WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 lipca 2015 .

Sad Okregowy we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Grzegorz Kara$

Protokolant: Blazej L6j

po rozpoznaniu w dniu 9 lipca 2015 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa: R. B. i R. B.

przeciwko: P. P.

o zaplate

I. zasqgdza od pozwanego na rzecz powodow kwote 281.000 zl (dwiescie osiemdziesiqt jeden tysiecy
zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 28 marca 2015 r. do dnia zaplaty;

II. zasqdza od pozwvanego na rzecz powodoéw kwote 21.267 zI zwrotu kosztow procesu;

III. zasqdza od pozwanego na rzecz Skarbu Panstiva — Sadu Okregowego we Wroclawiu kwote
292,74 zl (dwiescie dziewiecdziesiqt dwa zlote siedemdziesiqt cztery grosze) tytulem niepokrytych
wydatkéw na tlumacza przysieglego.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 23 pazdziernika 2013 r. powodowie J. B. i R. B. wnie$li o zasadzenie od pozwanego P.
P. kwoty 281.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 20 marca 2013 r. do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztow
postepowania.

Na uzasadnienie swojego zadania powodowie podali, ze w dniu 30 maja 2012 r. zawarli z pozwanym notarialng umowe
przedwstepna dotyczaca przyrzeczenia sprzedazy nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...). Termin zawarcia
umowy przyrzeczonej strony ustalily na 31 stycznia 2013 r. Nastepnie aneksem z dnia 30 stycznia 2013 r. strony
przedtuzyly termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do 21 lutego 2013 r. W dniu 6 czerwca 2012 r. powodowie
uiScili na rzecz pozwanego kwote 140.500 zl tytulem zadatku. Pozwany w akcie notarialnym poddal sie dobrowolnie
egzekucji co do obowiazku zwrotu dwukrotnej kwoty zadatku wraz z naleznymi odsetkami w przypadku odstapienia
przez powodow od umowy w zwiazku z niewykonaniem przez pozwanego obowigzku zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy nieruchomosci objetej umowa przedwstepna z przyczyn, za ktoére ponosi on odpowiedzialnosé.

Do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego.
Doszlo bowiem do zmiany stanu prawnego nieruchomosci poniewaz nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy
przedwstepnej zostala obcigzona hipoteka przymusowa w kwocie 239.990 zl na zabezpieczenie roszczen bylej
zony pozwanego A. P., na podstawie postanowienia Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 14 wrzeénia 2012 r.
(I C 1085/12). Dodatkowo w ksiedze wieczystej zostaly dokonane ostrzezenia o wszczeciu egzekucji w sprawach
KMP 57/12, KMP 70/12 i KMP 102/12. W tym stanie faktycznym pozwany nie moégl przedstawi¢ do sprzedazy
nieruchomoéci zgodnie z umowa przedwstepna tj. bez jakichkolwiek obciazen, praw i roszczen osoéb trzecich za
wyjatkiem wymienionych w § i ust 3 i 4 umowy przedwstepnej. Dodatkowo pozwany nie wywiazal sie ze zobowigzan
okre§lonych w § 5 umowy przedwstepnej bowiem nie przedlozyl promesy (...) Bank (...) S.A. ze w razie dokonania



calkowitej splaty kredytu Bank wyrazi zgode na wykresSleni hipoteki ustanowionej na rzecz banku oraz ze nie
przedstawil zaswiadczenia, ze w budynku nikt nie jest zameldowany.

Wobec niewywigzania sie pozwanego ze zobowiazan wynikajacych z umowy przedwstepnej i nie przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy, powodowie pismem z dnia 28 lutego 2013 r. odstgpili od przedwstepnej umowy
sprzedazy z dnia 30 maja 2012 r. oraz wezwali pozwanych do zaplaty w terminie 5 dni kwoty 281.000 zt stanowiacej
dwukrotno$¢ wplaconego pozwanemu zadatku.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnibést o oddalenie powodztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztow procesu.
Na uzasadnienie swojego stanowiska pozwany zaprzeczyl jakoby do nie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomoé$ci doszlo na skutek okolicznos$ci za ktére ponosi odpowiedzialno$c.

Odnoszac sie do obcigzenia hipotecznego powstalego po zawarciu umowy przedwstepnej podal, ze do wpisu hipoteki
doszlo na skutek okoliczno$ci, od pozwanego niezaleznych tj. od sporéw sadowych, ktore byly przeciwko pozwanemu
prowadzone, w szczegolnosci w powddztwa bylej zony, ktore zostalo wniesione po zawarciu umowy przedwstepne;j.
Pozwany zlozyt wniosek o zmiane zabezpieczenia proponujac jego ustalenie na innej nieruchomosci jednak Sad
Okregowy postanowieniem z dnia 1 marca 2013 r. (I C 1085/12) odméwil dokonania takiej zmiany. W sprawie tej
zostala zasgdzona od pozwanego na rzecz jego bytej zony kwota 162.000 zl. Pozwany podnosit takze ze proponowat
powodom inne zabezpieczenie ich roszczen poprzez wplate czeSci ceny sprzedazy w wysokosci 240.000 zl na
konto depozytowe sadu, na co jednak powodowie nie wyrazili zgody. Pozwany proponowal takze powodom ze
dokona ze swoich §rodkéw wplaty na depozyt sadowy jednak pod warunkiem przedstawienia przez powoddéw jako
kupujacych promesy kredytowej. Pozwany nie posiadal bowiem wystarczajacych $rodkéw a ich pozyczenie bylo
mozliwe tylko prywatnie na krotki czas. Powodowie nie przedstawili takiej promesy wobec czego nie doszlo do
upadku zabezpieczenia. Pozwany podnibsl takze, ze pozostale zajecia egzekucyjne dotyczyly niewielkich kwot i nie
stanowily problemu dla powodéw, strony ustalily w czasie negocjacji, ze komornik uzyskalby zaspokojenie z cze$ci
ceny sprzedazy nieruchomosci. Pozwany podniost wreszcie, ze caly czas dysponuje sporna nieruchomoscia i gotéw
jest ja sprzedaé¢ powodom.

