wiec, ze strony dopu$cily mozliwo$¢é, aby kwota nalezna tytutem
zadatku zostala wplacona do dnia 1 marca 2011 r., a zatem takze przed tym dniem. W ocenie Sadu Apelacyjnego
nie stoi to w sprzecznoéci z istota zadatku, jako dodatkowego zastrzezenia umownego, ktére moze by¢ ksztaltowane
i modyfikowane w granicach swobody uméw. Wplata kwoty naleznej tytutem zadatku przed dniem 1 marca 2011
roku byla wiec mozliwa zgodnie z wolg samych stron, niezaleznie od tego, w jakiej dacie zostala zawarta umowa
przedwstepna (pod koniec lutego lub po dniu 1 marca 2011 1.), do czego przyjdzie powrdcié w ramach analizy zarzutow
naruszenia prawa materialnego.

Z zarzutem naruszenia art. 247 k.p.c. w opisanym powyzej zakresie koresponduja zarzuty naruszenia art. 278 k.p.c.
przez ustalenie, iz podpis na potwierdzeniach wplat zlozyl R. M. (1) -bez zasiegniecia w tym zakresie opinii bieglego z
zakresu poroéwnania pisma, jak i art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolne ustalenie, ze umowa zostala zawarta w dniu 1 marca
2011 r. pomimo w zasadzie niesprzecznych zeznan stron, ze zostala ona zawarta okolo polowy marca 2011 .

Rowniez i te zarzuty uznac nalezy za bezzasadne. Przede wszystkim pozwani ostatecznie na rozprawie w dniu 14 marca
2012 r. nie kwestionowali, ze na pokwitowaniach znajduja sie podpisy R. M. (1), ani tez nie zglosili dalszych wnioskow
dowodowych, poza wnioskiem o przestluchanie stron. Zadne wzgledy, w tym zwlaszcza wzglad na zapewnienie
prawidlowego wyrokowania w sprawie, nie przemawialy zatem za dopuszczeniem z urzedu dowodu z opinii biegltego
z zakresu poroéwnania pisma. W §wietle caloksztaltu okolicznoSci sprawy oczywistym jest, ze wplaty zostaly dokonane
przez R. M. (1) , a nie przez inna osobe w wykonaniu innego zobowiazania. Fakt dokonania wplaty w lacznej kwocie
110.000 z} pozwany potwierdzit w dniu 1 marca 2011 roku w korespondencji elektronicznej, prowadzonej z powodem,
co prawidlowo ustalil Sad Okregowy w oparciu o przedstawiony wydruk z poczty elektroniczne;j.

Jezeli chodzi o zarzut naruszenia zasady swobodnej oceny dowodoéw wyrazonej w art. 233 § 1 k.p.c. to jest on nietrafny
i jest wyrazem polemiki z prawidlowymi ustaleniami Sadu I instancji i to w zakresie, ktéry nie ma zasadniczego
znaczenia dla wyrokowania w sprawie. Jak ustalil Sad Okregowy, umowa przedwstepna zostala zawarta w dniu 1 marca
2011 roku, co wynika z jej treéci. Ustalenie to — wbrew twierdzeniu skarzacego — nie nosi wiec cech dowolnosci, a
nadto jest wnioskiem poprawnym z punktu widzenia logiki i do§wiadczenia zyciowego. W zeznaniach stron zachodza
rozbieznoSci co do daty podpisania umowy przez poszczegblne osoby, przy czym wynika z nich, ze moglo to nastapié¢
pod koniec lutego, jak i po 1 marca 2011 roku. Brak pewnoSci stron co do daty zawarcia umowy przez kazda z nich
moze wynikaé z uplywu czasu, jak i z tego, ze kazda z czterech os6b podpisanych na umowie mogla ztozy¢ swoj podpis
w innym dniu. W tej sytuacji, nawet jezeli uwzglednié dowod z przestuchania stron przeciwko osnowie dokumentu, to
w oparciu o zlozone zeznania nie daloby sie ustali¢ precyzyjnie daty zawarcia umowy. Jak juz jednak podkreslono, nie
ma to znaczenia dla oceny, Ze ostatecznie umowa przedwstepna zostala zawarta, a powodowie uiécili pozwanym kwote



zadatku do dnia 1 marca 2011 r., tj. zgodnie z tre$ciag umowy i wezeéniejszymi uzgodnieniami stron. Sa to okolicznoéci
bezsporne pomiedzy stronami.

