Sygn. akt V C 902/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

P., dnia 24 lutego 2021 r.

Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, V Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Kamil Antkowiak

Protokolant: Karolina Kiciniska

po rozpoznaniu w dniu 25 stycznia 2021 1. w P. (...)

na rozprawie

sprawy z powbdztwa K. D. (1)

przeciwko A. D. (1)

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 20.000 zl (dwadzieicia tysiecy zlotych) wraz odsetkami
ustawowymi za op6Znienie od dnia 15 wrzeénia 2017 r. do dnia zaplaty.

2. Kosztami procesu obciaza pozwanego w caloSci i z tego tytulu zasadza od pozwanego na rzecz powodki kwote 3.917
z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

sedzia Kamil Antkowiak

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 pazdziernika 2017 r. powddka K. D. (1), reprezentowana przez fachowego pelnomocnika w osobie
radcy prawnego, domagala sie od pozwanego A. D. (1) zaplaty kwoty 20.000 zl z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
od dnia 14 wrzeénia 2017 r. oraz zasadzenia kosztéw postepowania wg norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa
procesowego i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa wskazala, ze J. K. (1), dzialajac w imieniu i na rzecz powo6dki, jako kupujacej,
zawarl w dniu 3 stycznia 2017 r. z pozwanym A. D. (1), jako sprzedajacym, warunkowa przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomoéci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu
prowadzi KW nr (...). Umowa zostala zawarta w formie aktu notarialnego rep. (...). Zgodnie z § 3 pkt 1 umowy
przedwstepnej powoddka zaplacila pozwanemu kwote 10.000 z} tytulem zadatku. W § 4 pkt 1 i 2 umowy strony
przewidzialy, ze do dnia 30 wrze$nia 2017 r. zawra umowe przyrzeczong pod warunkiem wpisania sprzedawcy
(pozwanego) jako wlaSciciela w ksiedze wieczystej i pod warunkiem przedstawienia przez sprzedawce do umowy
przyrzeczonej wlasciwie wystawionych dokumentéw niezbednych do wykreSlenia z ksiegi wieczystej wszystkich
istniejacych wpiséw i wzmianek w dziale I11 i IV ksiegi wieczystej oraz niepojawienia sie nowych. Pozwany bowiem w
dacie zawarcia umowy przedwstepnej nie byl wlascicielem przedmiotowej nieruchomoséci. Dopiero dwa dni pdzniej,
na mocy umowy sprzedazy zawartej z K. W., dzialajacym na rzecz spéiki (...) Sp. z o.0. z siedziba w P. statl sie jej
wlascicielem, co potwierdza akt notarialny z dnia 5 stycznia 2017 r. Rep A (...). Za$ obciazajace nieruchomosé¢ wpisy
i wzmianki w dziale I i IV KW nr (...) odzwierciedla § 1 pkt 2 i 3 umowy przedwstepne;j. Przed zawarciem umowy
przedwstepnej D. D. (1) — zona pozwanego pokazata dom powodce w obecnoéci §wiadkoéw D. B. (1) i J. K. (1), twierdzac



ze dom jest podlaczony do kanalizacji miejskiej. Po podpisaniu umowy przedwstepnej powddka zatelefonowata do A. i
uzyskala informacje, ze dom nie jest podlaczony do kanalizacji i w najblizszych latach nie ma technicznych mozliwosci,
by podlaczy¢ go do kanalizacji. W tym czasie, tj. po podpisaniu umowy przedwstepnej S. K., zorganizowal zorganizowat
spotkanie w firmie pozwanego, na ktérym to spotkaniu D. D. (1) w obecnosci §wiadkéw przyznala, ze dom nie jest
podlaczony do kanalizacji i przyznala sie do tego, ze wprowadzila powodke w blad co do tej okoliczno$ci. W tym
stanie faktycznym, wobec niespelienia przez pozwanego warunkéw umowy wskazanych w jej § 4 pkt 2 powodka
pismem z dnia 23 sierpnia 2017 r. odstgpita od zawarcia umowy przyrzeczonej i wezwala pozwanego do zwrotu
zadatku w podwojnej wysoko$ci w terminie 7 dni od dnia doreczenia pisma. Pozwanemu pismo to zostalo doreczone
w dniu 7 wrze$nia 2017 r. W odpowiedzi pozwany i jego zona pismem z dnia 15 wrzeénia 2017 r. odméwili zaplaty na
rzecz powodki i zazadali jednocze$nie zaplaty kwoty 20.000 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
nieruchomoéci. W niniejszej sprawie pow6dka skorzystala z przystugujacego jej praw do odstapienia od umowy. Co sie
za$ tyczy zadania wysunietego przez pozwanego podniesiono, ze powodka nie objela nieruchomoéci w posiadanie, nie
doszlo do uzycia protokotu zdawczo-odbiorczego o ktéorym mowa w § 5 pkt 2 umowy przedwstepnej, co czyni zadanie
pozwanego i jego zony bezzasadnym. Powodka wyjasnila, ze odsetek ustawowych za op6znienie od kwoty 20.000 zl
powodka dochodzi od 14 wrzeénia 2017 r. do dnia zaplaty, wobec bezskutecznego upltywu siedmiodniowego termin
zakreSlonego wezwaniem z dnia 23 sierpnia 2017 r. odebranym przez pozwanego 7 wrze$nia 2017 r. (k. 2-7).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 29 czerwca 2018 r. referendarz sagdowy w tut. Sadzie orzekl
zgodnie z zadaniem pozwu (k. 27).

W ustawowym terminie pozwany wniost od przedmiotowego nakazu zaplaty sprzeciw, zaskarzajac nakaz zaplaty
w calosci oraz wniosl o oddalenie powodztwa w calosci i zasadzenie kosztdéw procesu wedtug norm przepisanych.
Pozwany wskazal, ze w dniu 22 sierpnia 2017 r. pozwany przejezdzajac obok nieruchomos$ci widziat jak J. K.
(1) wraz ze swoimi rodzicami pakujg meble, ktére przechowywane byly na wyzej wymienionej nieruchomosci, co
wedle pozwanego dowodzi faktu uzytkowania nieruchomos$ci. Pozwany wskazal, ze po podpisaniu aktu notarialnego
powodka zaplacila pozwanemu 10.000 zt tytulem zadatku. Z chwilg zaplaty zadatku pozwany przekazal klucze do
nieruchomosci powodce, ktora przez caly okres do momentu przekazania kluczy A. K. korzystala z nieruchomosci.
Pozwany zaznaczyl, ze przed podpisaniem umowy przedwstepnej wielokrotnie nieruchomo$¢ okazywana byta
powddce i J. K. (1) oraz byl im przedstawiany stan techniczny budynku. W tym celu powddka na ogledziny
nieruchomoéci przed podpisaniem aktu notarialnego zaprosila specjaliste znajacego sie na budownictwie D. B. (1). W
trakcie rozmowy, podczas ogledzin nieruchomosci okazalo sie, ze osoba, ktora byla podwykonawca domu, tj. M. Z.,
jest dobrze znany J. K. (1). Podczas ogledzin domu widaé na pierwszy rzut oka, iz wyzej wymieniona nieruchomo$¢
nie posiada kanalizacji (otwér do kanalizacji znajduje sie po prawej stronie przy bramie wejSciowej do posesji).
Nadto pozwany nadmienil, ze cala ulica (...), jak rowniez znajdujace sie tam hotele nie posiadaja kanalizacji, co w
dzisiejszych czasach nie stanowi utrudnienia. W zwiazku z powyzszym, zdaniem pozwanego, roszczenie powodki
jest bezzasadne, nie zostala ona wprowadzona w blad, gdyz wielokrotne ogledziny, jak réwniez pomoc specjalisty z
dziedziny budownictwa dawaly rzeczywisty obraz stanu budynku oraz calej posesji. W ocenie pozwanego zgodnie z
art. 394 ke nie ma przestanej do zwrotu zadatku, gdyz nie doszlo po stronie pozwanego do niewykonania umowy (k.

31, 49-53).

