Sygn. akt: I C 314/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 stycznia 2018 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy SSO Rafal Kubicki
Protokolant sekr. sad. Agnieszka Grandys

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2018 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powddztwa M. T.

przeciwko Z. B.iT. B.

o zaplate

I. zasadza solidarnie od pozwanych: Z. B. i T. B. na rzecz powoda M. T. kwote 50.000 (piecdziesiat tysiecy) ztotych
z ustawowymi odsetkami za okres od 27 marca 2014 r. do 31 grudnia 2015 r. i ustawowymi odsetkami za op6Znienie
za okres od 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci,

III. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami,

IV. odstepuje od obcigzania pozwanych kosztami sadowymi, o uiszczenia ktérych powod byt zwolniony.
SSO Rafat Kubicki

Sygn. aktI C 314/17

UZASADNIENIE

M. T. w pozwie zlozonym 30 maja 2017 r. przeciwko T. i Z. B. wniost o zasadzenie od nich solidarnie na jego rzecz kwoty
90.000 z} z ustawowymi odsetkami za op6Znienie za okres od 27 marca 2014 r. do dnia zaplaty i kosztami procesu
wg norm przepisanych, wskazujac w uzasadnieniu, ze w dniu 19 marca 2009 r. zawart z pozwanymi (jako kupujacy)
przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci z terminem zawarcia umowy przyrzeczonej do 19 marca 2014 r., a
przy zawarciu umowy przedwstepnej wreczyl pozwanym zadatek w kwocie 40.000 zl oraz cze$¢ ceny sprzedazy 10.000
zl. Pozwani uchylili sie od umowy przyrzeczonej, wiec powdd dochodzi zwrotu zadatku w podwéjnej wysokosci bez
konieczno$ci uprzedniego odstapienia od umowy przedwstepnej, a nadto czesci ceny w kwocie 10.000 ztk.

. Odpowiadajac na pozew, pozwani wniesli o oddalenie powodztwa

w calo$ci i 0 zasgdzenie kosztow procesu wg norm przepisanych. Wskazali, ze wylgcznie winnym niedojécia do skutku
umowy przyrzeczonej jest powod, poniewaz uprzednio sprzedali mu inna nieruchomoéé, z ktorej cze$¢ ceny mial on
im zaplaci¢ z odroczonym terminem. Powdd nie zaplacil, wobec czego strony zawarly 29.08.2008 r. ugode, moca
ktorej powdd zobowiazal sie wykonaé swoje zobowiazanie poprzez splacenie dlugéw pozwanych u innych oséb. I
tego zobowiazania nie wykonal, wskutek czego jeden z wierzycieli pozwanych wszczal przeciwko nim egzekucje, w
trakcie ktorej doszlo do zajecia komorniczego nieruchomosci bedacej przedmiotem spornej w tej sprawie umowy
przedwstepnej, a tym samym do uniemozliwienia jej sprzedazy powodowi. Ponadto pozwani zakwestionowali fakt,
ze przy zawarciu umowy przedwstepnej powod wreczyt im zadatek 40.000 zt i cze$¢ ceny sprzedazy 10.000 zb. Zapis



taki nie odpowiadal prawdzie i znalazl sie w akcie notarialnym na wyrazne zadanie powoda, w istocie cena ,miala
zostac rozliczona w ramach wezesniejszych zobowigzan przyjetych na siebie pomiedzy stronami, do czego ostatecznie
jednak nie doszlo”.

Pismem przygotowawczym z 4.10.2017 r. powod zaprzeczyl, by dokonywane miedzy stronami transakcje
poprzedzajace date 19.03.2009 r. mialy znaczenie dla tej sprawy. Ugode wykonal w calo$ci — uiScil 14.722,04 zl na
rzecz KRUS, zaplacil pozwanym 8.000 zl w dniu ugody, a nastepnie kwote 28.500 zl w 6 ratach od 10.09.2008 r. do
22.01.2009 1., na co przedlozyl pokwitowania, co lgcznie stanowi 36.500 zl, a wiec wiecej niz wynikalo z ugody. Co do
splaty zadtuzenia sprzedawcoéw w (...) S.A. Oddzial G. wyjaénil, ze zadluzenie to wynikalo z dw6ch umoéw kredytowych
obcigzajacych pozwanych, ponadto doszlo do nastepstwa prawnego po stronie tego banku — nastepca zostat (...) S.A.,
a z przekazanych powodowi przez pozwanych informacji