Przechodzac do analizy zarzutéw naruszenia prawa materialnego wskaza¢ nalezy w pierwszym rzedzie, ze zarzut
naruszenia art. 70 § 1 k.c. przez jego niezastosowanie — co wynika z uzasadnienia apelacji — jest przez skarzacego
wywodzony w zasadzie lacznie z zarzutem naruszenia art. 247 k.p.c. i sprowadza sie ponownie do zakwestionowania
ustalenia przez Sad I instancji, ze umowe przedwstepna zawarto w dniu 1 marca 2011 r. Jak juz jednak wskazano,
Sad I instancji ustalil date zawarcia umowy w oparciu o jej tre$¢, a zatem art. 70 § 1 k.c. okreslajacy reguly ustalenia
chwili zawarcia umowy w razie, gdy istnieja w tym zakresie watpliwo$ci nie mial w tej sprawie zastosowania. W
istocie bowiem watpliwo$ci w tym zakresie Sad rozstrzygnal na podstawie zgloszonych dowodéw, w tym przypadku
na podstawie dokumentu obejmujacego tres¢ umowy z pominieciem dowodu z przestuchania stron zgodnie z art. 247
k.p.c.

Nietrafny okazal sie zarzut naruszenia art. 394 k.c. przez bledna wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie. Sad I instancji
prawidlowo przyjal, iz kwota 110.000 zlotych, uiszczona przez powodéw na rzecz pozwanych stanowila zadatek w
rozumieniu powyzszego przepisu, a do niewykonania umowy przedwstepnej, tj. do niezawarcia umowy przyrzeczonej
doszlo wskutek przyczyn lezacych po stronie pozwanych. Od razu wskaza¢ nalezy, iz wbrew twierdzeniu skarzacego
Sad I instancji nie rozwazal, czy uzaleznienie zawarcia umowy przyrzeczonej od decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
stanowi warunek w rozumieniu art. 89 k.c. Stad tez niezasadny jest takze zarzut naruszenia ostatnio powolanego
przepisu przez przyjecie, ze uzaleznienie zawarcia umowy przyrzeczonej od decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
stanowi warunek.

Zawarta przez strony umowa przedwstepna uregulowana w art. 389-390 k.c. jest umowa zobowiazujaca, w
ktoérej $wiadczenie polega na zlozeniu o$wiadczenia woli o zawarciu oznaczonej umowy przyrzeczonej (docelowej,
definitywnej), jak rowniez dalszych czynno$ci niezbednych do zawarcia takiej umowy. Dla wazno$ci zawarcia umowy
przedwstepnej nie jest istotny wymog dopelnienia formy umowy przyrzeczonej, co jednak wplywa na dopuszczalnoéé
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.). W umowie przedwstepnej dopuszczalne jest zawarowanie
dodatkowych zastrzezen umownych, takich jak warunek, zadatek, czy umowne prawo odstgpienia (por. np. wyrok SN
z dnia 10 pazdziernika 2008 r., IT CSK 215/08, OSNC Zbi6ér Dodatkowy z 2009 r., z. 1, poz. 28; wyrok SN z dnia 1
kwietnia 2011 r., III CSK 229/10, OSNC Zbiér Dodatkowy z 2012 r. z. A, poz. 23; wyrok SN z dnia 14 grudnia 2011
r., I CSK 149/11, Legalis). Strony moga zastrzec w umowie przedwstepnej takze warunek zawieszajacy, od ziszczenia
sie ktorego uzalezniaja zawarcie umowy przyrzeczonej, np. od zaplaty okreslonej kwoty tytulem zaliczki, wydania
0ZNaczonej rzeczy.

