Sygn. akt V ACa 397/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Beata Kozlowska

Sedziowie: SA Marzanna Goral

SA Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska (spr.)

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. W.

przeciwko J. W. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 17 lutego 2016 r., sygn. akt I C 214/15

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od J. W. (1) na rzecz A. W. kwote 5.400 (piec tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu
kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSA Marzanna Goéral SSA Beata Kozlowska SSA Katarzyna Jakubowska-Pogorzelska

Sygn. akt V ACa 397/17

UZASADNIENIE

Powodka A. W. wniosla o zasadzenie od J. W. (1) kwoty 90.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 3 grudnia
2014r. do dnia zaplaty z tytulu zwrotu podwdjnej kwoty zadatku wplaconego przy zawarciu przedwstepnej umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 19 grudnia 2014 roku Sad Okregowy Warszawa — Praga w
Warszawie uwzglednil zadanie pozwu orzekajac, ze pozwana J. W. (1), w terminie dwoch tygodni powinna zaplacic
powbddce A. W. kwote 90.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 03 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty oraz kwote
1.125,00 zl tytulem zwrotu kosztow postepowania albo wnie$é w tym terminie do tutejszego Sadu sprzeciw.



W sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie pod powo6dki kosztow procesu
wedlug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wskazujac, ze do zawarcia umowy sprzedazy nie
doszlo z przyczyn, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi powddka.

Wyrokiem z dnia 17 lutego 2016 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie zasadzil od pozwanej J. W. (1)
na rzecz powddki A. W. kwote 90.000,00 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 03 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty,
oddalajac zadanie nadania wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalnoéci oraz zasadzil od pozwanej J. W. (1) na
rzecz powodki A. W. kwote 8.117,00 zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 23 wrze$nia 2014 roku powodka A. W. i pozwana J. W. (1) zawarly, w formie aktu notarialnego, przedwstepna
umowe sprzedazy nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny nr (...) skladajgcy sie z dwdch sypialni, salonu, kuchni,
holu, lazienki i wec o powierzchni uzytkowej 71,12 m2, polozonego na sibdmej kondygnacji budynku przy ulicy (...)
w W., dzielnicy B., dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VI Wydzial ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), a takze udzial wynoszacy 1/274 czeSci w stanowiacej odrebna nieruchomoéc
lokalu niemieszkalnym — garazu nr (...), objetej ksiega wieczysta KW Nr (...) Sadu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie VI Wydzial ksiag Wieczystych. W § 1 ust. 1 pkt d i pkt e tej umowy pozwana o$wiadczyla, ze
dzial IV ksiegi wieczystej nr (...) jest wolny od wpiséw, nie odnotowano zadnych wzmianek o wnioskach w dzialach
powyzszej ksiegi, a w jej § 1 ust. 3 pkt e o§wiadczyla, ze nieruchomosé jest wolna od innych dlugbéw i obcigzen oraz
roszczen osob trzecich, w tym nieujawnionych w ksiedze wieczystej ograniczonych praw rzeczowych, a ponadto nie
zawierano zadnych umoéw skutkujacych ich zbyciem lub obcigzeniem ani nie skladano zadnych o$wiadczen i nie
udzielano pelnomocnictw w tym zakresie. W § 1 ust. 3 pkt. e) pozwana o$wiadczyla, iz przedmiot umowy nie jest
przedmiotem najmu czy uzyczenia, ani toczacego sie postepowania administracyjnego, sadowego, nie istnieja decyzje
administracyjne, orzeczenia sadu oraz prywatne roszczenia osoéb trzecich ich dotyczace lub faktyczne okoliczno$ci
mogace spowodowac ich obcigzenie, ograniczenia w rozporzadzaniu lub korzystaniu, a takze, ze ani z przedmiotowego
lokalu, ani z udzialu w lokalu garazowym nie jest prowadzona egzekucja. W § 3 powyzszej umowy Strony o§wiadczyty,
ze zobowiazuja sie zawrze¢ umowe sprzedazy, moca ktorej J. W. (1) sprzeda w stanie wolnym od dlugéw i obciazen, za
wyjatkiem wyraznie wskazanych, A. W. lokal mieszkalny nr (...) poloZzony w W. przy ulicy (...) za cene 490.000 zl oraz
udzial wynoszacy 1/274 cze$¢ stanowiacego odrebna nieruchomo$¢ lokalu niemieszkalnego — garazu nr (...) za cene
w kwocie 10.000 zl. Strony uzgodnily, ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta do dnia 31 pazdziernika
2014 roku. J. W. (1) o$wiadczyla, ze otrzymala od kupujacej tytulem zadatku kwote 60.000 z} i pokwitowata odbior
tej kwoty. Strony umowy poddaly kwote 60.000 zl skutkom prawnym zadatku wynikajacym z przepisu art. 394 k.c.