Pozwany podni6st takze inne zarzuty przeciwko zadaniu powoddéw. Odnoszac sie do promesy o wykreSlenie
hipoteki wskazal, ze zaplata ceny sprzedazy na konto (...)spowodowalaby zaspokojenie roszczen banku i skutkowala
wykres$leniem hipoteki. Nadto zgodnie z § 3 umowy przedwstepnej istnienie hipoteki na rzecz banku nie stalo na
przeszkodzie zawarcia umowy przyrzeczonej.

Odnoszac sie do braku zaswiadczenia o braku zameldowania w kogokolwiek w nieruchomoéci, pozwany stwierdzil,
e nie stanowilo to przeslani do odstapienia od umowy z winy sprzedajacego, bowiem poza pozwanym nikt nie byt
w nieruchomoéci zameldowany a akt meldunku nie stanowi obciazenia prawa badz roszczenia osoby trzeciej i nie
stwarza zadnych uprawnien po stronie zameldowanego. Pozwany podniost ponadto, ze powodowie na podstawie
umowy uzyczenia caly czas zamieszkiwali w nieruchomosci i mieli pelng swiadomoéé stanu faktycznego i prawnego
nieruchomoéci. Zarzucil tez, ze obie te przyczyny odstapienia nie byly przedmiotem zarzutéw ze strony powodéw w
czasie spotkan i negocjacji stron.

W ocenie pozwanego rzeczywistg przyczyng dla ktorej nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci byt
brak finansowania zakupu po stronie powodow, ktorzy nie otrzymali kredytu bankowego. Powodowie nie przedlozyli
zadnego dowodu na istnienie Zrédel finansowania zakupu nieruchomoéci, a nie posiadali wlasnych srodkéw na jej
zakup.

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:

Strony w dniu 30.05.2012 r. przed notariuszem B. M. zawarly formie aktu notarialnego przedwstepna umowe
sprzedazy nieruchomo$ci zabudowanej skladajacej sie zzabudowanej dzialki nr (...) o powierzchni 6,1623 ha polozonej
we W. przy ul (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroclawia Krzykéw prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Pozwany



zgodnie z umowa przedwstepna zobowiazat sie do sprzedazy nieruchomosci wolnej od jakichkolwiek obciazen, praw
iroszczen osob trzecich za wyjatkiem opisanych w § 1 ust 3 i 4 aktu notarialnego tj.

« ust 3 — odplatne stuzebnosci drogi koniecznej,
« ust 4 — hipoteka kaucyjna na rzecz (...) Bank (...) S.A. do kwoty 709.500 z}
Ponadto pozwany zobowiazal sie:

» najpdzniej do dnia podpisania umowy przyrzeczonej uzyskac¢ promese Banku (...) na wykreSlenie hipoteki oraz
wskazania aktualnego zadluzenia zabezpieczonego hipoteka,

« do dnia podpisania umowy przyrzeczonej uzyskac od (...) zaswiadczenie o zakonczeniu budowy i braku sprzeciw
organu co do przystgpienia do uzytkowania,

« uzyskaé zaswiadczenie, ze w budynku nikt nie jest zameldowany.

Przyrzeczona umowa sprzedazy miala zosta¢ zawarta do dnia 31 stycznia 2013 r. Strony ustalily Strony ustalily
cene sprzedazy na kwote 1.624.500 zl, ktéra miala by¢ uiszczona dwuetapowo, w pierwszej kolejnosci zadatek w
rozumieniu art. 394 k.c. w wysoko$ci 140.500 zh. Pozostala cze$¢ ceny w wysoko$ci 1.484.000 zl miala zostaé zaplacona
przelewem na rachunek wskazany przez sprzedajacego w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej.
W umowie przedwstepnej pozwany zobowigzal sie w przypadku odstapienia przez powodéw od umowy w zwigzku z
niewykonaniem przez niego obowigzku zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w terminie tj. do 31 stycznia2013r. z
przyczyn, za ktore pozwany ponosi odpowiedzialno$é, zwréci¢ powodom dwukrotno$¢ zadatku tj. kwote 281.000 zt w
terminie 5 dni roboczych od dnia doreczenia przez powodow jako kupujacych oswiadczenia o odstgpieniu od umowy.
W zakresie zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci pozwany dobrowolnie poddat sie egzekucji w trybie art. 777 KPC.

Na podstawie umowy przedwstepnej powodowie wyplacili pozwanemu zadatek w wysoko$ci 140.500 zl. Przelew
zadatku zostal dokonany na rachunek wskazany przez pozwanego, ktory nie byl jednak byl jego rachunkiem lecz
rachunkiem J. P..

Dowéd:

- umowa przedwstepna z dnia 30 maja 2012 r. (k. 9-15);
- okoliczno$¢ bezsporna miedzy stronami;

- polecenie przelewu — k. 23.

W dniu zawarcia umowy przedwstepnej strony zawarlty umowe uzyczenia domu polozonego przy ul. (...) we W.. Moca
tej umowy pozwany uzyczyl powodom do uzywania dom wraz z wyposazeniem od dnia 1 lipca 2012 r. do dnia 31
stycznia 2013 r. Pozwany udzielil zgody powodom na czasowe zameldowanie w nieruchomoéci. Powodowie mocg
umowy mogli korzystaé nieodplatnie z nieruchomosci do czasu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W terminie zakre§lonym w umowie przedwstepnej tj. do dnia 31 stycznia 2013 r. strony nie zawarly umowy
przyrzeczonej. Umowag notarialna z dnia 30 stycznia 2013 r. Strony zawarly aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoéci przedluzajac termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 21 lutego 2013 r.