Przepisem pos$wieconym instytucji zadatku jest art. 394 k.c. Zgodnie z art. 394 § 1 k.c. w braku odmiennego
zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania
umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i
otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W my$] natomiast art.
394 § 2 k.c. w razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktéra go dala; jezeli
zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi.

Zadatek, jako dodatkowe zastrzezenie umowne spetnia¢ moze rézne funkcje - moze stanowié potwierdzenie zawarcia
umowy, zabezpieczenie jej wykonania, jak i funkcje zaliczki. Stad w praktyce rozrdéznienie, czy dane postanowienie
umowy ma charakter zadatku, czy zaliczki bywa utrudnione (por. M. Tenenbaum: Instytucje zadatku i zaliczki — cechy
wspolne, roznice i kryteria rozréznienia, artykul opublikowany w Rejencie z 2008 1., z. 9, s. 136-137).

Powyzsze nie dotyczy jednakze rozpoznawanej sprawy, poniewaz strony w umowie przedwstepnej jednoznacznie —
pomimo uzycia w § 4 sformulowania ,na poczet ceny” mogacego wskazywacé na zaliczke — zastrzegly zadatek w kwocie
110.000 zlotych, platny na konto bankowe do dnia 1 marca 2011 r. W umowie in extenso przytoczono tre$¢ przepisu art.
394 k.c. Trudno o bardziej dobitne i precyzyjne wyrazenie woli stron w zakresie uksztaltowania charakteru prawnego
przedmiotowego $wiadczenia. Nic bowiem nie stalo na przeszkodzie, aby strony zastrzegly w umowie zaliczke w kwocie



110.000 zl, ale wobec jednoznacznego brzmienia umowy nie ma watpliwosci, Ze uiszczenie tej kwoty mialo nastapié¢
wlasnie tytulem zadatku. Odmienna interpretacja bylaby sprzeczna z oczywistym rezultatem jezykowej wykladni
postanowien umowy. Oznacza to jednocze$nie, ze nie znajduje usprawiedliwienia zarzut apelacji, w my$l ktérego Sad
I instancji naruszyt art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, poniewaz zgodnym zamiarem stron (wyrazonym
wprost w umowie) bylo zastrzezenie Swiadczenia o charakterze zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. Nie byto wobec
tego potrzeby analizy zgodnego zamiaru stron i celu umowy wbrew doslownemu brzmieniu umowy.

Z kolei ewentualny brak $cislej koincydencji czasowej dania zadatku z zawarciem umowy nie moglby wplywaé na
charakter prawny i skutki zastrzezenia zadatku. Zadatek moze by¢ przeciez uiszczony np. w ramach transakcji
bezgotéwkowej, ktorej realizacja za posrednictwem banku z reguly nie nastepuje natychmiast, a moze tez nastgpié
przed zlozeniem ostatniego o§wiadczenia woli, prowadzacego do uznania umowy za zawarta. W orzecznictwie podnosi
sie, ze funkcje zadatku moze bowiem spelniac takze uiszczenie okreslonej sumy kontrahentowi po zawarciu umowy.
Czas wreczenia kontrahentowi kwoty, ktéra — zgodnie z porozumieniem stron — ma stanowi¢ zadatek, nie ma
znaczenia decydujacego dla samej konstrukeji zadatku (wyrok SN z dnia 9 grudnia 2011 r., III CSK 115/11, Legalis).
Uprawnione jest wobec tego funkcjonalne rozumienie sformulowania ,,przy zawarciu umowy” uzytego w art. 394 § 1
k.c. i przyjecie, ze zadatek moze by¢ wplacony takze do dnia zawarcia umowy, a wiec takze przed podpisaniem umowy
przez wszystkie strony. Sytuacja taka miala miejsce w tej sprawie, gdyz zgodnie z literalnym brzmieniem umowy kwota
110.000 zlotych tytulem zadatku miala zosta¢ wplacona do dnia 1 marca 2011 roku, a wiec strony zgodnie dopuszczaly
mozliwo$¢, ze zostanie uiszczona wezesniej zachowujac charakter zadatku.

