Sygn. akt: I C 767/20

UZASADNIENIE

Pozwem datowanym na dzien 29 stycznia 2018 r. powodowie K. G. i M. G. wniedli o zasadzenie od pozwanych
solidarnie na ich rzecz kwoty 140.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty, jak rowniez o zasadzenie od pozwanych solidarnie na ich rzecz kosztéw procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego radcy prawnego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie podali, ze zgodnie z treécig art. 394 § 1 k.c., w braku odmiennego zastrzezenia umownego
albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma takie znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze
stron, druga strona moze bez wyznaczenia dodatkowego terminu od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac,
a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Takie za$s

w ocenie strony powodowej okolicznos$ci zachodza w niniejszej sprawie.

W dniu 6 kwietnia 2017 r. strony zawarly bowiem umowe przedwstepng okreslajac jej cel, termin zawarcia umowy
przyrzeczonej oraz cene nabycia nieruchomosci, w tym jednocze$nie okreslajac wysoko$c¢ zadatku na kwote 70.000 zl.
Ponadto strony zawarly umowe dzierzawy nieruchomosci o pow. 0,75 ha, stanowiacej klin ziemi polozonej pomiedzy
polami stron procesu. Tego samego dnia powodowie solidarni dokonali wplaty zadatku w kwocie 70.000 zl. Na tej
podstawie strony zlecily notariuszowi przygotowanie projektu warunkowej umowy sprzedazy. Dalej strona powodowa
podala, ze

w dniu 13 kwietnia 2017 r. w Kancelarii Notarialnej notariusza P. G. w N. strony procesu spotkaly sie, aby zawrzeé
umowe sprzedazy. Jednakze projekt tego aktu przygotowany przez notariusza nie zostal zaakceptowany przez
pozwanych. W dniu 9 maja 2017 r. powodowie udzielili radcy prawnemu K. D. pelnomocnictwa do ich reprezentacji
przy zakupie dzialki rolnej polozonej w D. o pow. 19.9704 ha. Takze i pozwani ustanowili pelnomocnika — adwokata
S. D.. Pelnomocnik ten uczestniczyt w spotkaniu z notariuszem, a takze

w korespondencji pomiedzy pelnomocnikami i dokonat podpisania w imieniu pozwanych (dzialajac w ramach
swego upowaznienia) aneksu do zawartej umowy). Od dnia 12 maja 2017 r. wszelkie proby powoddéw w zakresie
uzyskania informacji o zadluzeniach posiadanych przez pozwanych nie przyniosly zadnego skutku. Aneks ten
zostal podpisany przez pelnomocnikéow stron, gléwnie w celu uzgodnionego przez strony przesuniecia terminu
zawarcia aktu notarialnego z dnia 30 wrze$nia 2017 r. na dzien 30 listopada 2017 r. Okres ten mial umozliwié¢
pozwanym skompletowanie dokumentacji dotyczacej ich zadluzenia (zadluzenia gospodarstwa rolnego). Pozwani
zostali zobowigzani przez powodéw do przedstawienia wszelkich obciazen ich gospodarstwa zgodnie z zapisami art.

55 k.c. Wyznaczony zostal takze termin 7 dni do przedlozenia pelnego zestawienia wszelkich naleznoéci obciazajacych
pozwanych. Reakcja na wezwanie byla informacja od pozwanych, ze w terminie najblizszych kilku dni pozwani
dostarcza ich pelnomocnikowi wszelkie dokumenty od ich wierzycieli. Wobec faktu, ze powodowie byli w posiadaniu
zawartej w dniu

6 kwietnia 2017 r. umowy dzierzawy innej nieruchomosci rolnej stanowigcej wylaczng wlasno$¢ pozwanego M.
S. (1), po powzieciu watpliwosci co do motywdw postepowania pozwanych, dokonali sprawdzenia tresci ksiegi
wieczystej tej nieruchomos$ci za pomoca wyszukiwarki na stronie internetowej Ministra Sprawiedliwos$ci. Jak sie
okazalo, z nieruchomo$ci tej prowadzona byla juz w chwili zawarcia umowy przedwstepnej egzekucja przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Szubinie M. W. z wniosku trzech wierzycieli. Zdaniem strony powodowej ta
okoliczno$¢ byta zapewne powodem, dla ktérego pozwani odmowili zlozenia takiego oswiadczenia.