Dowod:

- aneks do umowy przedwstepnej — k. 17-18;



Po zawarciu umowy przedwstepnej nieruchomos$é bedaca jej przedmiotem zostala obcigzona hipoteka na rzecz osoby
trzeciej — A. P. na kwote 239.990 zl. W ksiedze wieczystej wpisane tez zostalo ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z
nieruchomoé$ci w sprawach 57/12, KMP 70/12 i KMP 102/12.

Dowéd:

- odpis KW (...) — k. 27-34,

- wydruk KW (...) k. 44-55,

- zaSwiadczenia komornika o postepowaniu egzekucyjnym i wysoko$ci zalegloSci —
k. 101-103, 114-116..

Po zawarciu umowy przedwstepnej powodowie skladali zapytania do bankéw o mozliwosci skredytowania zakupu
nieruchomoéci. Nie zawarli umowy kredytowej z zadnym z bankéw. Powodowie posiadali wystarczajace $rodki
finansowe by dokona¢ zakupu nieruchomosci bez jej kredytowania.

Dowéd:
- zeznania powoda — e-protokél z dnia 9 lipca 2015 r. 0:18:45 — 0:42:37,
- dokumentacja kredytowa k. 315-348 i 357-394.

W dniu zakreslonym do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci tj. W dniu 21 lutego 2013 r. powodowie oraz
pozwany stawili sie przed asesorem notarialnym M. F.. Do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci nie doszlo
wobec braku spelnienia wymagan dotyczacych nieruchomoéci a okreslonych w przedwstepnej umowie w sprzedazy
nieruchomo4ci.

Wobec niespelnienia przez pozwanego warunkow przewidzianych w umowie przedwstepnej poprzedzajacych
zawarcie umowy przyrzeczonej aktem notarialnym z dnia 21 lutego 2013 r. powodowie ztozyli o§wiadczenie w postaci
protokotu notarialnego, w ktérym zlozyli oéwiadczenie, ze pomimo stawienia sie stron nie doszlo do podpisania aktu
notarialnego — umowy sprzedazy nieruchomosci ze wzgledu na:

1) zmiane stanu prawnego nieruchomos$ci w stosunku do stanu z dnia podpisania umowy przedwstepnej poniewaz
nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem umowy przedwstepne;j tj.:

a) wpis w ksiedze wieczystej hipoteki przymusowej w kwocie 239.990 zl na zabezpieczenie roszczenia na podstawie
postanowienia Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 14 wrze$nia 2012 r. sygn.. akt I C 1085/12) wpisanej na rzecz
A.P.

b) wpis w ksiedze wieczystej ostrzezen:

+ 0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie KMP 57/12 na rzecz wierzyciela K. P.na podstawie tytulu
wykonawczego — postanowienia sagdu Okregowego we Wroclawiu z dnia 18.11.2011 r. sygn. akt (...),

« 0 przylagczeniu sie kolejnego wierzyciela wszczeciu egzekucji z nieruchomos$ci w sprawie KMP 70/12 na rzecz
wierzyciela A. P.na podstawie tytulu wykonawczego — postanowienia sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia
17.04.2012 r. sygn. akt (...),

« o0 przylaczeniu sie kolejnego wierzyciela wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie KMP 102/12 na rzecz
wierzyciela J. P.i M. P.na podstawie tytulu wykonawczego — postanowienia sagdu Okregowego we Wroclawiu z
dnia 27.06.2012 1. sygn. akt (...),



wobec czego brak jest mozliwoSci przyrzeczonej umowy sprzedazy przedmiotu umowy w stanie wolnym od
jakichkolwiek obciazen, praw i roszczen oso6b trzecich za wyjatkiem opisanych w § 1 ust 3 i 4 umowy przedwstepne;.

2) Niespehienie przez strone sprzedajaca zobowigzan okre$lonych w § 5 przedwstepnej umowy sprzedazy tj. w wobec
faktu, ze sprzedajacy P. P. nie przedlozyl:

a) promesy (...) Bank (...) S.A. ze w razie dokonania calkowitej splaty kredytu Bank wyrazi zgode na wykresleni
hipoteki ustanowionej na rzecz banku wskazujacej jednoczesnie wysoko$¢ zadtuzenia do splaty oraz numer rachunku
bankowego, na ktéry nastgpi¢ ma splata lub bezwarunkowa zgode banku na wykre§lenie tej hipoteki z ksiegi
wieczystej,

b) za$wiadczenia potwierdzajacego, ze w budynku posadowionym na nieruchomosci nikt nie jest zameldowany na
pobyt staly lub czasowy.