W sprawie znajduje zatem zastosowanie art. 394 k.c., a przede wszystkim § 1 tego przepisu. Konsekwencja tego jest
konieczno$é dokonania oceny, czy i kiedy doszlo do niewykonania umowy i kiedy aktualizuje sie mozliwo$¢ strony
odstapienia od umowy bez wyznaczenia dodatkowego terminu. Na gruncie umowy przedwstepnej przyjmuje sie,
ze uprawnienie do odstgpienia od niej powstaje np. w razie zwloki strony zobowigzanej z umowy przedwstepne;j
do zawarcia umowy przyrzeczonej (por. M. Tenenbaum, Instytucja zadatku w polskim prawie cywilnym, Wolters
Kluwer 2008, s. 322 i n.; por. wyrok SN z dnia 14 grudnia 1999 r., II CKN 624/98, OSNC 6/2000, poz. 120).
Analogicznie nalezy to odnie$¢ do sytuacji, gdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dochodzi z uwagi na brak
realizacji okre$lonych przeslanek i warunkéw, ktére w zasadzie moga przybraé¢ forme warunku w rozumieniu art.
89 k.c., w tym warunku zawieszajacego. Nie mozna wykluczy¢, ze warunkiem wykonania umowy (zawarcia umowy
przyrzeczonej) bedzie przygotowanie kompletu odpowiednich dokumentow, choé niekiedy uzaleznione jest to od
decyzji os6b trzecich (uprawnionych organéw), a nawet od inicjatywy drugiej strony umowy (np. zlozenie wniosku o
pozwolenie na budowe, dokonanie odbioru prac, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie). Nie bez racji zatem podnosi
skarzacy w uzasadnieniu apelacji, ze uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe na uzytkowanie nie miesci sie w
kategorii warunku w rozumieniu art. 89 k.c., tyle ze pozostaje to w logicznej sprzecznoéci z trescig zarzutu apelacji,
obejmujacego naruszenie prawa materialnego przez niezastosowanie art. 89 k.c. Ponadto, jak wynika to wprost z tresci
uzasadnienia zaskarzonego wyroku, Sad Okregowy w ogole nie rozwazal obowigzku dostarczenia przez pozwanych
okreslonych w umowie dokumentéw w kategoriach warunku.

W niniejszej bowiem sprawie ocena, czy obowiazek dostarczenia przez pozwanych dokumentéw okreSlonych w § 5
umowy do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej stanowi warunek w rozumieniu art. 89 k.c. jest w istocie zbedna.
Okoliczno$cia bezsporna jest bowiem to, ze pozwani do dnia zawarcia przyrzeczonej nie dostarczyli przedmiotowych
dokumentow, a pierwsze zgloszenie zakonczenia rob6t w postaci rozbudowy i nadbudowy budynku zostato dokonane
takze po tej dacie. Niezaleznie zatem od tego, czy dostarczenie dokumentéw stanowito warunek w rozumieniu art. 89
k.c., ocenie podlega to, czy brak ich dostarczenia stanowil lub prowadzil do niewykonania umowy przyrzeczonej przez
jedna ze stron w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. Sad I instancji nie dopuscil sie zatem naruszenia prawa materialnego
w postaci art. 89 k.c. przez jego niezastosowanie, prawidlowo poprzestajgc na stwierdzeniu, ze niewykonanie
umowy obcigza pozwanych, ktérzy do daty, kiedy miala byé¢ zawarta umowa przyrzeczona nie tylko nie zlozyli
zawiadomienia o zakonczeniu budowy, ale nawet nie zakonczyli rob6t budowlanych. Oznacza¢ to musi, Ze to pozwani
doprowadzili ostatecznie do tego, ze powodowie odstgpili od umowy przedwstepnej, a umowa przyrzeczona nie zostala
zawarta. Jak slusznie réwniez wskazal Sad I instancji nie zostalo udowodnione, ze powodowie utrudniali kontrole