Zdaniem powodow pozwani posiadaja zadluzenie znacznie przewyzszajace wynegocjowana cene sprzedazy i po prostu
planowali w tym zakresie wyzby¢ sie majatku z pokrzywdzeniem wierzycieli. W okresie od dnia zawarcia umowy
przedwstepnej do powoda zadzwonila takze osoba reprezentujaca jednego z wierzycieli i wypytywala o pozwanych
oraz o to, czy powod posiada wobec pozwanych jakie$ zobowigzania.

Wobec biernej postawy pozwanych, powodowie wyslali do pozwanych wezwanie do zawarcia warunkowej umowy
sprzedazy, ustalajac jej termin na dzien 29 listopada 2017 r. na godz. 14:00, zastrzegajac sobie prawo do odstapienia



od umowy przedwstepnej. W dniu 29 listopada 2017 r. powodowie stawili sie u notariusza w celu zawarcia umowy,
jednakze pozwani nie stawili sie pomimo prawidlowego ich powiadomienia. W tych okoliczno$ciach powodowie
pismem z dnia 6 grudnia 2017 r. ztozyli o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej z dnia 6 kwietnia 2017
r. w D. i jednocze$nie wezwali do zaplaty kwoty 140.000 zl. Pozwani nie udzielili zadnej odpowiedzi.

W ocenie strony powodowej, pozwani ponosza wylaczng wine za to, ze do zawarcia umowy nie doszto. Powodowie
nie zazadali od pozwanych zadnych dokumentow, ktore bylyby zbedne w sprawie, a jedynie domagali sie uczciwosci
ze strony pozwanych. Brak tej uczciwos$ci moglby narazi¢ powodéw na szkode znacznych rozmiaréw. Powodowie
wskazali jednoczesnie, Ze czuja sie oszukani. Dwukrotnie zalatwiali bowiem formalno$ci w banku celem zalatwienia
kredytu na zakup ziemi, ponoszac z tego tytulu nie tylko stosowne koszty, ale i tracac cenny czas.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 8 lutego 2018 r. (sygn. akt I Nc 54/18) Sad Okregowy w
Bydgoszczy nakazal pozwanym, aby solidarnie zaplacili na rzecz powodéw kwote 140.000 zt wraz

z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 30 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty oraz kwote 5.367 zl tytulem kosztow
procesu, w tym kwote 3.600 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego, w terminie dwdch tygodni od doreczenia
nakazu albo wniesli w tym terminie sprzeciw.

Pismem z dnia 25 lutego 2018 r. pozwani E. S.
i M. S. (1) wniedli sprzeciw od ww. nakazu zaplaty oraz wniesli o oddalenie powddztwa w caloSci, jak réwniez o
zasadzenie od powodow solidarnie na ich rzecz kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu podali, ze w ich ocenie pow6dztwo powodow nie zastuguje na uwzglednienie, jako ze oparte jest ono na
okolicznoS$ciach nieprawdziwych. Pozwani zaprzeczyli wszelkim twierdzeniom powodoéw, poza tymi, ktére wyraznie
przyznajg. Dalej wskazali, ze faktem jest, iz w kwietniu 2017 r. zostala zawarta przedwstepna umowa sprzedazy
nieruchomoéci stanowigcej wlasno$é pozwanych. Umowa ta zostala zawarta pomiedzy stronami w zwyklej formie
pisemnej. Nie zawierala ona zadnego zobowigzania po stronie pozwanych do tego, aby ujawnia¢ wobec nabywcéw
sytuacje finansowa, jakiekolwiek dokumenty, czy tez informacje z urzedéw, od komornikéw itp. Zaden tego rodzaju
obowiazek nie zostal wskazany

w umowie podpisanej przez strony i nie bylo takze zadnego warunku zawarcia umowy przyrzeczonej w postaci
ustalenia sytuacji majatkowej czy finansowej pozwanych. W trakcie spotkan w kancelarii notarialnej powodowie
zazadali, aby na sprzedawcéw (pozwanych) nalozono dodatkowy obowiazek tj. przedlozenia zaswiadczen o
niezaleganiu strony sprzedajgcej wobec organ6w samorzadowo-administracyjnych oraz podmiotéw gospodarczych w
daninach i innych zobowiazaniach. Na wprowadzenie tego rodzaju zapisu nie bylo nigdy zgody pozwanych, zapis ten
nie byt z nimi konsultowany, nie bylo o nim mowy w umowie przedwstepnej, a poza tym spelnienie tego obowigzku
bylo niewykonalne. Stuzyl on w ocenie strony pozwanej tylko i wylacznie temu, aby powodowie mogli odstgpié¢ od
umowy

izadaé zwrotu wplaconego zadatku.