Dowod:

- akt notarialny z dnia 21 lutego 2013 r. — k. 24-26,
- odpis KW (...) — k. 27-34,

- wydruk KW (...) k. 44-55

Stajacy pozwany P. P. w dniu 21 lutego 2013 r. zlozyl przed asesorem notarialnym M. F. o§wiadczenie w postaci
protokolu notarialnego, w ktorym oswiadezyl, ze w dniu 21 lutego 2013 r. stawil sie przed notariuszem w celu
zawarcia aktu notarialnego — umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...), ktéra miala zostaé
zawarta w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 30 maja 2012 r. Pozwany oSwiadczyl, ze w zwigzku
z wpisem hipoteki przymusowej na zabezpieczenie roszczenia na podstawie postanowienia Sadu Okregowego we
Wroclawiu z dnia 14 wrze$nia 2012 r. (I C 1085/12) wpisanej na rzecz A. P. wbrew jego woli i wiedzy zlozy! stronie
kupujacej propozycje wplaty kwoty 240.000 zl bezposrednio na konto depozytowe Sadu Okregowego prowadzacego
postepowanie zabezpieczajace, w ktorym zostala ustanowiona hipoteka przymusowa celem zwolnienia nieruchomosci
ztej hipoteki. Propozycja spotkata sie zodmowa strony kupujacej. Nastepnie wzmocnil opisang propozycje ten sposob,
aby cena wplaty za nieruchomoé¢ zostala pomniejszona o kwote 240.000 zl do czasu zwolnienia nieruchomosci z
hipoteki. Propozycja ta spotkala sie rowniez z odmowa strony kupujacej. Wobec odmowy zaproponowal, ze z wlasnych
Srodkow wplaci kwote 240.000 zl na rachunek depozytowy Sadu Okregowego w celu rozpoczecia procedury. Pozwany
o$wiadczyl, ze kupujacy o$wiadezyli, ze kupujacy zgodzili sie na powyzsze rozwigzanie ale zakre§lili maksymalny
termin na wykre$lenie hipoteki przymusowej jako okres maksymalnie czerech miesiecy tj. do dnia 21 czerwca 2013 r.
W zwiazku z tym, ze wykreSlenie hipoteki przymusowej uzaleznione jest od wydania orzeczen przez dwa sady, to Sad
Okregowy, pozwany uznal termin wykres$lenia hipoteki jako niezalezny od jego woli w zwigzku z czym oSwiadcza, ze nie
mogl przystaé na zaakceptowanie tej propozycji i zaakceptowane konsekwencji prawnych i finansowych wynikajacych
z niedotrzymania powyzszego terminu, to jest w szczegélnos$ci co do obowiazku zaptaty dwukrotnej sumy zadatku,
to jest kwoty 281.000 zl na rachunek kupujacych w razie uchybienia temu 4 miesiecznemu terminowi. Pozwany
o$wiadczyl takze, ze kupujacy podniesli trudnoé¢ w otrzymaniu kredytu na zakup domu, poprzez fakt wpisania
hipoteki przymusowej, jako argument uniemozliwiajacy uzyskanie kredytu na zakup nieruchomosci. O$wiadczyt
takze, ze wedlug jego wiedzy wpis hipoteki przymusowej nie stanowi przeszkody dla banku dla udzielenia kredytu, a
jedynym kryterium uzyskania kredytu jest zdolno$¢ kredytowa. Kupujacy nie wykazali w dniu skladania o§wiadczenia,
zadnej formy finansowania zakupu nieruchomos$ci w szczego6lnoéci nie okazano pozwanemu jako sprzedajacemu
umowy kredytowej, promesy udzielenia kredytu lub tez posiadania Srodkéw w wysokoéci odpowiadajacej do zaplaty
ceny sprzedazy. Pozwany oSwiadczyt takze, ze podczas prowadzonych rozméw z kupujacymi przedstawil propozycje
przedluzenia terminu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci do dnia 22.02.2013 r. Propozycja ta
spotkala sie z odmowa kupujacych.



Dowod:
- akt notarialny z dnia 21 lutego 2013 r. — k. 78-80.,

W zwiazku z niespelnieniem wymagan okreSlonych w umowie przedwstepnej i niezawarciem umowy sprzedazy
w terminie, powodowie pismem z dnia 28 lutego 2013 r. poinformowali pozwanego o niespelieniu przez niego
warunkéw wynikajacych z umowy przedwstepnej. W zwiazku z powyzszym zlozyli o§wiadczenie o odstgpieniu od
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomo$ci z dnia 30.01.2013 r. i na podstawie § 4 umowy przedwstepnej wezwali
pozwanego do zaplaty w terminie 5 dni od doreczenia pisma na rachunek wskazany w pi$mie kwoty 281.000 zl
stanowigca dwukrotno$¢ zadatku wraz z odsetkami od dnia 7 czerwca 2012 r. Pismo to zostalo doreczone pozwanemu
w dniu 9 marca 2013 I.

Dowod:
- pismo z dnia 28 lutego 2013 r. wraz z dowodem doreczenia — k. 19-22.

Zadatek nie zostal powodom przez pozwanego zwrdcony. Strony prowadzily negocjacje ugodowe. Strony zawarly
ugode pozasadowa dotyczaca zawarcia przed sadem ugody sadowej. Powodowie zgodzili sie na zmniejszenie swojego
roszczenia i zaplate przez pozwanego kwoty 157.000 zt w 3 ratach pozwany nie splacit powodom zadnej z rat i odmowil
zawarcia ugody sadowej. Ugoda pozasadowa wygasla wobec niesplacenia przez powoda zadnej z rat i odmowy przez
powoda zawarcia ugody sadowe;j.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zlozone przez powodéw bylo uzasadnione i podlegalo uwzglednione w calosci. Powodowie dochodzili
zwrotu podwoéjnego zadatku danego pozwanemu przy zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z
uwagi na fakt, ze do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego.
W dniu wyznaczonym do zawarcia umowy sprzedazy, nieruchomo$¢ nie spelniala warunkéw okre$lonych w umowie
przedwstepne;j.

Na podstawie art. 394 § 1 k.c., 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.