W piSmie procesowym z dnia 11 lipca 2019 r. powodka podniosla, ze pozwany nie wzywal jej do stawienia sie w celu
zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci. Pow6dka powolala sie na § 4 pkt 1 przedwstepnej umowy
sprzedazy zawartej pod warunkiem z dnia 3 stycznia 2017 r., zgodnie z ktérym strony ustalily, ze umowa przyrzeczona
zostanie zawarta do 30 czerwca 2017 r. pod warunkiem wpisania pozwanego jako wlasciciela w ksiedze wieczystej
i przedstawienia przez niego wlasciwie wystawionych dokumentéw niezbednych do wykreslenia z ksiegi wieczystej
wszystkich istniejgcych wpisow i wzmianek w dziale III i IV oraz niepojawienia sie nowych. Powodka podala, ze w dacie
zawierania przedwstepnej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci przez strony w dziale IV ksiegi wieczystej
(..)\ (...) wpisane byly 2 hipoteki na rzecz M. K. w kwocie 557.585,65 zt i 554.740,35 zt. Zadna z tych hipotek nie
zostala wykre$lona do chwili obecnej, a pozwany nawet nie twierdzi w sprzeciwie od nakazu zaplaty, ze w dacie do 30
czerwca 2017 r. wystawione zostaly dokumenty niezbedne do wykres$lenia wszystkich istniejacych wpis6w. Podobnie



sytuacja przedstawia sie jesli chodzi o wpisy w dziale III ww. ksiegi wieczystej, w ktorym wpisane sa: pod numerem
wpisu 3 zakaz zbywania lub obcigzania nieruchomosci wpisany 19 czerwea 2015 r., a pod numerem wpisu 6 informacje
o wszczeciu egzekucji z niniejszej nieruchomos$ci w sprawie o sygn. akt KM 182/16, prowadzonej przez Komornika
L. J. wpisany 18 kwietnia 2016 r., oraz o przylaczeniu sie do egzekucji wierzyciela w sprawie o sygn. akt KM 270/16,
prowadzonej przez Komornika . J., wpisany 8 marca 2017 r., a takze informacja o przejeciu przez Komornika L. I.
do prowadzenia egzekucji z niniejszej nieruchomosci pod sygn. akt KM 453/17 na rzecz wierzyciela M. K. wpisana 24
stycznia 2018 r. Zdaniem powd6dki powyzej wskazane wpisy dowodza, ze pozwany nie byl w stanie do dnia 30 czerwca
2017 1. spelié¢ warunkow o ktérych mowa w § 4 przedwstepnej umowy sprzedazy z 3 stycznia 2017 r. Nieprawda jest w
ocenie powodki, ze przed podpisaniem umowy przedwstepnej nieruchomos$é¢ byla wielokrotnie pokazywana powodce
iJ. K. (1). Nie jest wiadome powddce, aby podwykonawca domu M. Z. byt dobrze znany J. K. (1). Powodka stanowczo
zaprzeczyla, aby korzystala z przedmiotowej nieruchomoéci, otrzymala wprawdzie do niej klucze, ale w celu zlozenia
tam przed zawarciem umowy docelowej jednej szafy, ktéra powddka odstepujac od umowy przed zwrotem kluczy
zabrala (k. 75-76).

Na rozprawie w dniu 9 wrzeénia 2019 r. pelnomocnik powddki wskazal, ze najwazniejszy dokument to ksiega
wieczysta, a pozwany nie spelil warunkéw umowy przyrzeczonej i do daty jej zawarcia mialy by¢ usuniete wszystkie
wpisy z dziatu I111 IV, a przynajmniej dokumenty pozwalajace na wykreSlenie, a te wpisy sa do dnia rozprawy, za$ jeden
wpis jest po dacie, w ktorej miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona rozszerzajaca dotychczasowe wpisy. Pozwany nie
mogt dysponowaé¢ dokumentami, ktére pozwolilyby na wykreslenie tych wpisow (k. 85).

W pidmie procesowym z dnia 11 pazdziernika 2019 r. pozwany podtrzymal swoje stanowisko procesowe. Pozwany
stwierdzil, ze powddka zapoznala sie ze stanem fizycznym i prawnym nieruchomosci przed podpisaniem umowy
przedwstepnej, co nastapilo w trakcie okazania nieruchomosci przez zone pozwanego, jak i dokumentacja techniczng
domu oraz wystuchaniem opinii bieglego z dziedziny budownictwa. Pozwany podal, ze D. B. (1) zadawat podczas
spotkania szereg specjalistycznych pytan dotyczacych zaréwno stanu technicznego budynku, jak i istniejacych
przylaczy i mediow, tj. wody, gazu itp. Zdaniem pozwanego jest malo prawdopodobne, aby osoba posiadajaca
do$wiadczenie budowlane mogla nie posiada¢ wiedzy i nie zauwazy¢ istnienia lub braku istnienia przylaczy
kanalizacyjnych. Pozwany podal, iz wypekhil swoje zobowigzanie z umowy przedwstepnej z dnia 3 stycznia 2017 1. i
wyda przedmiot umowy powodce na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego. Pozwany powolujac sie na zasady
do$wiadczenia zyciowego oraz logiki, stwierdzil, ze trudno przyja¢, aby wielomiesieczny posiadacz nieruchomosci
nie zorientowal sie czy nieruchomo$¢ wyposazona jest w szambo czy tez podlaczona do gminnej sieci kanalizacyjnej.
Pozwany podkreslil, ze powddka po zawarciu umowy przedwstepnej lub tez pomimo zawarcia umowy przedwstepnej
podjela szereg czynnoSci zmierzajacych do dalszego poszukiwania nieruchomosci, a nastepnie po znalezieniu nowej
nieruchomosci postanowila powolujac sie na jakikolwiek powod odstgpié od zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwany
po zawarciu umowy przedwstepnej z dnia 3 stycznia 2017 r. podjat szereg czynnos$ci faktycznych i prawnych
zmierzajacych do ziszczenia sie warunkdow wskazanych w treSci paragrafu czwartego rzeczonej umowy, tj. w
porozumieniu z K. W. — prezesem zarzadu spolki (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. wspoldzialal w dokonaniu wykreslen
z ksiegi wieczystej wszystkich istniejacych wpiséw i wzmianek w dziale III i IV oraz przeciwdzialal niepojawieniu
sie nowych, czym wypekil warunki umowy przedwstepnej. Pozwany wyjasnil, ze wobec twierdzen powoédki, iz brak
kanalizacji uniemozliwia jej zawarcie umowy przedwstepnej i tym samym zada odstapienia od umowy i zwrotu
zadatku, pozwany zaprzestal czyni¢ starania o wykre$lenie stosownych wzmianek w ksiedze wieczystej. Tym bardziej,
ze powodka pomimo licznych spotkan i agresywnego zachowania podczas nich swojego konkubenta odstgpila
ostatecznie od umowy. Pozwany podnidst nadto, ze z uwagi na to, ze doszlo do zapowiadanego przez powodke
odstgpienia od umowy, a i stan zdrowia pozwanego uniemozliwial prowadzenie dalszych czynnoéci zmierzajacych
do wykreslenia wpisow, pozostaly one bez zmian. Zdaniem pozwanego, to zachowanie pow6dki de facto przyczynilo
sie do nie zawarcia umowy przyrzeczonej i to wylacznie powddka ponosi wine za odstgpienie od zawarcia umowy
przyrzeczonej. Pozwany stangl na stanowisku, ze majac na uwadze tresé art. 394 ke moze otrzymany zadatek zachowaé
i nie jest zobowiazany do jego zwrotu, a tym bardziej do zwrotu w podwdjnej wysoko$ci. Z ostroznos$ci procesowe;j,
pozwany zlozyl o$wiadczenie o potrgceniu swojej wierzytelnoSci przystugujacej mu z tytulu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie przez K. D. (1) z nieruchomo$ci objetej umowa przedwstepna z dnia 3 stycznia 2017 r., objetej



aktem notarialnym REP (...) w okresie od stycznia 2017 r. do wrze$nia 2017 r. w kwocie 20.000 z} z wierzytelnoécia K.
D. (1) wynikajacej z wplaconego zadatku w kwocie 10.0000 zl, wskazujac, iz wierzytelno$¢ ta potraca sie do wysokosci
wierzytelno$ci nizszej. Pozwany tym samym zlozyt zarzut potracenia, wskazujac, iz jest to zarzut ewentualny. Zdaniem
pozwanego podniesienie zarzutu potrgcenia nie nalezy identyfikowac¢ z uznaniem powo6dztwa. Pozwany dodal, ze w
sytuacji, gdy wskazal, ze zarzut podnosi tylko na wypadek, gdyby objeta zadaniem wierzytelno$¢ zostala uznana przez
sad za uzasadniong, to okoliczno$¢ ta nie stanowi zakaZnego potracenia pod warunkiem ( wyrok SA w Szczecinie
z dnia 29 grudnia 2014 r., w sprawie sygn. akt I ACa 168/14). Na marginesie pozwany wskazal, Ze jeSli prawo
materialne nie okreéla terminu skorzystania z uprawnienia materialnoprawnego lub termin ten jeszcze nie uplynal,
strona moze skorzystac z tego uprawnienia i powolaé sie na powstaly skutek w momencie, ktory uzna za wlasciwy, co
zdaniem pozwanego odnosi sie rowniez do potracenia. Ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z nieruchomoéci pozwany kierowal sie §rednimi nizszymi cenami najmu na rynku (...) nieruchomosci budynkowych
o zblizonych gabarytach co przedmiotowa nieruchomos$é w okresie styczen-wrzesien 2017 r. (k. 103-108).