W marcu-kwietniu 2014 roku pozwana wraz ze swoim mezem rozpoczela rozmowy z (...) S.A. z siedziba we W.
dotyczace splaty zadluzenia wynikajacego z wyplaconego odszkodowania z tytutu zaprzestania splat rat kredytu przez
pozwana. Powddka nie zostala poinformowana o zobowiazaniu pozwanej wobec (...). Wiedze o tym powddka uzyskala
dopiero pod koniec pazdziernika 2014 roku z wpisu ostrzezenia w ksiedze wieczystej. Pozwana 25 wrze$nia 2014 roku
poinformowala (...) o sprzedazy mieszkania, wnoszac o rozlozenie zadluzenia na raty.

Dowod: email k. 142-143, zeznanie $wiadka J. W. (2) k. 168-169 00:11:43 — 00:42:24;

W dniu 13 maja 2014r. (...) S.A. z siedziba we W. dokonalo wyplaty Bankowi (...) S.A. z siedziba w W. odszkodowania
w kwocie 680.916,15 zt w zwiazku z wypowiedzeniem przez bank umowy kredytu zawartej w dniu 17 maja 2011r.
pomiedzy bankiem, a J. W. (1), J. W. (2) i M. W..

W dniu 27 pazdziernika 2014 roku (...) S.A. z siedziba we W. wystawilo promese, w ktorej zobowigzalo sie do cofniecia
wniosku o ustanowienie na nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) hipoteki przymusowej lacznej, a w przypadku
jej wpisania zobowigzalo sie do zlozenia zezwolenia na jej wykreSlenie, niezwlocznie po odnotowaniu wpltywu kwoty
440.000 zl na wskazany rachunek bankowy tytulem splaty czeSci zobowigzania m.in. pozwanej wobec (...). Promesa
zostala wydana na wniosek J. W. (1) w zwiazku ze sprzedaza lokalu mieszkalnego nr (...) potozonego w W. przy ulicy



(...) i udzialu w hali garazowej i po zawarciu tej umowy. Promesa zawierata blad uniemozliwiajacy wywiazanie sie
(...) ze zobowiazania. Kolejna promesa nie zostalaby wystawiona do 31 pazdziernika 2014 roku. Przedstawiciel (...) i
powodka spotkali sie jeden raz i przeprowadzili rozmowe potwierdzajaca intencje obu stron.

W dniu 21 pazdziernika 2014 roku zamieszczono wzmianke w dziale IV ksiegi wieczystej KW Nr (...) prowadzonej dla
lokalu objetego przedwstepna umowa sprzedazy o wniosku Towarzystwa (...) S.A. z siedziba we W. o wpisanie hipoteki
przymusowej lacznej w kwocie 696.711,15 zl na zabezpieczenie wierzytelnoSci objetej nakazem zaplaty w postepowaniu
upominawczym z dnia 19 sierpnia 2014 roku, wydanym przez Sad Okregowy we Wroclawiu w sprawie o sygn. akt I
Nc 631/14.

W dniu 22 pazdziernika 2014 roku pozwana zwrdcila sie do (...) z wnioskiem o cofniecie wniosku o wpis hipoteki,
argumentujac, iz uniemozliwi to sprzedaz nieruchomosci.

O wyzej opisanym wpisie wzmianki do ksiegi wieczystej nieruchomosci objetej umowa przedwstepna powddka
dowiedziala sie dnia 27 pazdziernika 2014 roku. W zwigzku z wpisaniem wzmianki, powddka zwrdcila sie do pozwanej
o wyja$nienie tej sprawy. Pozwana zwrdcila sie z prosba do powddki, o przedluzenie terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej o jeden miesigc, na co powodka nie wyrazila zgody. Pozwana uzasadniala, iz termin ten wynika z
konieczno$ci ponownego wystawienia promesy przez (...) i cofniecia wnioskéw o ustanowienie hipoteki. Ostatecznie
do porozumienia nie doszto i umowa przyrzeczona nie zostala zawarta.