w postaci wyciaggéw bankowych z rachunkéw bankowych w (...) S.A. wynikalo, ze na dziefi 26.06.2008 r. (zatem
na dwa miesiace przed zawarciem ugody) zadluzenie pozwanych z tych dwoch uméw kredytowych wynosilo lacznie
135.538,89 zl. Po zawarciu ugody powod zaplacil temu bankowi 173.347,40 zl, na co przedlozyl 6 potwierdzen
wplat. Stwierdzil, ze nie sa mu znane przyczyny wszczynania postepowan egzekucyjnych przeciwko pozwanym przez
ww. bank. Zasugerowal, ze moze chodzi¢ o zadluzenie powstale po zawarciu ugody miedzy stronami. Wytknal
przeciwnikom, ze ugoda przewidywala dla obu stron kary umowne na wypadek niewykonania ugody przez druga
strone, a pozwani nie skorzystali z mozliwoSci obciazenia powoda taka kara. Zaprzeczyl, by nie doszlo do zaplaty na
rzecz pozwanych kwot 40.000 zt i 10.000 zl.

Na rozprawie (protokoét k. 166) pozwani podniesli nowe zarzuty:

- zarzut przedawnienia roszczen (zarzut oparty o art. 390 § 3 k.c.) — twierdzac, ze zawezwania do préby ugodowej nie
zmierzaly bezposrednio do zaspokojenia, a jedynie do przerwania biegu przedawnienia,

- zarzut nieodczytania przez notariusza przed podpisaniem aktu przedwstepnej umowy sprzedazy i zapoznania sie z
trescia tego aktu dopiero przy okazji posiedzenia pojednawczego w SR w (...),

- zarzut nieotrzymania od powoda kwoty 15.000 zl w wyniku ugody (pozwany stwierdzil, ze pokwitowanie na te kwote
jest opatrzone jego podpisem, ale on nie wie, w jakich okoliczno$ciach zostal zlozony ten podpis)

Ostatnie dwa z tych zarzutéw pozwani zglosili dopiero w trakcie swych zeznan.

Whiesli o zwrécenie sie do Prokuratury o nadestanie akt 5 Ds. (...) oraz zapowiedzial, ze po wplywie tych akt sformutuje
nowe wnioski dowodowe dotyczace dokumentéw tam zawartych.

Sad ustalil, co nastepuje:

Bezsporne oraz potwierdzone odpisami dokumentow zlozonych przez strony sa treSci o§wiadczen stron skladanych
w formie aktéw notarialnych:

W dniu 2 lipca 2007 r. w Kancelarii Notarialnej I. K. w D. (Rep. A Nr (...)) strony (w tym M. T. dzialajacy w
imieniu wlasnym i brata T. T.) zawarly umowe przeniesienia wlasnosci (po warunkowej umowie z 28.05.2007), ktorej
przedmiotem byly w udzialach po Y2 czesci (przystugujacych pozwanym) nieruchomosci polozone w K., skladajace sie
z dzialek (...) (KW Nr (...) SRw (...)), (...), (KW Nr (...) SR w (...)) i poloZzone w U., skladajace sie z dzialek: (...) (KW
Nr (...) SR w Gizycku), ktorych ksiegi wieczyste zawieraly wowczas wpisy o wszczeciu z nieruchomosci egzekucji

zwniosku (...) S.A. oraz o hipotekach ustanowionych na rzecz (...) S.A. Oddzial G., BSwG., (...) BSw G.iKRUS. Cene
lacznag okreslono na 495.000 zl, z czego sprzedawcy oSwiadczyli, ze juz zostala im zaplacona kwota 205.000 zl, a reszta
ceny w kwocie 290.000 zl zostanie im uiszczona w nastepujacy sposob: 10.000 zt w dniu dzisiejszym i sprzedawcy
niniejszym kwituja jej odbidr, zas kwota 280.000 z} zostanie zaplacona na ich konto bankowe do 31.12.2007 r. Co do
tego ostatniego obowiazku kupujacy poddal sie egzekucji wprost z aktu notarialnego. Jest bezsporne, Ze nie wywigzal
sie z tego obowigzku, co spowodowalo wszczecie egzekucji przeciwko niemu przez sprzedawcow. W dniu 29 sierpnia