budowlane np. poprzez zglaszanie uchybien, nieistnienie ktoérych moglo by¢ stwierdzone tylko w drodze uzyskania
odpowiednich zaswiadczen. Jednocze$nie zatem w sprawie nie znajdowat zastosowania art. 93 § 1 k.c., na ktéry
powolywali sie pozwani w postepowaniu przed Sadem I instancji, przewidujacy fikcje spelnienia warunku w przypadku
przeszkodzenia przez jedna ze stron w jego ziszczeniu sie w sposob sprzeczny z zasadami wspolzycia spotecznego.

W kontekscie powyzszych uwag zasadnie Sad I instancji przyjal, Zze niewykonanie umowy przedwstepnej obciaza
pozwanych, a powodowie w spos6b uprawniony mogli zlozy¢ o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepne;j.
Zgodnie wiec z art. 394 § 1 k.c. zaktualizowalo sie prawo zadania od pozwanych sumy réwnej dwukrotno$ci danego
zadatku. Nalezy podkre§li¢, ze w sprawie nie mialo miejsca rozwigzanie umowy przez strony, a tylko jednostronne
odstapienie od niej przez powodéw. W zwigzku z tym w sprawie nie znajdowal zastosowania art. 394 § 3 k.c., zgodnie
z ktoérym w razie rozwigzania umowy obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 405 k.c. poprzez jego niezastosowanie to wskazac nalezy, iz jest on bezzasadny.
Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz w istocie zarzut powinien dotyczyé naruszenia art. 410 § 2 k.c., przewidujgcego
przestanki zwrotu nienaleznego Swiadczenia, jako szczeg6lnej postaci bezpodstawnego wzbogacenia, o ktérym mowa
w art. 405 k.c. Sad Okregowy w sposéb jednoznaczny przyjal, ze wplacona przez powodéw kwota 110.000 zlotych
stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. Co do zasady bowiem, gdy nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy nieruchomos$ci, zaplacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne. Nie
zostaje, bowiem wowczas osiagniety zamierzony cel §wiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 k.c.; wyrok SN z dnia 25 marca
2004 1., II CK 116/03, LEX nr 453645). W niniejszej sprawie jednak nie budzi watpliwoéci, ze strony w umowie
zastrzegly zadatek, a nie zaliczke na poczet ceny. Zatem w przypadku odstapienia powodow od umowy mogli oni zadaé
od pozwanych zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej na podstawie art. 394 § 1 k.c. Jednoczes$nie wobec dopuszczenia, ze
suma nalezna tytulem zadatku mogla by¢ — zgodnie z umowa — wplacona do dnia 1 marca 2011 r., to nawet zakladajac,
iz podpisanie umowy nastapilto faktycznie p6Zniej §wiadczenie zachowalo charakter zadatku i nie bylo pozbawione
podstawy. Podstawe te stanowily w kazdym wypadku zgodne ustalenia stron.

Sad Apelacyjny dokonujac merytorycznej kontroli zaskarzonej cze$ci wyroku nie dopatrzyt sie naruszenia przepisow
prawa materialnego takze poza zakresem zarzutow apelacji, ktore nie sa w postepowaniu apelacyjnym wiazace.

Z przytoczonych wyzej wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

Na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 r. Nr 163,
poz. 1348 ze zm.), Sad Apelacyjny zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw kwote 2.700 z} tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.