Pismem z dnia 31 pazdziernika 2014 roku powo6dka o$§wiadczyta pozwanej, ze odstepuje od umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego oraz udzialu w lokalu garazowym, podajac, iz podstawa odstapienia jest niewykonanie umowy przez
pozwang, polegajace na niewywigzaniu sie z §3 przedwstepnej umowy sprzedazy poprzez sprzedaz w stanie wolnym
od dlugow i obciazen, gdyz w ksiedze wieczystej KW NR (...) pojawila sie wzmianka o obcigzeniu nieruchomosci
hipoteka. Pismo to za po$rednictwem emaila zostalo doreczone pozwanej 31 pazdziernika 2014 roku. Tego samego
dnia pow6dka nadata pismo listem poleconym, ktory zostat doreczony dnia 17 listopada 2014 roku. Powodka odstapita
od umowy, gdyz nabylaby nieruchomo$¢ obciazona, bez gwarancji wystawienia promesy, ktéra w dostatecznym
zakresie zabezpieczalby interes powddki.

Pismem z dnia 17 listopada 2014 roku powodka zazadata zwrotu wplaconego przez nig zadatku w podwdjnej wysokos$ci
tj. kwoty 120.000 zl, wyznaczajac termin 3 dni liczonych od momentu doreczenia pisma. Pismo to za poSrednictwem
emaila zostalo doreczone pozwanej dnia 17 listopada 2014 roku. Tego samego dnia powodka nadala pismo listem
poleconym.

Pozwana w dniu 20 listopada 2014 roku przelala na wskazane przez powodke konto bankowe kwote 30.000 zi
wskazujac jako tytul przelewu zwrot potowy wysoko$ci wplaconego zadatku.

W listopadzie 2014 roku pozwana przeniosla prawo wlasnos$ci nieruchomosci na rzecz (...) S.A. z siedziba we W..
Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o zlozone dokumenty oraz dowdd z przestuchania pozwane;.

Jednocze$nie Sad Okregowy odmoéwit wiarygodno$ci zeznaniom §wiadka M. Z. co do tego, iz gdyby doszlo do zawarcia
umowy w terminie przewidzianym przez strony, (...) wywiazaloby sie ze swojego zobowigzania, wskazujac, ze zgodnie z
zasadami do$wiadczenia zyciowego, w zwigzku z bledem w promesie, (...) nie mialo podstaw do takiego zachowania sie
i nie musialoby wywiazywac sie ze zobowigzania. Nadto w zakresie wiarygodno$ci zeznan tego Swiadka Sad Okregowy
mial na uwadze, iz nie byt on umocowany do skladania tego rodzaju o§wiadczen w imieniu (...).

Sad Okregowy nie dat wiary zeznaniom $§wiadka J. W. (2), w zakresie informowania powd6dki o dzialaniach pozwanej
i jej meza zwigzanych z ich zadluzeniem wobec (...), uznajac te twierdzenia za niezgodne z pozostalym materialem
dowodowym i zasadami do§wiadczenia zyciowego. Pozwana i jej maz, ktory uczestniczyt w rozmowach z powddka,
pomimo prowadzenia rozmoéw o sposobie splaty zobowiazania wobec (...) od co najmniej marca-kwietnia 2014 roku,
nie poinformowali powo6dki o tej znacznie przekraczajacej warto$¢ nieruchomosci wierzytelnosci wzgledem (...). Nie



uczynili tego ani przed zawarciem umowy przedwstepnej, ani po jej zawarciu, ani tez po zlozeniu wniosku o wpis
hipoteki i ujawnionym wpisie ostrzezenia o tym wniosku, mimo, iz o wniosku wiedzieli od dnia 22 pazdziernika
2014 roku. Zatem stwierdzenie, ze powbddka byla informowana o dzialaniach pozwanej i jej meza odnosié¢ sie moze
jedynie do tych dzialan, ktére musialy by¢ powddce ujawnione po ustaleniu przez nig 27 pazdziernika 2014 roku, ze
nieruchomo$¢ moze by¢ przedmiotem zabezpieczenia zobowiazan pozwane;j. Z emaila zalaczonego przez pozwana (k.
142) wynikalo, ze o wpisie ostrzezenia wiedziala juz 22 pazdziernika 2014 roku, a nie w dniu 27 pazdziernika 2014r.
jak zeznala podczas przestuchania.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznat powbdztwo za uzasadnione w oparciu o art. 394 § 1 k.c., zgodnie
z ktorym w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to
znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go data, moze zada¢ sumy dwukrotnie

WYZSZe€]j.