W pidmie procesowym z dnia 2 lutego 2020 r. powodka wskazala, ze kwestia braku przylacza spornej nieruchomoscei
do kanalizacji byla wyjasniona na rozprawie w dniu 2 grudnia 2019 r. (§wiadek D. B.). Powodka sprecyzowala, ze pani,
o ktorej mowil Swiadek D. B. to D. D. (1), za$ podobnie zeznal §wiadek J. K.. Powddka zauwazyla, ze rowniez stuchana
jako $wiadek zona pozwanego D. D. o§wiadczyla, ze przeprosila za wprowadzenie w blad, tj. za wskazanie, ze na
nieruchomoéci jest najprawdopodobniej woda miejska i kanalizacja. Wszystko to zdaniem powddki dowodzi, iz zostala
ona wprowadzona w blad co do faktu, ze nieruchomo$¢ jest podlaczona do kanalizacji. Nadto powodka zaprzeczyla,
aby wydano jej sporng nieruchomo$¢. Nieprawda jest, ze strony sporzadzily jakikolwiek protoko6l zdawczo—odbiorezy.
Powodka nie korzystala z przedmiotowej nieruchomoéci. W ocenie powodki wszelkie wywody pozwanego o spelnieniu
warunkéw okreslonych w § 4 pkt 2 mowy przedwstepnej, zdaniem powodki nie zasluguja na uwzglednienie. Powodka
wskazala, ze pozwany nie okazal, ze dokumenty takie na dzien 30 czerwca 2017 r. posiadal, a z tre$ci wpisdéw do ksiegi
wieczystej wynika, ze powddka nie mogta dysponowa¢é takimi dokumentami. W takich warunkach, zdaniem powdodki,
zadanie zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej od wplaconego zadatki jest w pelni zasadne. Powddka wniosla réwniez o
nieuwzglednienie podniesionego przez pozwanego zarzutu potracenia (k. 124-125).

Postanowieniem z dnia 20 lipca 2020 r. Sad zobowigzal pelnomocnika powo6dki do zlozenia w terminie 7 dni pisma
przygotowawczego wyjasniajacego sprzeczno$é pomiedzy podanym w uzasadnieniu pozwu zadaniem odsetek po
uplywie 7 dni od dnia doreczenia w dniu 7 wrze$nia 2017 r. przedsagdowego wezwania wskutek czego pierwszy dzien
po uplywie w dniu 14 wrze$nia 2017 r. terminu to dzien 15 wrze$nia 2017 r., a zagdaniem pozwu w ktérym domaga sie
odsetek za opdznienie od dnia 14 wrze$nia 2017 r., pod rygorem ujemnych skutkoéw procesowych (k. 152).

W pi$mie procesowym z dnia 12 sierpnia 2020 r. powodka skorygowala zadanie odsetek za opdznienie w ten sposob,
ze wniosla o zasgdzenie odsetek ustawowych za opéznienie od kwoty 20.000 zt od dnia 15 wrzesnia 2017 r. do dnia
zaplaty. Powodka podala, ze pozwany przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 23 sierpnia 2017 r. odebral w dniu 77
wrzeénia 2017 r., wiec siedmiodniowy termin na zaplate zakre§lony w wezwaniu uplynal 14 wrze$nia 2017 r. (k. 162).

Na rozprawie w dniu 25 stycznia 2021 r. pelnomocnik powddki wskazal, ze jedli przekazano klucze, to nie jest to
bezumowne korzystanie, tylko uzyczenie (k. 188). Z kolei pelnomocnik pozwanego wskazal, ze zarzut potracenia zostal

zgloszony przez pozwanego przed wejéciem w Zycie art. 203" kpc. W odpowiedzi na powyzsze pelnomocnik powo6dki
wskazal, Ze aby co$ potracié trzeba co$ mie¢, natomiast zwazywszy na okolicznoéci niniejszej sprawy, pozwany mogtby
mieé roszczenie do osoby trzeciej, a nie do powodki.

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powddka K. D. (1) nosila sie z zamiarem kupna zabudowanej nieruchomosci gruntowej potozonej w P. przy ul. (...),
stanowiacej dzialtke o numerze (...) o obszarze 1,1361 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).



Przed zawarciem umowy przedwstepnej D. D. (1) — zona pozwanego A. D. (1) - pokazala dom powddce K. D. (1)
w obecnosci D. B. (1) (posiadajacego wyksztalcenie techniczne i do$wiadczenie w zakresie budownictwa) i J. K. (1),
konkubenta powodki. Podczas ww. ogledzin D. D. (1) o§wiadczyla ogladajacym, ze nieruchomosé jest podigczona do
kanalizacji miejskiej. W trakcie rzeczonych ogledzin D. B. (1) zauwazyl tzw. grzybek, to jest odpowietrznik szamba,
na co zwrdcil uwage D. D. (1), ktéra zapewnila ogladajacych, ze kiedy$ nieruchomosé byla podlaczona do szamba,
jednakze na chwile obecng jest to nieaktualne, bowiem dom jest podlaczony do kanalizacji. Podczas ww. ogledzin
ogladajacym nie byly okazywane zadne dokumenty.

To byl jedyny raz, kiedy powodka byla na tej nieruchomosci, poniewaz pézniej byla juz w zaawansowanej ciazy.

Dowéd : zeznania Swiadka D. B. (1) (k. 113), zeznania $wiadka J. K. (1) (k. 113-114), zeznania powodki K. D. (1) (k.
149) oraz czeSciowo: zeznania §wiadka D. D. (1) (k. 114-115) i zeznania pozwanego A. D. (1) (k. 187-188)

W dniu 3 stycznia 2017 r. A. D. (1) zawarl z J. K. (1) (dzialajacym w imieniu i na rzecz K. D. (1)) warunkowa
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej potozonej w P. przy ul. (...), stanowiacej dzialke o numerze
(...) o obszarze 1,1361 ha, dla ktoérej Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta KW
or (...), w ktorej (...) sp. z 0.0. z siedziba w P. jest wpisana jako wlasciciel.

A.D. (1) oéwiadczyl, ze w dziale 11T ww. ksiegi wieczystej wpisane sa:
a) inny wpis — zakaz zbywania lub obcigzania,
b) roszczenie o przeniesienie wlasno$ci na rzecz A. D. (1),

¢) inny wpis-wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie o sygn. akt KM 182/16 prowadzonej przez Komornika
L. J., na rzecz wierzyciela M. K.,

d) dwie nierozpoznane dotad wzmianki o wszczeciu egzekucji, z dnia 23 wrze$nia 2016 r. oraz 19 grudnia 2016 1.,
oraz, ze w dziale IV ksiegi wieczystej wpisane s3:

a) hipoteka przymusowa w kwocie 557.585,65 zl na rzecz M. K., zabezpieczajaca nalezno$¢ objeta tytulem
wykonawczym stanowigcym podstawe wpisu,

b) hipoteka przymusowa w kwocie 554.740,35 zl na rzecz M. K., zabezpieczajaca naleznos¢ gléwna, odsetki i inne
koszty wskazane w postanowieniu stanowigcym podstawe wpisu, nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym XII NC
52/16.

A. D. (1) oéwiadczyl takze, ze ww. ksiega wieczysta jest wolna od wzmianek o innych wnioskach apelacji, kasacji oraz
ostrzezen o niezgodno$ci treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Pozwany o$wiadczyl nadto, ze jest w posiadaniu powyzszej nieruchomosci, nie jest ona obcigzona innymi niz opisane
wyzej prawami rzeczowymi, nie stanowi przedmiotu praw lub roszczen osob trzecich, poza opisanymi powyzej, a
wobec spoélki nie oczy sie zadne postepowanie uniemozliwiajace dokonanie niniejszej czynnoéci oraz zapewnil, ze
wszystkie obciazenia nieruchomosci wykazane w tresci ksiegi wieczystej wygasly.

W & 2umowy A. D. (1) zobowiazal sie do sprzedania K. D. (1) prawa wlasnos$ci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
za cene 640.000 zl a J. K. (1) w imieniu K. D. (1) zobowigzal sie powyzsze prawa kupic za te cene.

J. K. (1) wimieniu K. D. (1) o$§wiadczyl, ze zaptaci tytutem zadatku kwote 10.000 zl gotowka lub przelewem w terminie
do dnia 10 stycznia 2017 r. pod warunkiem przedstawienia przez sprzedawce umowy sprzedazy zawierajacej wniosek
o wpis w ksiedze wieczystej sprzedawcy jako wlasciciela, co A. D. (1) potwierdzil i do czego sie zobowiazal. Strony
umowily sie, ze w przeciwnym razie umowa ulegnie rozwigzaniu z dniem 10 stycznia 2017 r. J. K. (1) w imieniu K. D.