Pozwani podnie§li, ze mieli wole sprzedazy spornej nieruchomosci. Pelnomocnik powoddéw zostal poinformowany, ze
nie ma mozliwoSci przedlozenia zaswiadczenia o niezaleganiu ze zobowigzaniami wobec podmiotéw gospodarczych,
bowiem zaswiadczenia takie nie istniejg. Podczas rozméw, ktére toczyly sie pomiedzy pelnomocnikami stron,
pelnomocnik powodéw poinformowal, ze watpliwosci jego klientow wynikaja z tego, Ze nieruchomos$ci pozwanych
zabezpieczone s3 hipotekami. Zostal woéwczas poinformowany o tym, ze wiekszo$¢ hipotek zabezpiecza splacone juz
wierzytelnosci i jedynie nie zostaly one wykreslone. Mimo braku takiego zobowiazania i z uwagi na wole finalizacji
transakcji, zostalo sporzadzone zestawienie wszystkich hipotek, gdzie wskazano, ktére z nich pozostaja do sptacenia —
byly to dwie hipoteki: na kwote 330.000 zt oraz 12.000 z}. Pelnomocnik powodoéw zostal rowniez poinformowany ze
wierzytelno$¢ na kwote 330.000 zl zostanie splacona ze sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci, a pozwani wptaca
te cze$¢ ceny bezposrednio do wierzyciela.

Zdaniem pozwanych pomimo powyzszego, strona powodowa nadal utrudniala zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Pelnomocnik bezskutecznie probowal skontaktowaé sie z pelnomocnikiem powodbéw. Zdaniem pozwanych



okolicznosci te wskazuja, ze przez caly czas nie bylo zgody pozwanych na wprowadzenie dodatkowego obowiazku
okreslonego w § 6 projektu aktu notarialnego, jak i tego, aby pozwani przedstawili liste hipotek i ze az do dnia
15 wrze$nia 2017 r. jedynymi zas§wiadczeniami, jakie pozwani mieli przedlozyé byly zaswiadczenia od splaconych
wierzycieli hipotecznych. Pozwanym zalezalo na tym, aby nieruchomos$¢ zostala sprzedana jak najszybciej, jako ze
bylo to warunkiem realizacji ich zamierzen gospodarczych zwigzanych z prowadzong produkcja rolng.

Dalej podniesli oni, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal wyznaczony na dzien 30 wrzes$nia 2017 r. Pozwani
zgodzili sie na przedlozenie listy hipotek na ich nieruchomosciach oraz zaswiadczenia od wierzycieli hipotecznych.
Aneks do umowy przedwstepnej zostal przygotowany przez pelnomocnika powodéw i przestany do ich pelnomocnika.
Z wiedzy pozwanych wynika, ze pelnomocnicy ustalili, ze pelnomocnik pozwanych podpisze aneks, a niezwlocznie
po podpisaniu zostanie ustalona data zawarcia umowy przyrzeczonej. Aneks zostal przekazany pelnomocnikowi
pozwanych mailem. Wiadomosci kierowane przez niego do pelnomocnika powodéw pozostawaly bez odpowiedzi.
Przez niemal dwa miesiace brak bylo jakiegokolwiek kontaktu ze strony nabywcow lub ich pelnomocnika. Z uwagi na
brak odpowiedzi na wiadomo$ci e-mail, braki aneksu nie zostal nigdy usuniete. Aneks nie zostal sporzadzony

w formie pisemnej, nie zostalo rozszerzone pelnomocnictwo udzielone przez pozwanego M. S. (1) i nie zostalo
udzielonego pelnomocnictwo przez pozwang E. S., ktéra nigdy nie udzielala adwokatowi S. D. pelnomocnictwa.
Pozwany nie umocowywal natomiast pelnomocnika do aneksowania umowy przedwstepnej, na tym tle powstal
spor pomiedzy jednym ze zbywcoéw a pelnomocnikéw. Zakres jego umocowania nie pozwalal wiec na aneksowanie
umowy przedwstepnej. Powyzsze zdaniem strony pozwanej pozwala na stwierdzenie, ze nigdy nie nastapila zmiana
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Termin jej zawarcia uplyngl a powodowie nie moga skutecznie zadaé zaplaty
podwoéjnego zadatku z uwagi na nieprzystapienie przez pozwanych do umowy sprzedazy w dwa miesigce po uplywie
terminu do jej zawarcia.