Poniewaz strona pozwana nie zrealizowala zobowigzan okreSlonych w paragrafie 3 umowy przedwstepnej,
uzasadnione bylo zadanie zwrotu powbdce zadatku w podwojnej wysokoSci. Pozwana zobowigzala sie bowiem do
sprzedania nieruchomos$ci w stanie wolnym od dlugéw i obcigzen. Co wiecej, wprowadzila ona powodke w blad,
nie informujac jej o fakcie i wysoko$ci swoich zobowigzan, wiedzac o nich juz od marca — kwietnia 2014 roku. W
akcie notarialnym zlozyla przy tym o$wiadczenie, ze przedmiot umowy nie jest przedmiotem najmu czy uzyczenia
ani toczacego sie postepowania administracyjnego, sagdowego, nie istnieja decyzje administracyjne, orzeczenia sadu
oraz prywatne roszczenia osob trzecich ich dotyczace lub faktyczne okolicznoéci mogace spowodowacé ich obcigzenie,
ograniczenia w rozporzadzaniu lub korzystaniu, a takze, ze ani z przedmiotowego lokalu, ani z udzialu w lokalu
garazowym nie jest prowadzona egzekucja.

Powodka sama uzyskala wiedze o niebezpieczenstwie obcigzenia nieruchomosci dopiero ze wzmianki o wpisie
ostrzezenia. Przedmiot umowy dotkniety byl zatem wada prawna, o ktorej powodka nie wiedziala w chwili zawarcia
umowy przedwstepnej. Pozwana, ktéra miala te wiedze, w terminie wskazanym przez strony nie doprowadzila do
usuniecia tej wady. Réwnoczesnie pozwana nie wykazala, aby przyczyna uchylenia sie od zawarcia umowy z pozwana
byta zla wola powodki wyrazajaca sie w odmowie zmiany terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Powodka, co prawda
nie zgodzila sie na przedtuzenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, ale w okoliczno$ciach braku wiarygodno$ci
pozwanej oraz braku pewnosci co do ostatecznego usuniecia wady nieruchomosci, zachowanie powodki bylto zgodne
z zasadami wspolzycia spolecznego. Ponadto ustalenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej objete jest swoboda
umoé6w i powodka nie musiala godzic sie na przesuniecie tego terminu o miesiac, tym bardziej, ze sytuacja zwigzana
z wpisem ostrzezenia mogla by¢ przez pozwana spodziewana i przewidywana. Rola pozwanej, zgodnie z przyjetym
zobowigzaniem bylo doprowadzenie do zwolnienia obcigzenia nieruchomosci, ktérej to roli pozwana nie sprostala.
Pomimo podjetych ostatecznie préb zwolnienia obciazenia nieruchomosci, ich fiasko nie moglo obciazaé powodki.
Pozwana od samego poczatku wprowadzajaca powodke w blad co do wlasciwosci sprzedawanego prawa, ponosi
wylaczna odpowiedzialno$é za niezrealizowanie umowy przedwstepnej, poprzez zawarcie umowy przyrzeczonej. Z
okoliczno$ci sprawy wynikalo, ze gdyby nieruchomos$¢ nie byta obcigzona, to powddka przystapilaby do zawarcia
umowy, tym bardziej, ze zaangazowala znaczne Srodki w formie zadatku.

Sad Okregowy wskazal przy tym, Ze zadaniem umowy przedwstepnej jest stworzenie prawnych gwarancji dla
zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli uptynat okresSlony w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci termin,
ktory zostal zastrzezony dla zawarcia umowy w ten sposob, ze zobowigzanie przyrzekajacego zakup nieruchomosci
zostalo uzaleznione od dokonania przez przyrzekajacego sprzedaz nieruchomosci, ze nieruchomosé bedzie wolna
od okreslonych obciazen, i ten warunek nie zostal przez niego speliony, to umowa ta stala sie jednostronnie
zobowigzujaca. Przyrzekajacy sprzedaz nieruchomosci nie moze wiec domagacé sie wykonania umowy przedwstepne;j
przez zawarcie umowy przyrzeczonej. Przyrzekajacy zakup nieruchomosci nie moze byé¢ zobowigzany do zawarcia
umowy przyrzeczonej, bez wzgledu na fakt, czy stan nieruchomo$ci zostanie przez przyrzekajacego jej sprzedaz
doprowadzony do stanu ustalonego w umowie przedwstepnej. Natomiast przyrzekajacy zakup nieruchomosci moze
dochodzi¢ przystugujacych mu roszczen, ktorych Zrédlem jest umowa przedwstepna, co czyni zasadnym, wbrew



odmiennemu stanowisku strony skarzacej, roszczenie strony powodowej. Tym samym Sad Okregowy podzielil
stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 5 listopada 2014r. sygn. III CSK 320/13. Zwrocit przy
tym uwage na fakt, iz zobowigzanie powddki jako zobowigzujgcej sie do kupna nieruchomo$ci zostalo uzaleznione od
dokonania przez pozwana jako zobowiazujacej sie do sprzedazy nieruchomosci, ze bedzie ona wolna od okre§lonych
obcigzen. Warunek ten nie zostal przez pozwana spelniony, poniewaz w dacie, w ktorej miato doj$é do zawarcia umowy
przyrzeczonej, nieruchomos$é bedaca przedmiotem umowy nie byta wolna od obcigzen, bowiem w dniu 21 pazdziernika
2014 r. w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej nieruchomos$ci dokonano wzmianki o wniosku o wpisanie
hipoteki przymusowe;j.