2008 r. w Kancelarii Notarialnej I. K. w D. (Rep. ANr (...)) strony (w tym M. T. dzialajacy w imieniu wlasnymibrata T.
T.) zawarly ugode, w ktdrej stwierdzily, ze akt notarialny Rep. A Nr (...) zostal zaopatrzony w klauzule wykonalno$ci na
kwote 280.000 zl oraz ze w zwiazku z zaistnialym sporem co do zaplaty ceny sprzedazy oraz zobowiazan wynikajacych
z omo6wionych wyzej aktéw notarialnych ustalaja wszystkie swoje zobowiazania w nastepujacy sposob: sprzedawcy
zobowiazali sie zlozy¢é wniosek o umorzenie postepowania egzekucyjnego, a M. T. dzialajacy w imieniu wlasnym i
brata T. T., zobowiazal sie wplaci¢ kwoty w wysoko$ciach odpowiadajgcych zadluzeniom sprzedawcéw bezposérednio
na konta wierzycieli sprzedawcow, tj.: na konto KRUS do 18.09.2008 r. 14.722,04 zl, na konto (...) S.A. do 31.12.2009
r. cala kwote zadluzenia wobec banku zabezpieczong opisang wyzej hipoteka lub przeja¢ caly dlug wobec banku w
pelnej wysokoSci, ponadto zobowiazal sie wplaci¢ 25.000 zl sprzedawcom, w tym 10.000 zt do 20.10.2008 r., 5.000
z} do 20.11.2008 r., 5.000 zt do 20.12.2008 1. 1 5.000 zl do 20.01.2009 r. Sprzedawcy o$wiadczyli, ze kwitujag w dniu
dzisiejszym odbidér kwoty 8.000 zti ze kwota 31.246,18 zl zostala wplacona przez M. T. na konto Komornika Sadowego
przy SR w (...) M. W.. Dalej strony obciazyly sie nawzajem karami umownymi po 50.000 zl na wypadek niewykonania
niniejszej ugody.

(odpisy aktéw notarialnych k. 78-86).

W dniu 19 marca 2009 r. w Kancelarii Notarialnej E. M. w O. (Rep. A Nr (...)) strony zawarly przedwstepng umowe
sprzedazy, ktorej przedmiotem byla nieruchomo$¢ (sasiadujace dzialki nr (...), obecnie dziatka nr (...), KW Nr (...))

polozona w K. (gmina G.) o obszarze 7 ha 3983 m®, obcigzona hipotekami na rzecz: (...) S.A., Banku Spéldzielczego
w G., (...) Banku Spéldzielczego w G. oraz Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spolecznego (dalej: KRUS). Pozwani
zobowiazali sie sprzedaz powodowi te nieruchomos$¢ za laczng cene 50.000 zt w przyrzeczonej umowie sprzedazy
w terminie do 19 marca 2014 r. Strony ustalily, ze cala cene sprzedazy powdd zaplacil pozwanym przed zawarciem
umowy, w tym kwote 40.000 zt tytutem zadatku. Postanowily, ze

w przypadku niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej z winy pozwanych, zobowiazuja sie oni do zwrotu zadatku w
podwojnej wysokoéci oraz do zwrotu czesci ceny w kwocie 10.000 zl, za§ w przypadku niedojs$cia do skutku umowy
przyrzeczonej z winy powoda uiszczony zadatek nie podlega zwrotowi, jesli za$ nastapi to z przyczyn niezaleznych od
stron, pozwani zwr6ca zadatek

w pojedynczej wysokoSci cze$é ceny w kwocie 10.000 zt. Co do obowigzku zwrotu pojedynczej lub podwdjnej wysokoSci
zadatku oraz otrzymanej czeSci ceny pozwani poddali sie egzekucji wprost z aktu, przy czym termin do wystapienia
przez powoda z wnioskiem o klauzule wykonalnoéci strony okreslilty na 3 lata (odpis aktu notarialnego k. 13-17,
wydruki treéci ksiegi wieczystej

k. 18-22).

Poza wplata 8.000 zt w stwierdzona w akcie notarialnym powo6d wykonal ugode w nastepujacym zakresie:
- przelewem z 19.09.2008 r. uiScil 14.722,04 zI na rzecz KRUS (dowdd: potwierdzenie przelewu k. 110),

- zaplacil pozwanym sume 28.500 zt w 6 ratach w okresie od 10.09.2008 do 22.01.2009 r. (dowodd: potwierdzenia
trzech przekazéw pocztowych i odpisy dwbch pokwitowan podpisanych przez pozwanego k. 111-114),

- zaplacil nastepcy prawnemu (...) S.A. — bankowi (...) S.A. (dowdd: pismo banku z 16.10.2008 r. k. 115) z tytulem:
»Splata zadluzenia T. i Z. B.” kwoty: 37.000 z} (5.12.2008), 37.500 z} (26.02.2009), 20.000 z} (4.03.2009 1.), 10.000 z}
(8.04.20091.), 34.423,70 7} (8.09.2009 r.) — zatem }acznie 138.923,70 zl (dowdd: odpisy polecen przelewu k. 118-122).