(1) o$wiadczyl, ze reszte ustalonej ceny w kwocie 630.000 zl zaplaci sprzedawcy w terminie 7 dni od dnia zawarcia
umowy przyrzeczonej, na co A. D. (1) wyrazil zgode (§ 3 ust. 11 2 umowy).

W § 4 ust. 1 umowy strony o$wiadczyly, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta po ziszczeniu sie wszystkich
ponizszych warunkdéw, nie pdzniej niz do 30 czerwca 2017 r. Z kolei w § 4 ust. 2 umowy strony umowy o$wiadczyty,
Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta pod warunkiem wpisania sprzedawcy jako wilasciciela w ksiedze wieczystej
i przedstawienia mu przez sprzedawce do umowy przyrzeczonej wlaSciwie wystawionych dokumentéw niezbednych
do wykreslenia z ksiegi wieczystej wszystkich istniejacych wpiso6w i wzmianek w dziale III i IV oraz niepojawienia sie
nowych.

J. K. (1) wimieniu K. D. (1) o$wiadczyl, Ze jego mocodawczyni jest znany stan faktyczny i prawny przedmiotu umowy
i nie wnosi wobec tego zadnych zastrzezen. Strony o$wiadczyly, ze wydanie przedmiotu umowy K. D. (1) nastapi w
dniu 3 stycznia 2017 r. na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego (§5 ust. 11 2 umowy).

Strony zostaly pouczone przez notariusza o tresci i skutkach przepiséw art. 389 ke, 390 ke, 394 ke (§ 6 umowy).

Nastepnie w dniu 5 stycznia 2017 r. K. W., dzialajacy w imieniu i na rzecz spolki (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P. zawarl z
A. D. (1) umowe sprzedazy nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...), stanowiacej dzialke o numerze (...)
o obszarze 1,1361 ha, dla ktorej Sad Rejonowy Poznan - Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta KW nr
(...), wktoérej (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P. byla wpisana jako wlasciciel.

K. W. oéwiadczyl, ze w dziale III ww. ksiegi wieczystej wpisane s3:
a) inny wpis — zakaz zbywania lub obcigzania,
b) roszczenie o przeniesienie wlasnoéci na rzecz A. D. (1),

¢) inny wpis-wszczecie egzekucji z nieruchomoséci w sprawie o sygn. akt KM 182/16 prowadzonej przez Komornika
L. J., na rzecz wierzyciela M. K.,

d) dwie nierozpoznane dotad wzmianki o wszczeciu egzekucji, z dnia 23 wrze$nia 2016 r. oraz 19 grudnia 2016 .
K. W. o$wiadczyl, ze w dziale IV ksiegi wieczystej wpisane sa:

a) hipoteka przymusowa w kwocie 557.585,65 zl na rzecz M. K., zabezpieczajaca nalezno$¢ objeta tytulem
wykonawczym stanowigcym podstawe wpisu,

b)hipoteka przymusowa w kwocie 554.740,35 zt na rzecz M. K., zabezpieczajaca nalezno$¢ gléwna, odsetki i inne
koszty wskazane w postanowieniu stanowiacym podstawe wpisu, nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym XII NC
52/16.

K. W. o$wiadczyl rowniez, ze w dziale powyzsza ksiega wieczysta jest wolna od wzmianek o innych wnioskach apelacji,
kasacji oraz ostrzezen o niezgodnoSci treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

K. W. oéwiadczyl nadto, ze:

1) prawo wlasno$ci opisanej wyzej nieruchomosci spdtka nabyla na podstawie o§wiadczenia o obcieciu udzialéw oraz
umowy przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci i ruchomos$ci w wykonaniu zobowigzania z 2015 r.,

2) zapewnia, iz opisana nieruchomo$¢ nie jest obcigzona innymi niz opisane wyzej prawami rzeczowymi, nie stanowi
przedmiotu praw lub roszczen oso6b trzecich, poza opisanymi powyzej, a wobec sp6lki nie toczy sie zadne postepowanie
uniemozliwiajace dokonanie niniejszej czynnoSci oraz zapewnia, ze wszystkie obcigzenia nieruchomosci wykazane w
treéci ksiegi wieczystej wygasly.



Strony umowy o$wiadczyly, ze spolka (...) sp. z o.0. z siedziba w P. oraz K. W. zawarli dnia 16 marca 2015 r.
przedwstepna umowe sprzedazy objeta aktem notarialnym rep. (...), zgodnie z treécig ktorej spodtka (...) sp. z o.o.
zobowigzala sie sprzeda¢ K. W. miedzy innymi prawo wlasnoéci nieruchomosci gruntowej objetej KW nr (...) za cene
300.000 z} a K. W. powyzsza nieruchomo$¢ za ustalong cene zobowiazal sie kupié, nastepnie dnia 17 grudnia 2015 r.
przeniost prawa i obowiazki wynikajace z tej umowy przedwstepnej na rzecz K. K., a ktora nastepnie 19 stycznia 2016
r. przeniosta prawa i obowigzki wynikajace z tej umowy przedwstepnej na rzecz A. D. (1) protokolem objetym aktem
notarialnym Rep. (...) (§ 1 umowy).

K. W.wimieniu (...) sp.zo0.0. zsiedziba w P. o§wiadczy}l, Ze reprezentowana spotka sprzedaje A. D. (1) prawo wlasnos$ci
przedmiotowej nieruchomosci, a A. D. (1) o$wiadczyl, Ze ww. nieruchomo$c¢ kupuje ze te cene (§ 2 umowy).

A. D. (2) o$wiadczyl, ze zaplacit sprzedawcy przed zawarciem niniejszej umowy cala cene w kwocie 300.000 zt co K.
W. wimieniu (...) sp. z 0.0. z siedzibg w P. potwierdzil (§ 3 umowy).

A. D. (1) o$wiadczyl, ze jest mu znany stan faktyczny i prawny przedmiotu umowy i nie wnosi do niego zadnych
zastrzezen. Strony umowy o$wiadczyly, ze przedmiot umowy znajduje sie juz w posiadaniu strony kupujacej (§ 4
umowy).

Dowéd: akt notarialny nr 36/2017 (k. 11-15), akt notarialny nr (...) (k. 16-22), zeznania powodki K. D. (1) (k. 149),
cze$ciowo zeznania pozwanego A. D. (1) (k. 187-188)

Powddka wplacita pozwanemu kwote 10.000 zl tytulem zadatku, ktory nie zostal jej zwrdcony przez pozwanego.
Bezsporne

Po podpisaniu umowy przedwstepnej okazalo sie, ze nieruchomo$¢ nie jest podlaczona do kanalizacji miejskiej,
natomiast znajduje sie na niej szambo. Po podpisaniu rzeczonej umowy u pozwanego zorganizowane zostalo
spotkanie, na ktorym D. D. (1) w obecnoéci §wiadkow przyznala, Ze dom nie jest podlaczony do kanalizacji i przyznata
sie do tego, ze wprowadzila pow6dke w blad co do tej okolicznoSci, za co przeprosita powodke.

Dowdd : zeznania $wiadka J. K. (1) (k. 113-114), zeznania powddki K. D. (1) (k. 149) oraz cze$ciowo: zeznania Swiadka
D. D. (1) (k. 114-115) i zeznania pozwanego A. D. (1) (k. 187-188)

Pismem z dnia 23 sierpnia 2017 r. powo6dka wystosowala do pozwanego o$wiadczenie o odstgpieniu od zawarcia
umowy przyrzeczonej zawartej z pozwanym w dniu 3 stycznia 2017 r. wobec niespelienia warunkoéw umowy przez
pozwanego i nieprzedstawienia dokumentow niezbednych do wykreslenia z ksiegi wieczystej istniejacych wpiséw w
dziale III i IV. Powd6dka wskazala, ze w ksiedze wieczystej pojawil sie bowiem nastepny wpis i powiekszyla sie liczba
egzekucji. Jako powdd odstapienia od umowy powddka podala, wprowadzenie jej w blad, poprzez poinformowanie
przed zawarciem umowy przedwstepnej, iz dom polozony przy ul. (...) jest podlaczony do kanalizacji. Po podpisaniu
umowy przedwstepnej okazalo sie natomiast, ze dom posiada szambo i nie ma w przeciagu nastepnych lat mozliwoéci
podlaczenia go do kanalizacji. W uwagi na powyzsze, powodka wskazala, ze zada zwrotu podwojnego zadatku w kwocie
20.000 zl na rachunek (...) w terminie 7 dni od doreczenia tego pisma pod rygorem skierowania sprawy na droge
sadowa.