Co prawda sama czynno$¢ zlozenia wniosku o wpis wzmianki nie zalezal od woli pozwanej, jednak okolicznoSci,
ktére spowodowaly zlozenie przez (...) S.A. z siedziba we W. wniosku o dokonanie tej wzmianki nie pozostawaly
poza odpowiedzialno$cia pozwanej, ktéra Swiadomie wprowadzila powodke w blad, nie informujac jej o istnieniu i
wysokosci swoich zobowigzan. Z pelna odpowiedzialno$cia zlozyla o§wiadczenie w akcie notarialnym, ze przedmiot
umowy nie jest przedmiotem orzeczenia sadu, czy roszczenia oséb trzecich. Biorac pod uwage wiedze pozwanej o
roszczeniu (...) S.A. z siedziba we W, jego podstawie faktycznej i prawnej, wysoko$ci kwoty roszczenia, pozwana nie
tylko mogla, ale wrecz powinna przewidzieé, ze spotka ta, z duzym prawdopodobienstwem, podejmie proby obcigzenia
jej nieruchomo$ci hipoteka przymusowa.

W tej sytuacji, zdaniem Sadu pierwszej instancji, powoédka miala prawo do odstgpienia od umowy i skutecznego
zadania zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci.

Poniewaz pozwana otrzymata wezwanie do zaptaty kwoty 120.000 zl w dniu 17 listopada 2014 roku z obowigzkiem jego
spelnienia w terminie 3 dni, zadanie odsetek od dnia 03 grudnia 2014 roku, wobec opdznienia pozwanej, znajdowato
swoja podstawe w przepisie art. 481 k.c.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

Powyzszy wyrok zostal w calo$ci zaskarzony przez pozwana, ktéra wniosla o jego zmiane i oddalenie powodztwa
ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na nieprawidlowym ustaleniu, iz
pozwana od sierpnia 2014r. wiedziala o wydanym przeciwko niej nakazie zaplaty, obraze prawa materialnego w
postaci art. 394 § 1 k.c. poprzez uznanie, iz powodce stuzy wzgledem pozwanej skuteczne i wymagalne roszczenie
o zwrot zadatku w podwdjnej wysoko$ci, w sytuacji gdy o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy zostalo dokonane
przed uplywem terminu do wykonania umowy, a umowa przedwstepna nie doszla do skutku ze wzgledu na dzialania
powddki, obraze procedury polegajaca na oddaleniu wnioskow dowodowych majacych na celu wykazanie kiedy
pozwana dowiedziala sie o wydaniu przeciwko niej nakazu zaplaty, bezzasadnej odmowie wiarygodno$ci zeznaniom
$wiadka M. Z.1iJ. W. (2), dowolnej, a nie swobodnej ocenie materialu dowodowego prowadzacej do nieprawidtowych
wnioskéw, iz zamiarem pozwanej bylo wprowadzenie powddki w blad co do stanu prawnego lokalu, w sytuacji
gdy pozwana pozostawala w usprawiedliwionym przekonaniu, iz (...) nie bedzie robilo probleméw przy sprzedazy
nieruchomoéci.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej jest pozbawiona uzasadnionych podstaw.

Sad Apelacyjny w calej rozciagloSci podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, uznajac, iz sg
one wynikiem prawidlowej oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, bowiem w zaden spos6b nie
uchybiala ona kryteriom okreslonym w art. 233 § 1 k.p.c., to jest zasadzie logicznego rozumowania i do$wiadczenia
zyciowego.

Material dowody zgromadzony w sprawie byl wzajemnie spojny oraz wystarczajacy do dokonania ustalen istotnych
dla rozstrzygniecia.