Powod zaplacil ponadto bankowi (...) S.A. dalsza kwote 34.423,70 z} (23.12.2009 r.) — na to samo konto, co przy
poprzednich wplatach, ale w opisie transakcji wpisat: ,,splata zadluzenia za panstwo B. M.” (dowdd: odpis polecenia
przelewu k. 123).

Z dwbch zlozonych przez powoda wyciggdéw z rachunkow kredytowych pozwanych (data: 2.07.2008 r.) wynikaja
dwie kwoty zadluzenia pozwanych: 95.518,28 z} i 40.065,61 zl, a wiec lacznie 135.583,89 zt (dowdd: wydruki kont k.
116-117).



Jest bezsporne, ze w wyznaczonym pisemnie przez powoda pismem

z 22 kwietnia 2014 r. (odpis k. 23) terminie - 14 maja 2014 r. pozwani nie stawili sie przed notariuszem i nie zawarli z
powodem umowy przyrzeczonej. Pismem z 4 listopada 2014 r. (odpis k. 27) powod o§wiadczyl pozwanym, ze w zwigzku
z niezawarciem przez nich umowy przyrzeczonej z ich winy wzywa ich do zaplaty podwojnej wysokosci zadatku
(80.000 z1) oraz czesci ceny sprzedazy 10.000 zl. Do zaplaty nie doszlo.

Powod dwukrotnie wystepowal do Sadu Rejonowego w (...) przeciwko pozwanym o zawezwanie do proby ugodowe;j -
pismem z 20.02.2015 (nadanym pocztg 25.02.2015 1.), i wéwczas pozwani nie stawili sie na posiedzenie pojednawcze,
oraz pismem z 18.03.2016 r. (nadanym poczta 24.03.2016 r.), i wowczas pozwani stawili sie, lecz do ugody nie doszlo
- wskazali do protokotu, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy powoda, wskutek niewykonania przez
niego zobowigzan wynikajacych z ugody (dowdd: odpisy wnioskoéw z dowodami nadania i odpisy protokotow k. 28-33
oraz zalgczone akta).

Whioskiem z 26.08.2008 r. bank (...) S.A. zazadal od Komornika Sadowego przy SR w (...) M. W. wszczecia egzekucji
przeciwko Z. i T. B. o kwoty: 29.136,45 71, 12.547,39 zl oraz 2.883,12 z} — na podstawie nakazu zaplaty SR w (...) z
19.09.2006 1.

I Nc (...), zaopatrzonego klauzula wykonalno$ci na rzecz nastepcy prawnego. Jako wlaéciwy rachunek do wplat
wierzyciel wskazal ten sam rachunek bankowy, na ktory M. T. przelewat za Z i T. B. kwoty tytultem splaty ich zadluzenia
wobec tego banku. Egzekucje odnotowano jako KM (...). Pismem z 16.10.2008 r. komornik zajal nieruchomo$¢ KW
Nr (...) — obecnie KW Nr (...), dokonal opisu i oszacowania nieruchomosci, nastepnie obwiescil o pierwszym terminie
licytacji, po czym postanowieniem z 18.03.2009 r. zawiesil egzekucje na wniosek wierzyciela,

a poniewaz wierzyciel w okresie roku nie zlozyl wniosku o podjecie zawieszonego postepowania, postanowieniem
z 30.07.2010 r. zakonczyl postepowanie egzekucyjne ( dowod z dokumentéow z akt KM (...): odpis wniosku
egzekucyjnego k. 1-4, zawiadomienia z 16.10.2008 r. k. 86, obwieszczenia k. 137, 171, postanowien k. 236 i 251)

Whioskiem z 15.10.2015 r. bank (...) S.A. zazadal od Komornika Sadowego przy SR w (...) M. W. wszczecia egzekucji
przeciwko Z. i T. B. o kwote 148.947,41 z}, w tym koszty egzekucji KM (...), wnoszac m.in. o przeprowadzenie
uproszczonej egzekucji z nieruchomosci dluznikéw. Egzekucje odnotowano jako KM (...). Pismem z 19.11.2015 T.
ww. komornik wszczal przeciwko Z. i T. B. uproszczona egzekucje z nieruchomosci, a nastepnie zwykla egzekucje
z nieruchomos$ci KW Nr (...), po czym wyznaczyl dwa terminy licytacji, ktéra nie doszla do skutku, poniewaz do
przetargu nikt nie przystapit ( dowod: odpisy dokumentéw z akt sprawy KM (...) k. 133-149)

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie tylko w czeSci dotyczacej wysoko$ci pojedynczego zadatku (40.000 zt) oraz
czesci ceny (10.000 z1), za$ oddaleniu podlegalo w zakresie drugiej wysokosci zadatku.