Pismo powyzsze zostalo odebrane przez pozwanego w dniu 7 wrze$nia 2017 1.

W odpowiedzi na powyzsze pozwany zarzucil powddce brak jakiegokolwiek wspdldzialania, ktére mialoby zmierzac
do zawarcia umowy przyrzeczonej przedmiotowej nieruchomosci. W dalszej kolejnosci pozwany zarzucil powddce
uchylanie sie od skutkéw zawarcia umowy przedwstepnej objetej ww. nieruchomo$cia. Zdaniem pozwanego, to
wskutek braku stawiennictwa pozwanej u notariusza przez powo6dke nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. W
ocenie pozwanego zachodzi koniecznos¢ uregulowania przez pow6dke wynagrodzenia za bezumowne korzystanie w
jego nieruchomoéci. W zwigzku z tym pozwany zazadal zaplaty przez pow6dke kwoty 20.000 zl.



Dowdéd: o$wiadczenie z dnia 23 sierpnia 2017 r. z potwierdzeniem nadania i odbioru(k. 23-25), pismo pozwanego
z dnia 15 wrze$nia 2017 r. (k. 26), zeznania powodki K. D. (1) (k. 149)

W dacie zawierania umowy przedwstepnej w dziale IV ksiegi wieczystej nr (...) wpisane byly 2 hipoteki na rzecz M.
K. w kwocie 557.585,65 7t i 554.740,35 zt. Zadna z tych hipotek nie zostala wykre§lona do chwili obecnej. Z kolei w
dziale ITT ww. ksiegi wieczystej pod numerem (...) wpisany byt zakaz zbywania lub obciazania nieruchomosci wpisany
19 czerwca 2015 r., pod numerem wpisu 6 widniata informacja o wszczeciu egzekucji z przedmiotowej nieruchomosci
w sprawie o sygnaturze akt KM 182/16 wpisana 18 kwietnia 2016 r. oraz o przylaczeniu sie do tej egzekucji wierzyciela
w sprawie o sygn. akt KM 270/16 wpisana 8 marca 2017 r., a takze informacja o przejeciu do prowadzenia egzekucji
z niniejszej nieruchomosci pod sygn. akt KM 453/17 na rzecz wierzyciela M. K.. W dziale III pod pozycja 7 pojawil
sie nawet nowy (nieistniejacy przed zawarciem umowy przedwstepnej) wpis ostrzezenia o niezgodnosci tresci KW z
rzeczywistym stanem prawnym przeciwko prawu wlasnoSci dotychczasowego wlasciciela (M. W., H. W.).

Dowéd : wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) (k. 77-83, 179-185), zeznania powodki K. D. (1) (k. 149) i czeSciowo
zeznania pozwanego A. D. (1) (k. 187-188)

Powodka przez pewien czas posiadala klucze do przedmiotowej nieruchomosci, lecz nie miata wiedzy co jej konkubent
robi w przedmiotowym domu. Nieruchomo$¢ byla natomiast przekazana przez pozwanego w grudniu 2016 r. dla J.
K., nie za$ dla powddki. J. K. dokonal przepisania rachunkéw w A. na siebie.

Dowéd : zeznania powddki K. D. (1) (k. 149), czeSciowo zeznania pozwanego A. D. (1) (k. 187-188)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyszczego6lnionych powyzej dokumentéw oraz zeznan §wiadka D. B.

1), zeznan $wiadka J. K. (1), zeznan powodki K. D. (1) oraz czeSciowo zeznan $wiadka D. D. (1) i pozwanego A. D. (1).

Sad dat wiare w calo$ci zgromadzonym w sprawie dokumentom oraz w/w w pelni wiarygodnym zeznaniom

powdédki i zgloszonych przez nia $wiadkoéw. Jednoczeénie skoro art. 327" § 1 pkt 1 kpe zobowigzuje do
wskazania w uzasadnieniu jedynie faktéw, ktére sad uznal za udowodnione, dowodéw, na ktérych sie oparl, i
przyczyn, dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnoséci i mocy dowodowej, to zbedne juz bylo dalsze
motywowanie przyczyn uznania ww. dowodow za wiarygodne, tym bardziej jeszcze majac na uwadze postulat

zwiezlo$ci uzasadnienia (art. 327" § 2 kpe). Tym samym na mocy art. 243> kpe w/w wiarygodne dokumenty znajdujace
sie w aktach sprawy lub do nich dolaczone stanowily dowody bez wydawania odrebnego postanowienia. Skoro
material dowodowy stanowily opisane wyzej dokumenty, to tym samym z mocy ustawy stanowily one przedmiot
postepowania dowodowego.

Zeznania Swiadka D. D. (1) zastlugiwaly na czeSciowe uwzglednienie, to jest w zakresie, w jakim korespondowaly z
ustalonym w sprawie stanem faktycznym. Nie zaslugiwaly na uwzglednienie zeznania tego Swiadka, w ktérych Swiadek
twierdzila, Ze nie bylo jej zamiarem wprowadzanie nikogo w blad co do rodzaju instalacji sanitarnej wystepujacej na
ww. nieruchomosci. Ww. zeznania nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia, zwlaszcza, ze D. D. (1) w toku przestuchania
przyznala, iz przeprosita powbddke wlaénie za to, ze podczas ogledzin powiedziala jej oraz towarzyszacym jej osobom,
ze na przedmiotowej nieruchomoéci znajduje sie najprawdopodobniej kanalizacja, tym samym przyznajgc sie do

wprowadzenia w blad powodki co do ww. okolicznoéci. Niewiarygodne zatem okazaly sie zeznania D. D., iz w trakcie
ogledzin powiedziala ogladajacym, ze na nieruchomosci jest doprowadzona woda miejska i najprawdopodobniej
kanalizacja, odsylajac ogladajacych z pytaniami w ww. zakresie do swojego wuja, ktory mial mie¢ rzekomo wiedze
w ww. zakresie. Ta ostatnia okoliczno$¢ nie jest w zadnym stopniu ekskulpujaca dla $wiadka. Majac na uwadze

przytoczone wyzej okolicznoéci, wprowadzenie K. D. przez A. D. w blad co do rodzaju instalacji sanitarnej znajdujacej
sie na przedmiotowej nieruchomosci jest wrecz oczywiste. Nie zaslugiwaly rowniez na wiare zeznania $§wiadka, wedlug
ktorych nabywajgc wraz z mezem przedmiotowa nieruchomosé nie sprawdzala, czy jest ona wyposazona w kanalizacje,
czy tez szambo. W ocenie Sadu, trudno dac¢, wiare, ze przy tak powaznej transakcji, jaka jest zakup nieruchomodci,



nabywcy (dorodli, racjonalni ludzie, dbajacy nalezycie o swoje interesy) nie zweryfikowali jaka instalacja sanitarna
znajduje sie na tej nieruchomosci.

Zeznania pozwanego A. D. (1) roéwniez zaslugiwaly na uwzglednienie jedynie w ograniczonym zakresie. Jako
goloslowne, niepoparte zadnym materialem dowodowym, a tym samym niezaslugujace na uwzglednienie nalezy
ocenié zeznania pozwanego co do tego, ze mial on rzekomo widzieé, jak konkubent powddki zaczal sie wprowadzaé do
domu. Tym bardziej wiec pozwany nie wykazal, ze do przedmiotowej nieruchomosci wprowadzata sie powddka (art.
6 ke w zw. z art. 232 kpc). Z tozsamych powodéw nie mogly rowniez zostaé uwzglednione twierdzenia pozwanego, iz
podejrzewa on, ze konkubent powddki znalazt inny dom, dlatego zazadat opuszczenia ceny 0 50.000 zl. Niewiarygodne
okazaly sie twierdzenia pozwanego co do tego, ze sprawa dotyczaca wykreslenia obcigzen w ksiedze wieczystej zostala
przez strony umowy przedwstepnej odlozona w czasie, na co strony mialy sie uméwié ustnie. Okoliczno$¢ ta nie
znalazla potwierdzenia w materialach sprawy. Poza tym, zwazywszy na to, ze umowa przedwstepna zostala zawarta
w formie aktu notarialnego i w takiej samej formie winny by¢ zawarte ewentualne ustalenia zmieniajace, rzekoma
zmiana umowy, na ktéra powoluje sie pozwany w swoich zeznaniach bylaby nieskuteczna. Twierdzenia pozwanego w
ww. zakresie nie znalazly potwierdzenia w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, zatem nalezy przyjac,
ze postanowienia pisemnej umowy stron pozostawaly w mocy. Nie mogly zosta¢ uwzglednione roéwniez twierdzenia
pozwanego co do tego, ze J. K. mial przez 8 miesiecy wykorzystywac lokal bezprawnie, o czym mialaby $wiadczy¢
sporzadzona przez pozwanego dokumentacja zdjeciowa. Takowej bowiem pozwany nie przedstawil i nie wnosit o
przeprowadzenie z niej dowodu. Okoliczno$¢ ta nie zostala zatem w zaden spos6b wykazana przez pozwanego (art. 6
ke w zw. z art. 232 kpc). Sad zauwaza, ze pozwany zawsze moze wytoczy¢ w tym zakresie powodztwo przeciwko J. K.,
a nie przeciwko powodce. Z kolei bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostaja okoliczno$ci powolane przez pozwanego
dotyczace obciazen w ksiedze wieczystej, a mianowicie, ze ich powstanie wigze sie z przestepstwem. Okoliczno$¢ ta z
cala stanowczo$cig nie moze obcigzaé powddki. Poza tym z zeznan pozwanego wynika, ze nabyt on ww. nieruchomo$¢
od te$ciowej, majac $wiadomo$c, ze jest zadluzona, tym samym dzialajac na wlasne ryzyko (k. 187-188).