Sad Apelacyjny nie podziela zarzutu dotyczacego oddalenia wnioskéw dowodowych, majacych na celu wykazanie
kiedy pozwana dowiedziala sie o wydaniu przeciwko niej nakazu zaplaty w sprawie z powodztwa Towarzystwa (...).
Nalezy bowiem zauwazy¢, ze po pierwsze, okoliczno$é¢ ta ostatecznie pozostawala bez znaczenia dla sprawy, skoro
nie budzilo watpliwoéci, iz pozwana nie przekazala powo6dce informacji o okoliczno$ciach faktycznych istotnych z
punktu widzenia mozliwoéci prawidlowego wykonania przez nia umowy przedwstepnej, do czego zobowigzala sie
zgodnie z § 1 pkt. 3 lit. f umowy z dnia 23 wrzesnia 2014r., a mianowicie nie poinformowala powédki o tym, ze w
nastepstwie wypowiedzenia jej umowy kredytu, nastapilo wyplacenie odszkodowania na rzecz banku w wysokoéci
odpowiadajacej kwocie kredytu, w zwigzku z czym ubezpieczyciel stal sie wierzycielem pozwanej na kwote znacznie
przekraczajaca warto$é lokalu, oraz ze w zwigzku z zaistnialg sytuacjg, juz od marca- kwietnia 2014r. pomiedzy
pozwang a Towarzystwem (...) toczyly sie rozmowy na temat splaty zadluzenia przez pozwana. W tych okoliczno$ciach
powinna sie ona spodziewac, ze ubezpieczyciel podejmie dzialania zmierzajace do realizacji przyslugujacego mu
roszczenia, zwlaszcza, ze jak wynikalo z zeznan meza pozwanej J. W. (2) oraz samej pozwanej, nie przedstawili oni
ubezpieczycielowi umowy przedwstepnej zawartej z powddka, co oznacza, ze Towarzystwo (...) nie dysponowalo
wiarygodnymi informacjami na temat znalezienia kupca przez pozwana. Fakt posiadania tak znacznego w stosunku
do wartoéci lokalu zobowigzania, w sytuacji, gdy dlug ten wiazal sie z prawem wlasnosSci lokalu mieszkalnego,
majacego by¢ przedmiotem zbycia, winien skloni¢ pozwana do ujawnienia tych okoliczno$ci nabywcy lokalu juz na
etapie zawierania umowy przedwstepnej. Do$wiadczenie zyciowe wskazuje bowiem, ze tego rodzaju sytuacja mogta
skutkowac podjeciem przez wierzyciela dzialan zmierzajacych do obcigzenia lokalu, a tym samym zagraza¢ interesom
przyszlego nabywcy.

Wobec powyzszego ustalenie, kiedy dokladnie pozwana dowiedziala sie o wydanym przeciwko niej nakazie zaplaty w
sprawie z powodztwa Towarzystwa (...), nie ma istotnego znaczenia, w szczeg6lnoéci w sytuacji bezspornego faktu,
iz w dacie uplywu terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej, pozwana nie mogta zrealizowa¢ swego zobowigzania
polegajacego na przeniesieniu na powddke wolnego od jakichkolwiek obciazen prawa odrebnej wlasnoéci lokalu przy
ul. (...) w W., wobec wczeéniejszego zlozenia przez wierzyciela wniosku o wpis hipoteki przymusowe;j.

Po drugie, w sprzeciwie od nakazu zaplaty wydanym w niniejszej sprawie pelnomocnik pozwanej przyznal, ze o
nakazie zaplaty w sprawie z powbddztwa Towarzystwa (...) pozwana dowiedziala sie w sierpniu 2014r. (k. 87), zatem
p6zniejsze deklaracje pozwanej co do innej daty uzyskania tej wiedzy, zostaly slusznie ocenione przez Sad Okregowy
jako niewiarygodne.

Takze calkowicie niezasadny jest zarzut wadliwej oceny zeznan $wiadkéow M. Z. i J. W. (2). Jego uzasadnienie
stanowi jedynie polemike z oceng zaprezentowana w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, opierajac sie li tylko na
prze$wiadczeniu i subiektywnej interpretacji strony, nieadekwatnej zreszta do argumentéw przytoczonych przez
Sad Okregowy. Tym samym nie moze on prowadzi¢ do skutecznego podwazenia oceny wyrazonej w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku.

Nalezy w tym kontek$cie zwrdcié uwage, ze zeznaniom $wiadka J. W. (2) (meza pozwanej) Sad Okregowy nie dat wiary
tylko w zakresie informowania powddki o dzialaniach zwiazanych z zadluzeniem pozwanej wobec Towarzystwa (...)
przed dniem 27 pazdziernika 2014r., kiedy to sama powoddka z uzyskanego odpisu z ksiegi wieczystej prowadzonej dla
lokalu dowiedziala sie o wzmiance o wniosku, za$§ w pozostalej cze$ci Sad Okregowy uznal te zeznania za wiarygodne. Z
powyzsza ocena nalezy sie zgodzi¢. Opisana przez pozwang emocjonalna reakcja powodki na wie$¢ o wpisie wzmianki
do ksiegi wieczystej na kilka zaledwie dni przed uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej potwierdza
niewatpliwie, iz wpis ten stanowil dla A. W. duze zaskoczenie, co oznacza, ze o powyzszych okoliczno$ciach nie mogta
wiedzie¢ wczesniej.