Z uwagi na Smier¢ pozwanego M. S. (1), postanowieniem z dnia 25 wrze$nia 2019 r., Sad na mocy art. 174 § 1 k.p.c.
zawiesil postepowanie w stosunku do pozwanego M. S. (1) z dniem 16 wrze$nia 2019 r.

Postanowieniem z dnia 14 lutego 2020 r. Sad na podstawie art. 174 § 1 pkt 1 k.p.c. zawiesil postepowanie rowniez w
stosunku do pozwanej E. S..

Postanowieniem z dnia 15 czerwca 2020 r. Sad podjal postepowanie
z udzialem spadkobiercéw pozwanego M. E. D. S.i M. S. (2).

W dalszym toku postepowania strony podtrzymywaly swoje dotychczasowe stanowiska zaprezentowane w sprawie.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 6 kwietnia 2017 r. powodowie K. G. 1 M. G. zawarli z pozwanymi M. S. (1) i E. S. umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomoéci rolnej nr dzialki (...) polozonej w obrebie geodezyjnym D., gmina K. (§ 1). W umowie okreslili cel,
termin zawarcia umowy przyrzeczonej (30 wrzesnia 2017 1. -

§ 2) oraz cene nabycia nieruchomosci (kwota 720.000 zl - § 3). Okreslili réwniez wysoko$é zadatku na kwote 70.000

7} (§ 6).

Dowdd: umowa przedwstepna z dnia 6 kwietnia 2017 r. /k. 11-12/,
treéc ksiegi wieczystej nr (...) /k. 78-90/,

przeshuchanie pow6dki M. G. /k. 202-203 od 00:30:51 do 00:54:54/,
przeshuchanie powoda K. G. /k. 203-205v od 00:54:54 do 02:24:02/,

przeshuchanie pozwanej E. S. /k. 205v-207v od 02:24:02 do 03:19:33/.



Powod K. G. zawarl rowniez z pozwanym M. S. (1) umowe dzierzawy nieruchomosci o pow. 0,75 ha, stanowigcej klin
ziemi polozonej pomiedzy polami, ktére nalezaly do stron — dziatka nr (...) o pow. 0,75 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w
Szubinie prowadzi ksiege wieczystg o nr (...), dzialka rolna polozona w miejscowoéci D., gmina K..

Dowdd: umowa dzierzawy z dnia 6 kwietnia 2017 r. /k. 30-33/,

przeshuchanie powoda K. G. /k. 203-205v od 00:54:54 do 02:24:02/,

przeshuchanie pozwanej E. S. /k. 205v-207v od 02:24:02 do 03:19:33/.

Powodowie w tym samym dniu dokonali wplaty zadatku na poczet umowy przyrzeczonej w kwocie 70.000 zl.
Dowdd: dowdd wplaty /k. 10/,

przeshuchanie pow6dki M. G. /k. 202-203 od 00:30:51 do 00:54:54/,

przestuchanie powoda K. G. /k. 203-205v od 00:54:54 do 02:24:02/.

Przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci powdd K. G. kilkukrotnie zjawial sie w kancelarii notarialnej
rozpytujac

o dokumenty, platnosci i inne okolicznoéci zwiazane z zawarciem umowy. Rozmawial takze o konkretnych zapisach
umowy.

Dowdd: zeznania §wiadka I. S. /k. 176-177 od 00:03:02 do 00:39:11/,

przestuchanie powoda K. G. /k. 203-205v od 00:54:54 do 02:24:02/.

Na podstawie dokonanych ustalen strony zlecily notariuszowi P. G. przygotowanie projektu warunkowej umowy
sprzedazy ww. nieruchomo$ci.

Dowdd: pismo pelnomocnika powodéw z dnia 26 sierpnia 2017 r. /k. 34- 36/,
zeznania $wiadka P. G. /k. 133v-135 od 00:07:57 do 00:46:43/.

W dniu 13 kwietnia 2017 r. w Kancelarii Notarialnej notariusza P. G. w N. strony spotkaly sie, aby zawrze¢ warunkowa
umowe sprzedazy nieruchomos$ci. Pozwani nie zaakceptowali jednak przygotowanego przez notariusza projektu
umowy. Pozwani nie zgodzili sie na zlozenie niektorych o§wiadczen wskazanych w treci umowy, w tym zwigzanych
z zadluzeniem gospodarstwa rolnego pozwanych. Argumentowali, ze takie postanowienia nie byly przedmiotem
uzgodnien zawartych w umowie przedwstepne;j.