Na rozprawie w dniu 2 grudnia 2019 r. pelnomocnik powddki cofnal wniosek o przestuchanie §wiadka S. K. (k. 115).

Na rozprawie w dniu 2 grudnia 2019 r. Sad wezwal ponownie w charakterze $wiadka A. K., zakreSlajac w trybie
art. 242 kpc termin na przeprowadzenie tego dowodu do nastepnej rozprawy, pod rygorem pominiecia wniosku
o przeprowadzenie dowodu w razie kolejnego niestawiennictwa $wiadka (k. 115). Réwniez na rozprawie w dniu 2
grudnia 2019 r. Sad zobowiazal pozwanego do dolozenia staran, aby osoba ta stawila sie na termin przestuchania, a
w szczeg6lnosSci do zawiadomienia jej o obowiazku, czasie i miejscu stawiennictwa, pod rygorem ujemnych skutkow
procesowych (k. 115). Postanowieniem wydanym na rozprawie dniu 3 lutego 2020 r. Sad z uwagi na niestawiennictwo
Swiadka pominal dowdd z przestuchania §wiadka A. K. na podstawie art. 242 kpc.

Rowniez postanowieniem wydanym na rozprawie dniu 3 lutego 2020 r. na podstawie art. 235 § 1 pkt 5 kpc Sad pominat
pozostale wnioski dowodowe pozwanego zgloszone w piSmie procesowym z dnia 11 pazdziernika 2019 r. o ponowne
przeshuchanie D. D. (1) w charakterze Swiadka, o przestuchanie §wiadka A. K., o zobowiazanie powo6dki do przedtozenia
umowy nabycia nieruchomosci, o wystapienie o akta ksiegi wieczystej, o przestluchanie §wiadka K. W., o zobowiazanie
do przedlozenia dokumentéw, o dokumentacje lekarska i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy (k.
127). Zmierzaly one bowiem jedynie do przedluzenia postepowania, tym bardziej z racji ponowienie niektérych z nich.
Zwazy¢ w tym kontekScie nalezy, ze pozwany zanim ustanowil zawodowego pelnomocnika (ktérego ustanowit dopiero
pod sam koniec postepowania), wielokrotnie dzialal na przedluzenie postepowania skladajac notorycznie pisma
procesowe bez odpisoéw, czy nie usprawiedliwiajac na czas swojej nieobecnosci, a to i mimo tego, ze Przewodniczacy

pouczal pozwanego o tredci art. 128 § 1 kpc, art. 4 kpc i art. 226 kpc.
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo bylo zasadne w calo$ci.



W niniejszej sprawie powodka K. D. (1) domagala sie od pozwanego A. D. (1) zaplaty kwoty 20.000 z} z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 15 wrze$nia 2017 r. do dnia zaplaty, tj. dwukrotnoSci kwoty, ktéra po zawarciu umowy
przedwstepnej powodka przekazala na rzecz pozwanego tytulem zadatku na poczet ceny zakupu nieruchomosci
gruntowej polozonej w P. przy ul. (...), stanowigcej dzialke o numerze (...) o obszarze 1,1361 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy Poznan-Stare Miasto w P. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Zdaniem powo6dki umowa przyrzeczona
nie doszla do skutku z winy pozwanego, ktory nie wypekil zobowiazan okre§lonych w umowie, a dotyczacych wpisania
go jako wlaéciciela w ksiedze wieczystej oraz przedstawienia wlasciwie wystawionych dokumentéw niezbednych do
wykreslenia z ksiegi wieczystej wszystkich istniejacych wpiséw i wzmianek w dziale IIT i IV oraz niepojawienia sie
nowych, jak rowniez wprowadzil powodke w blad co do stanu faktycznego nieruchomosci (brak kanalizacji).

Pozwany kwestionowal roszczenie co do zasady i wysokoSci. Zdaniem pozwanego, to zachowanie powo6dki przyczynito
sie do niezawarcia umowy przyrzeczonej i to wylacznie powddka ponosi wine za odstapienie od zawarcia umowy
przyrzeczonej. Pozwany kwestionowat bowiem stanowisko powddki co do tego, ze zostala ona wprowadzona przez
niego w blad co do stanu faktycznego nieruchomosci. W toku postepowania pozwany podniost rowniez zarzut
potracenia przystugujacej mu (w jego ocenie) wierzytelnoSci z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez
K. D. (1) z nieruchomosci objetej umowa przedwstepna z dnia 3 stycznia 2017 r., objetej aktem notarialnym REP (...) w
okresie od stycznia 2017 r. do wrze$nia 2017 r. w kwocie 20.000 z z wierzytelnoScig K. D. (1) wynikajgcg z wplaconego
zadatku w kwocie 10.000 zl, wskazujac, iz wierzytelnos¢ ta potraca sie do wysokosci wierzytelno$ci nizszej.

Istota umowy przedwstepnej jest zgodnie z art. 389 § 1 kc zobowigzanie strony do zawarcia w przyszlosci
oznaczonej umowy, okreslanej mianem umowy przyrzeczonej. Umowa przedwstepna powinna okresla¢ co najmniej
istotne elementy umowy przyrzeczonej, treScia czynnoSci prawnej w przypadku umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci bedzie oznaczenie przedmiotu sprzedazy, tj. konkretnej nieruchomosci oraz ceny sprzedazy — art. 389
§ 1 ke w zw. z art. 535 ke. W realiach niniejszej sprawy bezspornym jest, ze przedmiotowa umowa z dnia 3 stycznia
2017 r. zawierala ww. elementy konstrukeyjne.

Podstawe prawng roszczenia powodki stanowil zatem przepis 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 wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstgpié i
otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze zadatek w istocie ma charakter czeSciowego spelienia §wiadczenia (zaplaty ceny
sprzedazy) — w razie zawarcia umowy przyrzeczonej podlega zaliczeniu na poczet ceny. Od zaliczki r6zni sie tym, ze
w razie niezawarcia umowy nie zawsze podlega zwrotowi. Zadatek moze podlega¢ zwrotowi w razie niewykonania
umowy — w przypadkach okreSlonych ustawa lub umowa. Zadatek podlega ponadto zwrotowi w razie zniweczenia
skutkéw prawnych umowy, na podstawie ktorej pierwotnie go zaptacono.

W obliczu powyzszych rozwazan, jak i niespornych ustalen niewatpliwie mozna bylo uznaé wplacong przez powodke
przy zawieraniu umowy przedwstepnej przewidziang w niej wplate jako zadatek. Jak zreszta zwraca sie uwage
w literaturze, najczeSciej specyfika umoéow przygotowawczych nie wplywa na reguly, ktore dotycza dodatkowych
zastrzezenn umownych, zwlaszcza zastrzegania kary umownej i zadatku (tak por. szerzej A. Olejniczak, Komentarz
do art. 390 ke, teza 9). Jak wskazuje sie w judykaturze przewidziane w art. 394 § 1 kc uprawnienie do odstapienia
od umowy bez wyznaczenia dodatkowego terminu i do zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli go sama dala do
zadania sumy dwukrotnie wyzszej nie przystuguje stronie, jezeli do niewykonania umowy doszlo z przyczyny, za
ktora wylacznie odpowiada. Innymi slowy, przeslanka uprawnienia strony odstepujacej od umowy do zachowania
otrzymanego zadatku, a jezeli go sama dala do zadania sumy dwukrotnie wyzszej jest niewykonanie umowy przez
druga strone z powodu okolicznosci, za ktére tylko ona ponosi odpowiedzialno$¢ (por. wyrok SN z dnia 20 stycznia
2016 1., V CSK 293/15, LEX nr 2012114). Zawarte w art. 394 kc okreSlenie "niewykonanie umowy przez jedna ze
stron" jest znaczeniowo zblizone do wystepujacego w art. 390 § 1 ke pojecia "uchylania sie" od zawarcia umowy
przyrzeczonej strony zobowiazanej do jej zawarcia. Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej moze byc
juz sama nieuzasadniona zwloka zobowiazanego. Niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k¢ moze byc



nastepstwem "uchylenia sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 ke), przez ktore nalezy rozumieé takze
sama zwloke zobowigzanego (por. wyrok SN z dnia 30 maja 2006r., IV CSK 66/06, LEX nr 369149). Jak wskazal Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 24 kwietnia 2014 r. (III CSK 319/13, LEX nr 1489252) "uchylanie sie" od zawarcia umowy
przyrzeczonej oznacza zawinione przez strone niewykonanie umowy. Tej stronie, ktéra byta gotowa do zawarcia
umowy przyrzeczonej i wyrazila wobec drugiej strony wole jej zawarcia nie mozna przypisywa¢ uchylania sie od
zawarcia umowy.