Odwolujac sie zas do zasad doswiadczenia zyciowego nalezalo dojsé do wniosku, ze gdyby pozwana rzeczywiScie
zamierzala ujawnié¢ powodce okolicznoéci zwiazane z jej zadluzeniem i dzialaniami podejmowanymi przez wierzyciela,
to staloby sie to juz na etapie podpisywania umowy przedwstepnej w dniu 23 wrzeénia 2014r.. Tymczasem w
powyzszej umowie zadnej informacji na ten temat nie zawarto, co wskazuje na watpliwa wiarygodnosé zeznan
Swiadka J. W. (2) oraz pozwanej. Tym samym zgodzi¢ nalezy sie z wnioskiem Sadu Okregowego, iz pozwana



Swiadomie zataila posiadane przez siebie informacje o istotnych z punktu widzenia nabywcy lokalu okolicznosSciach
faktycznych. Niewatpliwie ich ujawnienie nie byto wygodne dla pozwanej, wigzalo sie z ryzykiem, iz potencjalny
nabywca ostatecznie jednak nie zechce zawrze¢ umowy. Duzo latwiejszym rozwigzaniem bylo natomiast przemilczenie
tej okolicznodci, jak najszybsze zbycie lokalu i rozliczenie sie z ubezpieczycielem. W tych warunkach realna byla
nadzieja, iz w krétkim badz co badz okresie, wierzyciel nie podejmie czynno$ci, ktére moglyby ujawnié nabywcy
sytuacje pozwanej. Tym niemniej skutki wyboru dokonanego przez pozwang, nie moga obcigza¢ powodki, dzialajacej
w zaufaniu do o$§wiadczen skladanych przez strone przeciwna w akcie notarialnym.

Jesli za$ chodzi o zeznania Swiadka M. Z. (pelnomocnika (...)), to trzeba zauwazy¢, ze przyznal on, iz promesa
wystawiona przez (...) byla wadliwa i nie mogla by¢ w takiej postaci zrealizowana. Okoliczno$¢ ta zostala uwzgledniona
przez Sad Okregowy w ustalonym stanie faktycznym, ktoéry prawidlowo przy tym ocenil, iz deklaracje ze strony
Towarzystwa (...) oraz §wiadka M. Z. co do mozliwo$ci wystawienia nowej promesy, nie przesadzaja jeszcze o
wywigzaniu sie z tego zobowigzania przez ubezpieczyciela w przyszlo$ci.

Odnoénie samej promesy, ktora zostala zlozona do akt sprawy, to nalezy zwro6ci¢ uwage na fakt, ze zostala ona
wystawiona na rzecz pozwanej, zatem nie rodzita po stronie Towarzystwa zadnych obowigzkéw wzgledem powddki.
Ponadto, nawet wiazace deklaracje ze strony ubezpieczyciela w stosunku do powddki nie mogly zmieni¢ faktu, ze w
dniu, w ktérym mialo doj$é do zawarcia umowy przyrzeczonej tj. 31 pazdziernika 2014r., lokal nie mogl by¢ przez
pozwang zbyty w stanie wolnym od obcigzen, skoro w dniu 21 pazdziernika 2014r. doszlo do wpisania do ksiegi
wieczystej wzmianki o wniosku o wpis hipoteki przymusowej, co przesadza o niewykonaniu umowy przez pozwang.
Zamieszczenie wzmianki wylacza niewatpliwie rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych. Ponadto, jak wynika z art.
29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U.2017.1007 j.t.), wpis w ksiedze wieczystej ma
moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu. Musi to prowadzi¢ do konkluzji, iz skuteczno$c¢ hipoteki
przymusowej zabezpieczajacej interes wierzyciela hipotecznego, rozcigga sie na okres poprzedzajacy dokonanie wpisu
hipoteki. Wprawdzie hipoteka przymusowa na nieruchomosci lokalowej zostala ostatecznie wpisana po dniu 31
pazdziernika 2014r., to jednak wpis ten mial moc wsteczng od dnia 21 paZzdziernika 2014r., a zatem w momencie
uplywu terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej, lokal nie mégl by¢ zbyty powodce w stanie wolnym od obcigzen
na rzecz wierzyciela hipotecznego pozwanej, jakim woéwczas byto Towarzystwo (...).