Ustalenia faktyczne tylko w nieznacznej czeSci mozna bylo uznaé za bezsporne. Sporng cze$¢ faktéw ustalono na
podstawie dokumentoéw, z ktorych wiekszo$¢ nie byla kwestionowana przez strony i ktére nie budza watpliwosci
Sadu co do ich wiarygodnos$ci. Sad pominal jako sp6zniony na podstawie art. 207 § 6 k.p.c. wniosek dowodowy
pozwanych dotyczacy akt prokuratorskich, poniewaz jego uwzglednienie wywolaloby zwloke w postepowaniu
(wniosek zgloszono tuz przed zamknieciem rozprawy), wniosek ten mogl byé zgloszony wczeéniej (w kontekscie
zawinienia wnioskodawcy), poniewaz sygnatura akt byla znana profesjonalnemu pelnomocnikowi pozwanych, zas
fakt, ze nie zostala przez niego skojarzona z rozliczeniami pomiedzy stronami, nie jest okoliczno$cia wylaczajaca
zawinienie, a ponadto nie wystepuja zadne wyjatkowe okolicznoSci sprawy uzasadniajace siegniecie ze zwloka po te
akta.

W zakresie kwestionowania dokumentéw zaczaé nalezy od mniej istotnego zarzutu — dotyczacego rzekomego
nieotrzymania przez pozwanych od powoda kwoty 15.000 zl, wbrew treéci pokwitowania na k. 114. Jest to zarzut
nieudowodniony. Pozwany nie wyjasnia, jak jego podpis mialby sie znalez¢é pod nieprawdziwym pokwitowaniem.



Nadto zasadnicza watpliwos¢ co do zarzutu budzi to, Ze bez wyjaénienia zgloszono go dopiero w koncowej fazie
procesu.

Istotniejszy byl zarzut nieprawdziwos$ci pokwitowania odbioru kwot: 40.000 zt i 10.000 zl zawartego w akcie
notarialnym umowy przedwstepnej. Na te okoliczno$é przestuchano strony, bowiem dowdd ten byt dopuszezalny.
Pokwitowanie otrzymania ceny i zadatku nie jest elementem przedmiotowo istotnym omawianej umowy, wiec w
Swietle art. 247 k.p.c. nie zmierzal do obej$cia przepiséw o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoéci dowod

z przestuchania stron, a konkretnie zeznan strony pozwanej, ktérych celem bylo obalenie wiarygodnos$ci dokumentu
urzedowego, jakim jest akt notarialny. Zeznania pozwanych nie moga by¢ jednak uznane za wiarygodne. Pozwani
nie potrafili wyja$nié, dlaczego mimo prowadzonego z ich zawiadomienia dochodzenia prokuratorskiego w sprawie
ww. aktu nie poinformowali prokuratora o nieprawdziwo$ci tego pokwitowania, jak réwniez nie wyjasnili, dlaczego
zarzutu tego nie podnie$li na posiedzeniu pojednawczym, gdzie wspomnieli wylacznie o kwestii winy w niezawarciu
umowy przyrzeczonej. Obalenie pokwitowania zawartego w akcie notarialnym, podobnie jak udowodnienie zarzutu,
ze akt notarialny nie zostal w ogoble odczytany, jest zadaniem bardzo trudnym z uwagi na wage aktu notarialnego jako
dokumentu urzedowego, powage i wiarygodnos¢ urzedu notariusza oraz potrzebe ochrony pewnosci obrotu. Jest to
mozliwe, ale wymaga wiarygodnych konkretow, a w tej sprawie pozwani takich nie przedstawili.