Przechodzac do szczegblowych rozwazan wskazac nalezy, iz pomiedzy stronami sporne bylo, ktéra ze stron ponosi
wylaczng odpowiedzialno$¢ za niewykonanie zobowiazania wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy.

Jak natomiast wynika z § 4 rzeczonej umowy strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta po ziszczeniu
sie wszystkich konkretnych warunkéw nie p6zniej niz do 30 czerwca 2017 r., tj. wpisania sprzedawcy jako wlaSciciela
w ksiedze wieczystej i przedstawienia mu przez sprzedawce do umowy przyrzeczonej wlasciwie wystawionych
dokumentéw niezbednych do wykreslenia z ksiegi wieczystej wszystkich istniejacych wpisow i wzmianek w dziale
IIT i IV oraz niepojawienia sie nowych. Tymczasem analiza zgromadzonego w sprawie materialtu dowodowego
doprowadzila Sad do wniosku, ze to pozwany nie wypekil zobowigzan okreslonych w umowie.

Po pierwsze pozwany w dacie zawarcia umowy przedwstepnej nie byl wlascicielem przedmiotowej nieruchomo$ci.
Niezaprzeczalnie dopiero dwa dni po jej zawarciu, na mocy umowy sprzedazy zawartej z K. W., dzialajacym na
rzecz spoOlki (...) Sp. z o0.0. z siedziba w P., stal sie jej wlascicielem, co potwierdza akt notarialny z dnia 5 stycznia
2017 r. Rep A (...). Jak sie okazalo pozwany nie przedstawil takze w zakre§lonym umowa terminie dokumentéw
niezbednych do wykreslenia z ksiegi wieczystej wszystkich istniejacych wpiséw i wzmianek w dziale IIT i IV. Sam
nawet pozwany przyznal, ze zaprzestal czynié¢ starania o wykreslenie stosownych wzmianek w ksiedze wieczystej.
Malo tego w przedmiotowej ksiedze w dziale III pod pozycja 7 pojawil sie nawet nowy (nieistniejacy przed zawarciem
umowy przedwstepnej) wpis ostrzezenia o niezgodnosci treSci KW z rzeczywistym stanem prawnym przeciwko prawu
wlasno$ci dotychczasowego wlasciciela (M. W., H. W.). Nadto z materialu dowodowego zgromadzonego w niniejszej
sprawie nie wynika, aby pozwany wzywal powodke do stawienia sie w celu zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomo4ci.

Zdaniem Sadu zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy nie daje zadnych podstaw do przypisania winy
za niewykonanie zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej powodce, ktéra pismem z dnia 23 sierpnia
2017 r. wystosowala do pozwanego os$wiadczenie o odstgpieniu od zawarcia umowy przyrzeczonej z powodu
niespelnienia wyzej opisanych warunkoéw umowy przez pozwanego oraz wprowadzenia jej w blad przez A. D. poprzez
poinformowanie przed zawarciem umowy przedwstepnej, iz dom potozony przy ul. (...) jest podlaczony do kanalizacji.
Po podpisaniu umowy przedwstepnej okazalo sie natomiast, ze dom posiada szambo i nie ma w przeciggu nastepnych
lat mozliwoéci podlaczenia go do kanalizacji. Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego
pozwany (a wlaSciwie jego zona D. D. (1)) wprowadzila w blad powddke oraz towarzyszace jej na ogledzinach dwie
osoby, w tym znajomego powodki — specjalisty z dziedziny budownictwa co do stanu faktycznego nieruchomosci. W
trakcie ogledzin nieruchomosci D. B. (1) zauwazyl bowiem tzw. grzybek, to jest odpowietrznik szamba, na co zwr6cil
uwage D. D. (1), ktora zapewnila ogladajacych, ze kiedy$ nieruchomo$¢ byta podlaczona do szamba, jednakze na chwile
obecna jest to nieaktualne, bowiem dom jest podlaczony do kanalizacji. Po podpisaniu rzeczonej umowy u pozwanego
zorganizowane zostalo spotkanie, na ktérym D. D. (1) w obecnoSci §wiadkow przyznala, ze dom nie jest podlaczony
do kanalizacji i przyznala sie do tego, ze wprowadzila powddke w blad co do tej okolicznoS$ci, za co przeprosita
powodke. Powyzsze znalazlo potwierdzone zeznaniami samej D. D. (1), ktdra wprost wskazala, ze przeprosita powodke
wlaénie za to, ze podczas ogledzin powiedziala jej oraz towarzyszacym jej osobom, ze na przedmiotowej nieruchomosci
znajduje sie najprawdopodobniej kanalizacja, tym samym przyznajac sie do wprowadzenia w blad powo6dki co do ww.
okoliczno$ci. Bez watpienia zatem na ww. ogledzinach doszto do wprowadzenia w blad powodki przez strone pozwang
co do stanu faktycznego nieruchomoéci. Niewatpliwie rowniez blad ten nalezy ocenié jako istotny.

W ocenie Sadu Rejonowego instalacja sanitarna (a wlaéciwie jej rodzaj) stanowi istotng wlaéciwo$¢ umowy
przedwstepnej. Tym samym powddka pozostawala przy jej zawieraniu w bledzie co do tej cechy nieruchomoéci. Przy



czym blad wywolany przez pozwanego i jego malzonke mial charakter bledu istotnego. Dotyczyl tredci czynno$ci
prawnej, obejmowal cechy istotne przedmiotu sprzedazy, a w konsekwencji rzutowal na dalsze postepowanie z tym
budynkiem i mozliwosci jego eksploatacji. Gdyby za$ powddka znala taki stan rzeczy — w tym aspekcie oceniajac
sprawe rozsadnie- nie zawartaby umowy przedwstepnej. Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci dotyczyta
nieruchomos$ci o innych wlaéciwos$ciach niz nieruchomosé, ktéra powddka miata naby¢.

Pozwany z kolei w toku niniejszego procesu nie zdolal skutecznie wykazac¢, aby powbddka w jakikolwiek sposob uchylata
sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, czy tez przedsiebrala jakiekolwiek czynno$ci zmierzajgce do niezawarcia
przedmiotowej umowy.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad uznal, ze powddka miala prawo, na mocy art. 84 ke, uchylié sie od skutkéw prawnych
zlozonego w umowie przedwstepnej o§wiadczenia woli. Skuteczne uchylenie sie od skutkéw prawnych nastepuje przez
o$wiadczenie zlozone na piSmie w ciggu roku od wykrycia bledu (art. 88 ke). Zgodnie natomiast z art. 77 § 3 ke
jezeli umowa zostala zawarta w innej formie szczegolnej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron wymaga zachowania

takiej formy, jakg ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia; natomiast odstapienie od umowy albo jej
wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem.

Wymogi powyzsze zostaly spelnione, bowiem pisemne oswiadczenie o odstapieniu od umowy zostalo doreczone
pozwanemu w dniu 7 wrzeénia 2017 r. Skuteczne odstapienie od umowy przedwstepnej powoduje, Ze przedmiotowa
umowa byla niewazna, w zwigzku z czym powodka mogla zasadnie domagaé sie zwrotu dwukrotno$ci uiszczonego
zadatku w kwocie 20.000 z} jako §wiadczenia nienaleznego. W zwigzku ze skutecznym uchyleniem sie przez powodke
od skutkéw prawnych oéwiadczenia zlozonego w umowie z dnia 3 stycznia 2017 r. powyzsza czynno$é prawna
jest niewazna z moca wsteczng (ex tunc) tj. od chwili zlozenia wadliwego oswiadczenia woli. Odpadla zatem
podstawa prawna $wiadczenia zatem zadatek wplacony na poczet ceny nieruchomosci, powinien zosta¢ zwrdcony,
jako $wiadczenie nienalezne.