Sama okoliczno$¢ wreczenia zadatku przy zawarciu umowy przedwstepnej, jak tez jego wysoko$¢ nie budzily
najmniejszych watpliwos$ci. To, iz strony nadaly tej wplacie charakter zadatku, wynikalo wprost z brzmienia § 5 ust.
2 tiret pierwszy umowy, w ktérym zostato okreslone, jakiego rodzaju konsekwencje wigzacé sie beda z niewykonaniem
umowy przez ktoragkolwiek ze stron. Przyjete rozwigzanie stanowilo przy tym powtérzenie regulacji zawartej w art.
394 k.c., 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 zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej.

Nie sposob zgodzi¢ sie ze skarzaca, ktora zawinionego niewykonania umowy przez powddke, upatrywata w braku
wyrazenia zgody na przedluzenie terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej, zwlaszcza ze udzielenia takiego terminu
pozwana oczekiwala wylgcznie w celu uzyskania nowej procesy wystawionej przez Towarzystwo (...).

Tego rodzaju argumentacja wskazuje na oczywista bezzasadno$¢ stanowiska pozwanej, domagajacej sie oddalenia
powddztwa, zwazywszy ze nie mozna uznad, iz po stronie powodki istnial obowiazek przedluzenia terminu na wniosek
pozwanej. Oczekiwanie to zakladaé musialo ustepstwa ze strony powodki w sytuacji, gdy to sprzedajaca nie wywiazala
sie z przyjetego zobowigzania, biorac pod uwage, ze w dniu 31 pazdziernika 2014r. przedmiotowy lokal nie mogl by¢
zbyty w stanie wolnym od obciazen.

Ponadto, formulujac swoje stanowisko, pozwana zdaje sie nie zauwazac, ze zawierajac umowe przenoszacg wlasnosc
lokalu, pow6dka nabylaby go w stanie obciazonym hipoteka w kwocie znacznie przekraczajacej warto$é samego lokalu.



W tych okoliczno$ciach powodka miala wiec prawo uznaé, iz pozwana utracila swoja wiarygodno$é, a transakcja
kupna- sprzedazy obarczona jest zbyt duzym ryzykiem.

Sad Okregowy nie dopuscit sie obrazy prawa materialnego, w szczegblno$ci nie naruszyt art. 394 k.c., trafnie przy
tym uznajgc, ze zostaly spelnione przestanki do odstgpienia od umowy przez powodke i domagania sie od pozwanej
podwdjnej kwoty zadatku wreczonego jej przy zawarciu umowy przedwstepnej wobec niewykonania umowy przez
pozwana.

Odnoszac sie do kwestii skuteczno$ci o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy datowanego na dzien 31 pazdziernika
2014r., wobec zarzutu pozwanej, iz byto to o§wiadczenie przedwczesne, to powolujac sie na treéc art. 61 k.c. zaznaczy¢
trzeba, ze o$wiadczenie nalezy uznaé za skuteczne z chwila dotarcia do drugiej strony w sposéb, ktéry umozliwia
zapoznanie sie z jego trescig. Tymczasem, o$wiadczenie powodki z dnia 31 pazdziernika 2014r. w formie pisemne;j
zostalo doreczone pozwanej po dniu 31 pazdziernika 2014r., za$ forma mailowa miala jedynie charakter notyfikujacy.
Tym niemniej, nawet gdyby o§wiadczenie powo6dki zostalo skutecznie ztozone i doreczone pozwanej w ostatnim dniu
terminu wyznaczonego na zawarcie umowy przyrzeczonej, to w $wietle okoliczno$ci towarzyszacych zawarciu tej
umowy i jednoznacznego okreSlenia przez powddke przyczyn odstgpienia od niej, nie moglo budzié¢ watpliwosci, ze
w ostatnim dniu terminu, to jest 31 pazdziernika 2014r. pozwana nie dysponowala lokalem wolnym od obcigzen,
ktéry moglaby zbyé na rzecz powodki zgodnie z przyjetym na siebie zobowiazaniem, co prowadzi do wniosku, ze
o$wiadczenie A. W. o odstapieniu od umowy bylo zar6wno uzasadnione, jak i skuteczne.

Reasumujgc, powbddztwo zostalo shusznie uwzglednione przez Sad Okregowy w kwocie stanowigcej réznice miedzy
podwdjna wartoscia wplaconego zadatku (2 x 60.000 zl), a suma dobrowolnie zwrécona przez pozwana (30.000 zl).

Od powyzszej kwoty nalezaly sie powddce odsetki ustawowe za opdznienie, wobec bezskutecznego uplywu
zakreS§lonego pozwanej terminu na zwrot, w oparciu o art. 455 k.c. i art. 481 k.c.

Konsekwencja powyzszego bylo oddalenie apelacji pozwanej w oparciu o art. 385 k.p.c., jako pozbawionej
uzasadnionych podstaw.
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