Kontynuujac negatywna ocene zeznan pozwanych, nalezy podkresli¢, ze w niniejszym procesie ukazali sie oni nie
tyle jako osoby utlomne w zdolno$ci rozumienia kwestii formalnych i prawnych, co osoby lekkomy$lnie podchodzace
do takich kwestii — w tym znaczeniu, ze nienalezycie dbajace o swoje interesy, co przenosi sie na nieumiejetno$c¢
wiarygodnego relacjonowania faktéw. Wyraza sie to choéby w niewiedzy co do tego, z ilu uméw kredytowych
pochodzilo zadluzenie wobec (...) S.A. (nastepnie wobec (...) S.A.). Pozwani zeznawali, ze byla tylko jedna umowa
kredytowa, a niewatpliwie dokumenty wskazuja na dwie. Pozwani nie sa nawet w stanie w tak kluczowej kwestii podaé
sumy swego zadluzenia wobec banku, do uregulowania ktérego powod byl zobowiazany w $wietle ugody. Nie sa to
osoby nierozumiejace istoty zawieranych umoéw, lecz osoby wchodzace w powazne transakcje finansowe bez fachowej
wiedzy i bez zabezpieczenia w postaci doradztwa.

Przechodzac do zeznan powoda, nalezy uznac, ze nie wniosly one zupelnie nic ponad to, co wynika z dokumentéw,
dlatego w istocie okazaly sie nieprzydatne do ustalen faktycznych. Powdd szczegotéw nie pamieta.

Whbrew zarzutowi pozwanych, nie doszlo do przedawnienia, bowiem roczny okres przedawnienia z art. 390 § 3 k.c.,
biegnacy od terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, przerywany byl skutecznie obydwoma wnioskami powoda o
zawezwanie do proby ugodowej i nie uptynal do dnia wniesienia pow6dztwa. Wnioski te zmierzaly bezposrednio do
zaspokojenia w rozumieniu art. 123 § 1 pkt 1 k.c. i nie byly zbedne, skoro na pierwsze posiedzenie pojednawcze za
pozwanych nie stawil sie nikt, a przybyli dopiero na drugie.

W takiej sytuacji kwestionowaniu moglaby podlegaé¢ sensowno$¢ dopiero trzeciej proby ugodowej, gdyby takie trzecie
zawezwanie zostalo wniesione

i gdyby mialo decydowaé o kwestii przedawnienia. Niezaleznie od tego nalezy wskazaé, ze ewentualne skrocone
przedawnienie z ww. przepisu nie obejmowaloby reszty ceny, a tylko zadatek.

Dokumenty sa wystarczajace do wyrobienia przekonania o kwestii winy w niezawarciu umowy przyrzeczonej. Zaczac
tunalezy od tego, ze zadatek nie musi by¢ wreczony w chwili zawarcia umowy. Skuteczne zastrzezenie zadatku wymaga
Scislej zbieznos$ci czasowej (ale nie identycznoS$ci czasowej) miedzy wreczeniem zadatku, a zawarciem umowy (Adam
Olejniczak, Komentarz LEX 2014 do art. 394 k.p.c., poz. 8), a ten warunek w niniejszej sprawie jest spelniony.

Ponadto nalezy podkresli¢, ze skutki zastrzezenia zadatku maja znaczenie, gdy dluznik nie wykonywa umowy z
powodu okolicznosci, za ktore ponosi wylaczng odpowiedzialnoé¢. Jezeli do niewykonania umowy przedwstepne;j
doszlo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci lub za ktére odpowiedzialno$é
ponosza obie strony, odpada skutek przepadku zadatku i obowigzek zwrotu podwoéjnej jego wysokoSci.



Zasadniczo — wobec regulacji kodeksowej art. 394 § 1 k.c. druga strona moze woéwczas od umowy odstapié¢ i — jesli
dala zadatek — zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

Niewatpliwie w tej sprawie pow6d od umowy nie odstapil - ani przed procesem, ani w jego trakcie - czemu dat wyraz
wprost w przedsgdowym wezwaniu do zaplaty (k. 27) i w wystgpieniu pelnomocnika na rozprawie, ktory stwierdzil
(protokél k. 166), ze w jego ocenie umowa przedwstepna nadal obowiazuje, a powodowi nie przystluguje roszczenie o
zawarcie umowy przyrzeczonej, bo dokonat wyboru roszczenia o zwrot zadatku w podwdjnej wysoko$ci.

W ocenie Sadu, taka konstrukcja prawna ma oparcie w postanowieniach umowy przedwstepnej spornej w tej sprawie
i stanowi dopuszczalng w $wietle swobody umoéw modyfikacje regulacji kodeksowej (o dopuszczalnoéci takiego
rozwigzania Sad Najwyzszy w wyroku z 8 lutego 2008 r., I CSK 328/07).