Dowdd: zeznania §wiadka P. G. /k. 133v-135 od 00:07:57 do 00:46:43/,
zeznania $wiadka I. S. /k. 176-177 od 00:03:02 do 00:39:11/,
przestuchanie powoda K. G. /k. 203-205v od 00:54:54 do 02:24:02/,
przestuchanie pozwanej E. S. /k. 205v-207v od 02:24:02 do 03:19:33/.

W dniu 9 maja 2017 r. powodowie udzielili radcy prawnemu K. D. pelnomocnictwa do ich reprezentacji przy zakupie
nieruchomosci. Pozwany M. S. (1) udzielil natomiast pelnomocnictwa do prowadzenia negocjacji w sprawie zawarcia
umowy sprzedazy adwokatowi S. D.. Pelnomocnicy stron wymieniali korespondencje w przedmiocie sprzedazy
spornej nieruchomosci.

Dowdd: pismo pelnomocnika powodéw z dnia 26 sierpnia 2017 r. /k. 34- 36/,



e-mail pelnomocnika pozwanych z dnia 7 sierpnia 2017 r.
/k. 37-38/,

pelnomocnictwo dla radcy prawnego K. D. z dnia
9 maja 2017 1. /k. 56/,

przestuchanie pow6dki M. G. /k. 202-203 od 00:30:51 do 00:54:54/,
przeshuchanie powoda K. G. /k. 203-205v od 00:54:54 do 02:24:02/.

Od dnia 12 maja 2017 r. powodowie za pos$rednictwem ich pelnomocnika usilowali uzyskaé informacje w zakresie
zadluzen posiadanych przez pozwanych, a dotyczacych spornej nieruchomosci. Do pozwanych skierowane zostato
pismo powodéw z dnia 24 sierpnia 2017 r. wraz

z projektem aneksu nr (...) do umowy z dnia 24 sierpnia 2017 r. Aneks ten zostal podpisany przez pelnomocnikéw
stron w celu uzgodnionego przez strony przesuniecia terminu zawarcia umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego
z dnia 30 wrze$nia 2017 r. na dzien 30 listopada 2017 1.

Dowod: pismo pelnomocnika powodéw z dnia 24 sierpnia 2017 r. /k. 39/,
projekt aktu notarialnego z dnia 13 kwietnia 2017 r. /k. 40-55/,

aneks nr (...) z dnia 24 sierpnia 2017 . /k. 57/,

przestuchanie powoda K. G. /k. 203-205v od 00:54:54 do 02:24:02/.

Aneks nr (...) z dnia 24 sierpnia 2017 r. zostal podpisany przez obu pelnomocnikéw stron. Zgodnie z jego trescia
adwokat S. D. oraz radca prawny K. D. o$wiadczyli, Ze s3 prawidlowo umocowani do reprezentowania swoich
mocodawcow i moga ze skutkiem prawnym zawrze¢ aneks (§ 1). Strony zgodnie postanowily, ze zawarcie aktu
notarialnego — warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci nastapi najp6zniej w terminie do dnia 30 listopada 2017

r. (8§ 2).
Dowod: aneks nr (...) z dnia 24 sierpnia 2017 r. /k. 57/.

Pismem z dnia 26 sierpnia 2017 r. powodowie wyslali do pozwanych kolejne pismo, w ktérym zobowiazali ich do

przedstawienia wszelkich obcigzen ich gospodarstwa zgodnie z zapisami art. 55% k.c. Powodowie wyznaczyli rowniez
pozwanym termin 7 dni na przedlozenie pelnego zestawienia wszelkich naleznoSci obciazajacych pozwanych.

Dowéd: pismo pelnomocnika powoddéw z dnia 26 sierpnia 2017 r. /k. 34- 36/.

W odpowiedzi na powyzsze pozwani o§wiadczyli za po$rednictwem pelnomocnika, ze w ciggu kilku najblizszych dni
dostarcza pelnomocnikowi powodéw wszelkie dokumenty od wierzycieli.

Dowod: e-mail pelnomocnika pozwanych z dnia 15 wrze$nia 2017 1.
/k. 59/.

Powodowie, ktorych laczyla z pozwanymi réwniez umowa dzierzawy nieruchomoésci, dla ktérej Sad Rejonowy w
Szubinie prowadzi ksiege wieczysta o nr (...), sprawdzili w zwiazku z powzieciem watpliwosci Dzial 111 tej ksiegi, z
ktdérego wynikato, ze z nieruchomosci tej prowadzona byla juz w chwili zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci egzekucja.