Po odstapieniu od umowy, wierzyciel, ktory otrzymal zadatek, moze go zachowaé, a jezeli wreczyt zadatek, dtuznik
powinien zaspokoié roszczenie wierzyciela o Swiadczenie sumy dwukrotnie wyzszej, niezwlocznie po wezwaniu go do
$wiadczenia przez wierzyciela, poniewaz do okre$lenia wymagalnoSci roszczenia znajdzie zastosowanie art. 455 k.c.,
chyba ze umowa stron lub przepis szczeg6lny stanowia inaczej (Adam Olejniczak komentarz do art. 394 k.c. [w:] SIP
Lex). Tymczasem powddka pismem z dnia 23 sierpnia 2017 r. wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 20.000 z} tytutem
dwukrotno$ci zadatku w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Powyzsze pismo zostalo pozwanemu doreczone w
dniu 7 wrzeénia 2017r. Stad tez termin do zaplaty uplynal z dniem 14 wrze$nia 2017 r., a z dniem nastepnym pozwany
juz op6znial sie ze spelnieniem Swiadczenia.

Wreszcie, nie zastlugiwal rowniez na uwzglednienie zgltoszony przez pozwanego zarzut potracenia wierzytelnosci, ktéra
mialaby mu przystugiwac z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez K. D. (1) z nieruchomoéci objetej
umowa przedwstepna z dnia 3 stycznia 2017 r., objetej aktem notarialnym REP (...) w okresie od stycznia 2017 r. do
wrze$nia 2017 r. w kwocie 20.000 zt z wierzytelnoScig K. D. (1) wynikajacej z wplaconego zadatku w kwocie 10.0000
z}. Racje ma przy tym pelnomocnik pozwanego, wskazujac, iz zarzut potracenia zostal zgloszony prze wejSciem w zycie

przepisu art. 203 (1 )kpc, zatem nie w sprawie niniejszej nie znajduje on zastosowania. Zgodnie natomiast z art. 498
§ 1 ke gdy dwie osoby sa jednocze$nie wzgledem siebie dtuznikami i wierzycielami, kazda z nich moze potraci¢ swoja
wierzytelno$¢ z wierzytelnoSci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci sa pieniadze lub rzeczy tej samej
jakosci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelno$ci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone przed sadem lub
przed innym organem panstwowym. Zgodnie z § 2 tego przepisu wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie
nawzajem do wysokoS$ci wierzytelno$ci nizszej.

W ocenie Sadu, w sprawie niniejszej nie zostalo wykazane przez strone pozwang, by przystugiwala mu jakakolwiek
wymagalna wierzytelno$¢ wzgledem K. D. (1), w tym z tytulu bezumownego korzystania przez powodke z
przedmiotowej nieruchomosci. Bezspornym w niniejszej sprawie bylo bowiem, ze powodka istotnie przez pewien czas
posiadala klucze do przedmiotowej nieruchomosci. Niemniej jednak, nieruchomo$¢ zostala przez A. D. przekazana



konkubentowi powodki J. K. dla niego, nie dla powodki, co przyznal w swoich zeznaniach sam pozwany. Powodka
natomiast nie miala wiedzy co robi J. K. w objetej umowa nieruchomosci. Pozwany nie zdolal natomiast w niniejszym
procesie wykazaé, ze do przedmiotowej nieruchomosci wprowadzala sie powodka (art. 6 ke w zw. z art. 232 kpc).
Wskazaé nalezy, ze powodka nie odpowiada natomiast za czynno$ci faktyczne swojego konkubenta zwiazane z
przedmiotowa nieruchomoscia. Byla zreszta wtedy w zaawansowanej cigzy i poza jedna wizyta na w/w ogledzinach
nie bywala w ogoble na nieruchomoéci, co zresztg przyznal sam pozwany.

W realiach niniejszej sprawy nalezy przyja¢, zgodnie zreszta ze stanowiskiem pelnomocnika powddki (k. 188), ze w
sytuacji, gdy doszto do przekazania przez pozwanego kluczy do przedmiotowego domu powddce (na podstawie umowy
przedwstepnej), powstala w zwiazku z tym sytuacja faktyczna miala charakter zblizony do instytucji uzyczenia, nie zas
bezumownego korzystania. Umowa uzyczenia moze by¢ zawarta w dowolnej formie (ustnej, pisemnej, w formie aktu
notarialnego, takze przez czynnoS$ci konkludentne), a zgodnie z art. 710 k¢ w konsekwencji jej zawarcia uzyczajacy
(komodant) zobowigzuje sie zezwoli¢ biorgcemu, przez czas oznaczony lub nie oznaczony, na bezplatne uzywanie
oddanej mu w tym celu rzeczy. Odnoénie za$ kosztow w §wietle treéci art. 713 ke bioracy do uzywania (komodotariusz)
ponosi zwykle koszty utrzymania rzeczy uzyczonej. W wypadku, gdy czas trwania umowy zostal przez strony oznaczony
(wprost albo w spos6b dorozumiany, a wiec przez wskazanie konkretnego okresu, wyszczegblnienie daty lub inne
okreslenie czasu, np. przez opis zdarzen lub zjawisk przyrodniczych, ewentualnie przez scharakteryzowanie celu
umowy), uzyczenie konczy sie z uplywem tego czasu. Jezeli natomiast czasu trwania umowy nie oznaczono, uzyczenie
gasnie z chwila, gdy bioracy uczynit z rzeczy uzytek odpowiadajacy umowie albo gdy uptynat czas, w ktérym mog}t ten
uzytek uczynic.

Niezaleznie od powyzszego, pozwany nie zdolal w niniejszym procesie wykaza¢ wysokoSci ewentualnego roszczenia
z tytulu bezumownego korzystania, ktére przedstawil do potracenia z wierzytelnoécia powodki, bowiem Sad na
podstawie art. 235 § 1 pkt 5 kpc pominal wniosek dowodowy pozwanego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego
rzeczoznawcy. Tym samym zarzut potracenia zgloszony przez pozwanego nie mogt zosta¢ uwzgledniony.

Co wiecej, Sad negatywnie ocenia w/w postawe procesowa pozwanego, ktory wielokrotnie przejawial zachowania

prowadzacego do obstrukeji procesu. Tymczasem zgodnie z art. 4' kpe z uprawnienia przewidzianego w przepisach
postepowania stronom i uczestnikom postepowania nie wolno czyni¢ uzytku niezgodnego z celem, dla ktorego je
ustanowiono (naduzycie prawa procesowego). Nie zaslugiwalo na aprobate chociazby powolywanie sie pozwanego
na to, ze ,adwokaci sa w stanie zalatwi¢ sprawe poza sadem”, podczas gdy w momencie zlozenia tego
o$wiadczenia pozwany zadnego pelnomocnika nie ustanowil, zawinione przez pozwanego niewskazanie adresu
Swiadka, niestawianie sie na terminy rozpraw bez usprawiedliwienia mimo stosownych pouczen.

Dlatego tez, biorac pod uwage powyzsze rozwazania, uznaé¢ nalezalo, ze powodztwo jako zasadne i udowodnione
zastugiwalo w caloéci uwzglednienie. Wobec powyzszego, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powddki kwote 20.000
z} wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 15 wrzeénia 2017 r. do dnia zaplaty (punkt 1 wyroku).

Od kwoty 20.000 zl na mocy art. 481 § 11 2 k.c. Sad zasadzil odsetki ustawowe za opdznienie od dnia 15 wrze$nia
2017 r. do dnia zaplaty. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz pismem z dnia 23 sierpnia 2017 r. pow6dka wezwala pozwanego do
zaplaty kwoty 20.000 z} tytutem dwukrotnoSci zadatku w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Powyzsze pismo
zostalo pozwanemu doreczone w dniu 7 wrze$nia 2017r. Stad tez termin do zaplaty uplynal z dniem 14 wrzeénia 2017
r., a z dniem nastepnym pozwany juz opdznial sie ze spelnieniem $wiadczenia.

Kosztami procesu Sad obcigzyl pozwanego w calosci i z tego tytulu zasadzit od pozwanego na rzecz powodki kwote
3.917 zk tytulem zwrotu kosztéw procesu (punkt 2 wyroku). Na zasadzona kwote zlozyly sie nastepujace kwoty: 3.600
z} (ustalona na podstawie § 2 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoS$ci radcéw
prawnych - Dz. U. z 2018 r., poz. 265), 17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa i 300 z} tytulem oplaty
sadowej od pozwu.

sedzia Kamil Antkowiak