Zauwazmy, ze umowa przedwstepna zaklada dwie skrajne sytuacje — wine sprzedawcéw (skutkujgca obowigzkiem
zwrotu ceny 10.000 zl oraz podwdjnego zadatku 80.000 z1) i wine kupujacego (skutkujaca przepadkiem zadatku),
a takze tylko jedna sytuacje poSrednig — gdy zadna ze stron winy nie ponosi (skutkujaca obowigzkiem zwrotu ceny
10.000 z} oraz pojedynczego zadatku 40.000 zl). Umowa nie przewidziala sytuacji, w ktorej do niewykonania umowy
przyrzeczonej doszlo z winy obu stron.

W ocenie Sadu, w tej ostatniej sytuacji nalezy uznaé, ze zgodnym zamiarem stron bylo, by skutki nastapily identycznie
jak przy przyczynach niezaleznych od obu stron. Trudno znalezé¢ inne logiczne i sprawiedliwe rozwigzanie. A w tej
sprawie doszlo wlasnie do obustronnego zawinienia.

Wina obu stron osadza sie na bezspornym zalozeniu, ze niekwestio-nowanym celem sprzedazy ze strony pozwanych
bylo jak najszybsze uwolnienie sie od zadluzenia przy pomocy splat dokonywanych przez powoda,

i polega na tym, ze strony zawarly umowe przedwstepna w dniu 19.03.2009 r. w warunkach skazujacych te umowe na
jej niewykonanie. Zwr6émy uwage, ze w dacie zawarcia ugody z 29.08.2008 r. pozwani stali w obliczu narastajacego
zadluzenia wymienionego w ugodzie, ktérego jedyna perspektywa rozladowania byly splaty dokonywane przez
powoda, oraz w obliczu grozacej natychmiast egzekucji (wniosek egzekucyjny bank (...) S.A. zlozyl tego samego dnia).
Mimo to ugoda zobowiazala powoda do zaplaty w stosunkowo kroétkich terminach w zakresie kwot przypadajacych
do rak pozwanych (ostatnia rata do 20.01.2009 r.) oraz stosunkowo krétkim terminie dotyczacym sptaty KRUS (do
18.09.2008 r.), lecz w bardzo odleglym terminie splaty banku (31.12.2009 r.). Gdyby podniosta to ktorakolwiek ze
stron, mozna by uznac, ze w akcie doszlo do omylki pisarskiej, poniewaz tak odlegly (blisko 1,5-roczny) termin splaty
w obliczu grozacej natychmiast egzekucji nie ma zadnego racjonalnego wytlumaczenia. Jednak strony nie twierdza
o omylce i Sad nie ma podstaw, by ja ustalaé¢, dlatego nalezy uznaé, ze w warunkach ugody oraz zawartej nastepnie
umowy przedwstepnej strony bezpodstawnie liczyly na to, ze bank nie weszcznie egzekucji i ze nieruchomos$¢ nie
podlegnie zajeciu. Stalo sie inaczej — powod splacal bank w obcigzajacym go terminie (jeszcze w 2009 roku), co
nie wstrzymalo wszczetej w 2008 r. egzekucji, jak tez nie wstrzymalo zajecia nieruchomogci, ktore uniemozliwito
wykonanie umowy przedwstepnej poprzez zbycie jej przez dluznikéw banku. Co wiecej, bank wnioskowal w 2010 roku
o podjecie zawieszonego postepowania egzekucyjnego, a po uznaniu tego wniosku za sp6Zniony i po zakonczeniu przez
komornika owej pierwszej egzekucji zlozyl nowy wniosek egzekucyjny w 2013 r., a nastepnie w 2015 1., przez co nalezy
przyjac, ze we wszystkich tych latach nieruchomo$c¢ stanowila przedmiot zaje¢ komorniczych, uniemozliwiajgcych jej
sprzedaz w drodze umowy przyrzeczonej na rzecz powoda.

Doda¢ nalezy, ze kontynuowanie egzekucji przez bank wskazuje na to, ze powdd nie zaplacit calo$ci zadluzenia
pozwanych na rzecz tego banku.