Skutki zastrzezenia zadatku maja zasadnicze znaczenie, jezeli dtuznik nie wykonana umowy z powodu okolicznosci,
za ktore ponosi on wylaczng odpowiedzialno$¢, poniewaz przepis art. 394 k.c. w sposob istotny modyfikuje og6lne
reguly odpowiedzialnosci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan (art. 471 i n. k.c.) oraz
niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych (art. 487 i n. k.c.). Jednak z racji dyspozytywnego charakteru tej
regulacji, kontrahenci moga w umowie odmiennie uregulowaé przestanki skorzystania przez wierzyciela z prawa
zatrzymania zadatku albo Zadania zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej (por. Cz. Zulawska (w:) G. Bieniek, Komentarz,
t. I, 2011, s. 224—225).

Sytuacja prawna wierzyciela odstepujacego od umowy ulega w takich przypadkach wzmocnieniu w ten sposéb, ze:

1) nie ma obowigzku wykazywania, ze ponidst szkode i jaka jest jej wysoko$¢ (inaczej, niz gdyby dochodzil roszczen
na podstawie art. 471 k.c.);

2) nie ma obowigzku wykazywania, ze Swiadczenie utracilo dla niego znaczenie (w umowach niewzajemnych ten fakt
bylby przestanka dochodzenia roszczen z tytulu zwloki dluznika - art. 477 § 2 k.c.);

3) nie ma obowiazku wyznaczania dodatkowego, odpowiedniego terminu do wykonania zobowiazania (w umowach
wzajemnych ten fakt bylby przestanka odstapienia od umowy z powodu zwloki dluznika; art. 491 k.c.);



4) moze zatrzymac wreczony mu przedmiot zadatku (bez konieczno$ci sgdowego dochodzenia odszkodowania i
jego egzekwowania) albo moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej od wreczonej dluznikowi tytulem zadatku (bez
konieczno$ci dowodzenia w postepowaniu sgdowym poniesionej szkody i jej wysokoSci).

W umowie przedwstepnej moga takze zosta¢ zamieszczone dodatkowe zastrzezenia umowne, jak na przyklad:
warunek, termin, kara umowna, zadatek czy prawo odstgpienia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 03 lutego 2011 r.,
sygn. akt I CSK 282/10, Lex numer 798229). Powszechnie przyjmuje sie, ze zastrzezenie zadatku stanowi element
umowy i jest kwalifikowane jako dodatkowe zastrzezenie umowne. Przedmiot wreczony tytulem zadatku stanowi
surogat odszkodowania za niewykonanie umowy (por. T. Dybowski (w:) System prawa cywilnego, t. I, 1985, s. 197—
198; W. Popiotek (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2011, art. 394; Cz. Zulawska (w:) G. Bieniek, Komentarz,
t. I, 2011, s. 227—-228). Jednak zachowanie przedmiotu zadatku lub zwrot jego podwodjnej wartoSci nie stanowia
odszkodowania, a jedynie pehnia te samg funkcje. Ponoszacy odpowiedzialno$é moze zosta¢ obciazony w wiekszym
rozmiarze, niz wynosi szkoda, a nawet dochodzi¢ zwrotu zadatku lub zaplaty podwéjnej jego wysokoSci nawet mimo
braku szkody. Wysoko$¢ zadatku nie zostala uregulowana w sposob szczegélny, a tym samym podlega swobodzie

kontraktowej (art. 353" k.c.).

Przenoszac te ogoélne rozwazania, istotne z punktu widzenia wskazanych przez powoda podstaw prawnych zadania,
na grunt niniejszego postepowania, w pierwszym rzedzie wskazaé nalezy, iz bezspornym w sprawie byla okoliczno$é
zawarcia przez strony umowy przedwstepnej z dnia 30 maja 2012 r. aneksowanej umowa z dnia 30 stycznia 2013 r.
Bezsporny byt takze ustalony przez strony termin zwarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci ustalonej
ostatecznie na 21 lutego 2013 r. Bezspornie takze powodowie wplacili na rachunek wskazany przez pozwanego zadatek
w wysokosci 140.500 zl. Bezspornie w konficu do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci w terminie
do 21 lutego 2013 r. nie doszlo. Sporne pozostawalo natomiast ktéra ze stron umowy przedwstepnej odpowiadala za
nie zawarcie umowy przyrzeczonej oraz czy okoliczno$ci wskazywane przez pozwanego pozwalaja na przyjecie, ze nie
ponosi on odpowiedzialnoSci za nie zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci.

W ocenie sadu w dacie zastrzezonej do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, nieruchomosé
ta nie speliala warunkoéw okreslonych w umowie przedwstepnej przez co niemozliwym bylo zawarcie umowy na
warunkach okreslonych w tej umowie przedwstepnej. Pozwany w dacie zastrzezonej do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie przedstawil powodom nieruchomosci do sprzedazy na skutek okoliczno$ci, na ktoére ponosil odpowiedzialno$c.

Pozwany zgodnie z umowa przedwstepna zobowigzal sie do sprzedazy nieruchomosci wolnej od jakichkolwiek
obcigzen, praw i roszczen oso6b trzecich za wyjatkiem opisanych w § 1 ust 3 i 4 aktu notarialnego tj. odplatnej
shuzebnosci drogi koniecznej i hipoteki kaucyjnej ustanowionej na rzecz (...) Bank (...) S.A. do kwoty 709.500 zl.
Ponadto pozwany zobowigzat sie najp6zniej do dnia podpisania umowy przyrzeczonej uzyskaé¢ promese Banku (...)
na wykreslenie hipoteki oraz wskazania aktualnego zadluzenia zabezpieczonego hipoteka, do dnia podpisania umowy
przyrzeczonej uzyskac od (...) zaswiadczenie o zakonczeniu budowy i braku sprzeciw organu co do przystapienia do
uzytkowania, uzyskac zaswiadczenie, ze w budynku nikt nie jest zameldowany. Przyrzeczona umowa sprzedazy miala
zostaé zawarta do dnia 31 stycznia 2013 1.

Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosSci obligowala strony do zawarcia umowy przyrzeczone;.
Zabezpieczeniem wykonania umowy przedwstepnej i zawarcia umowy przyrzeczonej byl zadatek wyplacony przez
powodow pozwanemu. Poniewaz jednak umowa sprzedazy nieruchomosci nie zostala pomiedzy stronami wykonana
na skutek niespelnienia warunkéw z umowy przedwstepnej, a jednocze$nie nie ona zostala ona przez strony
rozwigzana zgodna wola stron, nalezalo w Swietle art. 304 § 3 k.c. zbada¢, ktdra ze stron ponosi odpowiedzialnosé¢ za
niewykonanie umowy.

Zgodnie z art. 354 § 1 k.c. dluznik zobowigzany jest wykonaé¢ zobowigzanie zgodnie z jego przedmiotem i
tredcia, za$ zgodnie z art. 355 § 1 k.c. obowigzany jest przy tym do zachowania nalezytej staranno$ci. Powodowie
dochowali lojalnoSci kontraktowej, zgadzajac sie na przedluzenie terminu zawarcia umowy koncowej, co mialo shuzy¢



umozliwieniu powodowi uregulowaniu roszczen wobec bylej zony i dzieci i wykre§lenia z hipoteki powstalych po
umowie przedwstepnej obciazen.

W ocenie Sadu w rozpoznawanej sprawie nie zachodzily przestanki z art. 394 § 3 k.c. Przepis ten stanowi, ze w razie
rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo
dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo w skutek okolicznoéci, za ktore zZadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialno$ci, albo za ktore ponosza odpowiedzialno$é obie strony. Jezeli natomiast do wykonania umowy nie
doszlo z przyczyn lezacych po jednej ze stron to stronie tej nie przyshuguje uprawnienie do zadania zwrotu zadatku.

W dniu, w ktérym miala zosta¢ zawarta przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomosé, bedaca przedmiotem mowy,
nie spelniala warunkéw okre$lonych w umowie przedwstepnej, poniewaz zostala obciazona prawami oséb trzecich
tj. bylej zony i dzieci pozwanego. Na nieruchomosci zostala ustanowiona hipoteka przymusowa w kwocie 239.990 z}
na zabezpieczenie roszczenia A. P.. Hipoteka zostala ustanowiona na podstawie postanowienia Sagdu Okregowego we
Wroclawiu z dnia 14 wrze$nia 2012 r. sygn. akt I C 1085/12. Ponadto z nieruchomosci objetej umowa przedwstepna
wszczeta zostala egzekucja w sprawie KMP 57/12 na rzecz wierzyciela K. P., w sprawie KMP 70/12 na rzecz wierzyciela
A. P. i w sprawie KMP 102/12 na rzecz wierzyciela J. P. i M. P.. Wobec obcigzenia nieruchomo$ci i prowadzenia
z niej egzekucji przez wierzycieli pozwanego, nie zostal spelniony podstawowy warunek z umowy przedwstepnej,
nieruchomos$é nie byla wolna od obciazen od jakichkolwiek obcigzen, praw i roszczen osob trzecich za wyjatkiem
opisanych w § 1 ust 3 i 4 umowy przedwstepne;j.

Pozwany podnosil, ze obcigzenie nieruchomoéci na rzecz oséb trzecich nastgpilo nie z jego winy, poniewaz nie
mogl przewidzie¢, ze jego byla zona wstapi z roszczeniem przeciwko niemu i spowoduje obciazenie hipoteczne
nieruchomoéci. W ocenie Sadu to z przyczyn lezacych po stronie pozwanego nie doszlo do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomosci, bowiem to jego problemy z rozliczeniem sie z byla Zong i dzie¢mi spowodowaly
dodatkowe obcigzenie nieruchomos$ci i prowadzenie z niej egzekucji. Nie mozna przy tym obcigza¢ powodow
problemami finansowymi pozwanego. Fakt, ze w chwili podpisania umowy przedwstepnej byla Zona jeszcze nie
wystapila z powoddztwem przeciwko pozwanemu nie oznacza, ze pozwany nie mial wobec niej zobowiagzan, ktore
mogly by¢ dochodzone na drodze sadowej. Pozwany majac zobowiazania wobec zony i dzieci musial liczy¢ sie z
ewentualno$cig dochodzenia roszczen na drodze sadowej. O tym, ze pozwany co najmniej liczyl sie z taka mozliwo$cig
$wiadczy chociazby fakt, ze zazadal wplaty przez powodbéw zadatku na konto osoby trzeciej, prawdopodobnie z
obawy przed mozliwo$cia wszczecia z tej kwoty egzekucji. Nie mozna zatem moéwié, ze wytoczenie powddztwa
przeciwko pozwanemu i zabezpieczenie roszczenia poprzez wpis hipoteki bylo okoliczno$cia od pozwanego niezalezna.
Jeszcze dalej idgcg konsekwencja byl fakt wszczecia egzekucji z nieruchomosci. Pozwany posiadal niesplacane diugi
alimentacyjne fakt nieplacenia alimentow i rozpoczecie egzekucji z nieruchomosci musi by¢ oceniony jednoznacznie
jako okoliczno$¢ przez pozwanego zawiniona i wylacznie jego obciazajaca. Zatem uzna¢ nalezalo, ze w rozpoznawanej
sprawie nie zachodzity okolicznosci okre$lone w art. 394 § 3 k.c. bowiem ani umowa przedwstepna nie zostala przez
strony rozwigzana ani tez niewykonanie umowy nie nastgpilo na skutek okolicznos$ci, za ktére zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialno$ci, albo za ktore ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony.