W ugodzie nie bylo mowy o splaceniu zadluzenia w wysokoSci ograniczonej do kwot wynikajacych z wyciagow
wreczonych powodowi przez pozwanych (a tak brzmi stanowisko powoda w tej kwestii). Ugoda nalozyta na
powoda obowigzek splaty calego zadluzenia pozwanych wobec banku, dlatego obowigzkiem powoda bylo wlasciwe,
samodzielne rozeznanie sie co do wysokoSci tego zadluzenia i jego zaspokojenia, co najwyrazniej nie nastapito.
Zebrany material dowodowy nie pozwala na ustalenie, ile powinien w istocie powdd zaplaci¢ bankowi — z pewnoécia
nie tylko to, co wynikalo z wyciagdbw bankowych sprzed dwoch miesiecy przed ugodg. Zeznania powoda o tym, ze



ustalal wysokoé¢ zadtuzenia z pracownikiem banku sa pozbawione konkretéw i niewystarczajace do ustalen. Jesli
powod twierdzi, ze musialo wchodzi¢ w gre zadluzenie pozwanych powstale po zawarciu ugody, powinien byt te
okoliczno$¢ udowodnié¢, poniewaz to on wywodzil z niej skutki prawne. Dlatego nalezy uznaé, ze wina powoda
bylo dodatkowo niepelne zaspokojenie banku. Gdyby bylo pelne, bank w terminie ustalonym do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie prowadzilby egzekucji z nieruchomosci i mozliwe byloby jej zbycie. Wing pozwanych bylo — skoro
dali powodowi tak odlegly termin do splaty banku — nieprzewidzenie i nieznalezienie innych Zrédel zaspokojenia
banku w celu wykonania umowy przedwstepnej (wowczas przystugiwaloby im roszczenie

o zwrot uiszczonych kwot przeciwko pozwanemu).

Jesli potraktowac strony lagodniej co do ich obowigzkoéw zmierzajacych do wykonania umowy przyrzeczonej, mozna
by uznaé, ze ich zachowania nie byly nacechowane zla wola, a tylko nieprzewidzeniem skutkéw. Woéwcezas mozna by
zakladaé, ze do niezawarcia umowy doszlo wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron odpowiedzialno$ci nie ponosi.

Poprawniejsze jednak wydaje sie pierwsze rozwigzanie.

Przy obu zalozeniach skutek finansowy jest ten sam — powdd nie chce wykonania umowy przyrzeczonej, nie chea tez
tego pozwani, wiec trudno strony do takiego rozwigzania zmuszaé. Powod na podstawie § 8 umowy przedwstepnej
moze w takiej sytuacji zada¢ od pozwanych (solidarnie) zwrotu zadatku w pojedynczej wysokosci i zwrotu czesci ceny
10.000 zl — z terminem wymagalnoéci 7 dni po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Niezaleznie od powyzszych ocen, nalezy uznaé, ze nawet gdyby pozwanym dalo sie przypisa¢ wylaczng wine w
niezawarciu umowy przyrzeczonej, zasadzenie na rzecz powoda podwdjnej wysokosci danego zadatku sprzeciwialoby
sie w omawianym przypadku naturze zobowigzania umowy przedwstepnej (art. 353" k.c.), gdyz w realiach tej sprawy
zadatek stanowil az 4/5 ceny sprzedazy (40.000 zt do 50.000 zl), a $§wiadczenie pieniezne kupujacego zostalo juz na
tym etapie spelnione w catoSci oraz definitywnie. Trudno doszuka¢ sie sensu ekonomicznego takiego rozwigzania,
a dylematu tego nie rozstrzygnelo przesluchanie stron. Umowa przedwstepna wyglada tak, jakby jej celem ze
strony powoda bylo w istocie nie nabycie nieruchomogci, lecz zalozenie, ze pozwani uchyla sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, co przyniesie powodowi zarobek w postaci drugiej wysokos$ci zadatku. W ocenie Sadu, nie mozna tego
tracié z pola widzenia przy rozstrzygnieciu sprawy. Zastrzezenie bardzo wysokiego zadatku moze mie¢ na celu obejscie
ustawy w $wietle art. 58 k.c. (A. O. — tamze, poz. 11).

Dlatego na podstawie § 8 umowy przedwstepnej i na mocy art. 353" k.c. orzeczono jak w punkcie I i IT wyroku,
oddalajac powodztwo w pozostalym zakresie.

O odsetkach orzeczono stosownie do ww. terminu (77 dni od 19.03.2014) na podstawie art. 481§ 1i 2 k.c.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., znoszac je wzajemnie, poniewaz strony ustgpily sobie w
podobnym stosunku i ponioslty podobne koszty.

O kosztach sadowych orzeczono na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy

o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, odstepujac od obcigzania brakujaca oplata od pozwu pozwanych, ktorzy
w okolicznoSciach sprawy ponosza wystarczajgco powazne skutki finansowe swej niefrasobliwej postawy wobec
zawieranych umow.

Sedzia R. K.