Bez znaczenia dla obowigzku zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoSci pozostaje fakt, ze pozwany proponowat
powodom alternatywne wzgledem umowy przedwstepnej rozwigzania. Strony laczyla umowa przedwstepna i
powodowie nie musieli godzi¢ sie na inny niz okre$lony w tej umowie sposoéb nabycia nieruchomosci i uiszczenia za
nig ceny. Powodowie nie musieli zatem ani wplacac czeéci ceny na rachunek depozytowy sadu ani splacaé¢ dlugéw
alimentacyjnych pozwanego ani przedstawia¢ pozwanemu promesy kredytowej tak by ten mogl uzyskaé $rodki na
splate swoich wierzycieli. Wskaza¢ nalezy, ze zakup przez powoddw nieruchomosci obciazonej hipotecznie z ktorej
prowadzona jest egzekucja byloby dla powodéw znacznie mniej korzystne niz przy zakupie nieruchomosci wolnej od
praw o obcigzen osob trzecich. Poniewaz taki obowiazek nie wynikal z umowy przedwstepnej dlatego tez powodowie
nie musieli na niego wyraza¢ zgody.

Ponadto pozwany nie spehil innych zobowigzan okre§lonych w § 5 przedwstepnej umowy sprzedazy, a warunkujacych
zakup nieruchomosci przez powodéw, bowiem nie przedlozyl promesy (...) Bank (...) S.A. ze w razie dokonania



calkowitej splaty kredytu Bank wyrazi zgode na wykreslenie hipoteki ustanowionej na rzecz banku wskazujacej
jednocze$nie wysoko$¢ zadluzenia do splaty oraz numer rachunku bankowego, na ktéry nastapi¢ ma splata lub
bezwarunkowa zgode banku na wykre$lenie tej hipoteki z ksiegi wieczystej ani zas§wiadczenia potwierdzajgcego,
ze w budynku posadowionym na nieruchomosci nikt nie jest zameldowany na pobyt staly lub czasowy. Brak
przedstawienia tych dokumentéw powoduje, ze pozwany nie wywigzal sie ze zobowigzan nalozonych umowa
przedwstepna niezaleznie od tego jakie znaczenie dla powodéw jako kupujgcych mialy te dokumenty. Wskazaé
jedynie nalezy, ze uzyskanie wymaganych umowa przedwstepna dokumentéw miato dla powodéw istotne znaczenie,
bowiem uzyskanie promesy banku (...) dawaloby powodom pewno$¢, jaka jest aktualna wysoko$¢ zadluzenia, jakie sa
warunki splaty kredytu zabezpieczonego hipotecznie oraz w jaki sposob wierzytelno$é banku ma zostac zaspokojona.
Natomiast za§wiadczenie o braku zameldowania w nieruchomosci dawalo powodom pewno$é¢, ze nikt nie bedzie roscit
sobie prawa do przebywania w nieruchomosci na podstawie w niej zameldowania.

W ocenie pozwanego rzeczywista przyczyna dla ktérej nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci byt
brak finansowania zakupu po stronie powodéw, ktorzy nie otrzymali kredytu bankowego. Powodowie nie przedlozyli
zadnego dowodu na istnienie Zrdédel finansowania zakupu nieruchomosci, a nie posiadali wlasnych $rodkéw na
jej zakup. Nieistotna z perspektywy odpowiedzialno$ci pozwanego za zaplate zadatku w podwdjnej wysokosSci byta
podnoszona przez pozwanego kwestia rzekomego braku udzielenia kredytu na sfinansowanie zakupu nieruchomosci
przez powodoéw. W tym zakresie Sad dal wiare powodowi, ze posiadal on wystarczajace do zakupu nieruchomosci
srodki wlasne, a zwracanie sie do bankéw w celu obliczenia mozliwos$ci sfinansowania zakupu z kredytu nie byto
réwnoznaczne z bezwzgledna konieczno$cig uzyskania takiego kredytu.

Nadto podkre$lenia wymaga, ze umowa przedwstepna nie obligowala powodéw do przedstawienia promesy banku na
uzyskanie przez nich kredytu ani nawet nie zobowigzywala powodéw do zaplaty za nieruchomo$¢ w dniu jej zakupu.
Strony ustalily ze cena sprzedazy tj. 1.624.500 zl, miala by¢ uiszczona dwuetapowo, w pierwszej kolejnoSci powodowie
wplacili zadatek w wysokoSci 140.500 zl., natomiast pozostala cze$é ceny w wysokoéci 1.484.000 zl miala zostaé
zaplacona przelewem na rachunek wskazany przez sprzedajgcego w terminie 14 dni od dnia zawarcia umowy
przyrzeczonej. Zatem jak wynika z treSci umowy przedwstepnej powod6éw nie obcigzal obowiazek uzyskiwania
promesy kredytowej czy tez przedstawiania pozwanemu Zrddel finansowania zakupu. Pozwany mial obowigzek
przedstawienia do sprzedazy nieruchomo$ci w stanie i na warunkach wskazanych w umowie przedwstepnej, czego nie
uczynil. Wszystko to powodowalo, ze po stronie powodow powstalo uprawnienia do odstapienia od umowy i zadania
zaplaty w podwojnej wysokoéci.

Majac na wzgledzie powyzsze sad oddalil wniosek o przestuchanie $§wiadka K. B., poniewaz miala ona zeznawaé
na okolicznoéci nieistotne z punktu widzenia odpowiedzialno$ci pozwanego a nadto powodowie nie zaprzeczali,
ze wystepowali do bankow skladajac wnioski kredytowe w celu ustalenia mozliwoéci sfinansowania zakupu
nieruchomosci z kredytu

Wobec niewykonania zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej i nie przedstawienia nieruchomoéci do
sprzedazy przez pozwanego, powodowie realizujac swoje uprawnienie z art. 395 k.c. zlozyli pisemne o$wiadczenie o
odstapieniu od umowy przedwstepne;j.

Odstgpienie to zlozone w formie pisemnej bylo skuteczne wobec pozwanego. W odniesieniu do czynnosci tzw.
niweczacych ustawodawca przewidzial w art. 77 § 2 i 3 k.c. reguly odmienne. Ustawodawca zasada uczynil
dokonywanie wypowiedzenia umowy lub odstapienia od niej w formie pisemnej ad probationem, zaréwno w
przypadku gdy umowa byla zawarta w formie pisemnej, jak i innej formie szczegblnej. Natomiast rozwigzanie umowy
wymaga takiej formy, jaka ustawa lub strony przewidzialy w celu jej zawarcia (jezeli umowa zostala zawarta w
innej formie szczegodlnej), a jezeli umowa zostala zawarta w formie pisemnej, jej rozwigzanie rowniez powinno byc
stwierdzone pismem. W odniesieniu wiec do formy pisemnej nie wystepuje w zakresie czynnosci niweczacych problem
formy przypadkowej, to jest sytuacji, gdy strony zawarly czynno$¢ w formie szczegblnej, bez uprzedniego zawierania
pactum de forma, oraz w sytuacji, gdy ustawa nie nakladala na nie takiego obowigzku. Problem ten nie dotyczy
rowniez odstapienia i wypowiedzenia umowy zawartej w innej formie szczegblnej, a jedynie rozwigzania takiej umowy.



Jedynie bowiem rozwiqzanie umowy zawartej w innej formie szczegélnej wymaga zachowania
Jormy, jaka strony przewidzialy dla jej zawarcia. W przypadku zas odstgpienia od umowy lub
Jej wypowiedzenia, niezaleznie od tego, czy zostala zawarta w formie pisemnej czy innej formie szczegoélnej i
niezaleznie od tego, pod jakim rygorem i przez kogo zastrzezonym wymagana byla ta forma szczeg6lna, konieczne
Jjestjedynie zachowanie formy pisemnej ad probationem. Podobnie w wypadku rozwigzania umowy, ktéra
byla zawarta w formie pisemne;j.

Zatem w wypadku zawarcia w formie szczegoblnej przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos$ci, w tym w formie
aktu notarialnego, jedynie rozwigzanie tej umowy za zgoda obu stron wymaga zachowania formy, jaka ustawa lub
strony przewidzialy w celu jej zawarcia, natomiast takiej formy nie wymaga sie tylko od odstgpienia od umowy
albo jej wypowiedzenia; dokonanie tych dwoch czynnoéci prawnych wymaga jedynie stwierdzenia pismem. (vide:
Postanowienie SN z dnia 5 wrzeénia 2008 r. — I CSK 95/08)

Po odstapieniu od umowy, wierzyciel, ktory otrzymal zadatek, moze go zachowaé, a jezeli wreczyt zadatek, dtuznik
powinien zaspokoi¢ roszczenie wierzyciela o S$wiadczenie sumy dwukrotnie wyzszej, niezwlocznie po wezwaniu go
do $wiadczenia przez wierzyciela, poniewaz do okreélenia wymagalno$ci roszczenia znajdzie zastosowanie art. 455
k.c., chyba Ze umowa stron lub przepis szczegdlny stanowia inaczej. W tym samym rzeczy, zadanie powodow zwrotu
zadatki w podwojnej uiszcezonego zaslugiwalo na uwzglednienie (art. 394 § 3 k.c). Powodowie wezwali pozwanego
do zaplaty zadatku w podwoéjnej wysoko$ci pismem z dnia 30.01.2013 r. i na podstawie § 4 umowy przedwstepnej
wezwali pozwanego do zaplaty w terminie 5 dni od doreczenia pisma na rachunek wskazany w pi$émie kwoty 281.000
z} wraz z odsetkami od dnia 7 czerwca 2012 r. Pismo to zostalo doreczone pozwanemu w dniu 9 marca 2013 r., zatem
na podstawie art. 455 k.c. w zw. z art. 481 § 1i 2 k.c., odsetki za opdznienie w platno$ci powodom nalezne byly od dnia
16 marca 2013 r. Poniewaz jednak powodowie o§wiadczeniem zlozonym na rozprawie w dniu 9 lipca 2015 r. zadali
zasadzenia odsetek od terminu p6zniejszego tj. 28 marca 2015 r., dlatego tez data ta zostala uwzgledniona w wyroku
jako poczatek biegu odsetek ustawowych za op6znienie w platnosci.

Na koniec wskaza¢ nalezy, ze pozwany w toku procesu zarzucal, ze powodowie korzystali z nieruchomo$ci nie ponoszac
kosztow z tym zwiazanych. Zarzut ten nie mial jakiegokolwiek znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy bowiem strony
zawarly nieodplatna umowe uzyczenia nieruchomosci i powodowie nie mieli obowiazku zaplaty na rzecz pozwanego
jakiejkolwiek kwoty za okres uzytkowania nieruchomosci na podstawie umowy uzyczenia.

Orzeczenie o kosztach procesu zostalo oparte na art. 98 k.p.c. na zasadzone od pozwanego na rzecz powodéw koszty
skladala sie optata sagdowa od pozwu, uiszczone zaliczki na thumacza oraz koszty zastepstwa procesowego wraz z oplatg
skarbowa od pelnomocnictwa.

Kwota brakujacych wydatkéw pozwany zostal obciazony na podstawie art. 113 u.k.s.c.