Dowdd: tresc ksiegi wieczystej nr (...) /k. 13-19/,

przestuchanie powoda K. G. /k. 203-205v od 00:54:54 do 02:24:02/.



Powodowie pismem z dnia 6 listopada 2017 r. wezwali pozwanych do zawarcia warunkowej umowy sprzedazy
nieruchomo$ci, ustalajac jej termin na dzien 29 listopada 2017 r. na godz. 14:00, zastrzegajac sobie jednoczeénie
prawo do odstgpienia od umowy przedwstepne;j.

Dowod: wezwanie do zawarcia warunkowej umowy sprzedazy — pismo pelnomocnika powodéw z dnia 6 listopada
2017 r. /K. 60-65/.

W dniu 29 listopada 2017 r. powodowie stawili sie w Kancelarii Notarialnej notariusza P. G. w celu zawarcia
warunkowej umowy sprzedazy. Pozwani nie stawili sie pomimo prawidlowego ich zawiadomienia o terminie.

Dowdd: protokoél stwierdzajacy nie stawiennictwo drugiej strony warunkowej umowy sprzedazy — akt notarialny rep.
Anr (...) zdnia 29 listopada 2017 1. /k. 66-73/,

zeznania Swiadka P. G. /k. 133v-135 od 00:07:57 do 00:46:43/,
zeznania Swiadka I. S. /k. 176-177 od 00:03:02 do 00:39:11/.

Wobec powyzszego pismem z dnia 6 grudnia 2017 r. powodowie zlozyli pozwanym o$wiadczenie o odstapieniu od
umowy przedwstepnej zawartej

w dniu 6 kwietnia 2017 r. i wezwali pozwanych do zaplaty podwojnego zadatku w kwocie 140.000 zl. Pozwani nie
udzielili zadnej odpowiedzi, nie skontaktowali sie z powodami ani telefonicznie ani listownie.

Dowod: odstapienie od umowy przedwstepnej wraz z wezwaniem do zaplaty — pismo pelnomocnika powodéw z dnia
6 grudnia 2017 1. /k. 74-77/.

Powodowie w celu zawarcia umowy przyrzeczonej dwukrotnie zalatwiali formalnoéci kredytowe w banku. Poniesli z
tego tytutu koszty.

Dowdd: przestuchanie powoda K. G. /k. 203-205v od 00:54:54 do 02:24:02/.

Wobec pozwanych E. i M. S. (1) na dzieh
26 pazdziernika 2018 r. toczyly sie liczne postepowania egzekucyjne.

Dowod: pismo Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Nakle nad Notecig T. M. z dnia 22 pazdziernika 2018 r.
/k. 142-145/,

pismo Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Szubinie M. W. z dnia 26 pazdziernika 2018 r. /k. 147-156/.

W dniu 16 wrzesnia 2019 r. zmarl pozwany M. S. (1). Spadek po zmarlym nabyli na podstawie ustawy pozwana E. S.
oraz M. S. (2) — w udziatach wynoszacych po V2.

Dowdd: odpis skrocony aktu zgonu M. S. (1) /k. 189a/,

akt po$wiadczenia dziedziczenia z dnia 6 listopada 2019 r. rep.
Anr (...) /k. 224-226/.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentoéw zlozonych przez strony w toku postepowania, zeznan
Swiadkéw oraz wyjasnien zlozonych przez strony postepowania. Sad uznal zebrane dowody za wiarygodne oraz
przydatne dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy.

W przypadku dokumentdéw zostaly one sporzadzone we wlasciwej formie. Ponadto autentyczno$é zebranych w sprawie
dokumentow nie budzila watpliwoéci Sadu ani stron postepowania. Dokumenty pozwolily na odtworzenie stanu
faktycznego niezbednego dla merytorycznego rozpoznania przedmiotowej sprawy.



Za w pelni wiarygodne uznat Sad zeznania przestluchanych

w sprawie §wiadkéow w osobach L. S. i P. G.. Swiadkowie zeznawali w sposéb spontaniczny, logiczny i spojny, a
ich zeznania korespondowaly ze soba wzajemnie, jak réwniez z pozostalym materialem dowodowym zebranym
w niniejszej sprawie. Swiadkowie opisali w sposéb szczegdélowy przebieg negocjacji pomiedzy stronami i ich
pelnomocnikami w sprawie zawarcia umowy sprzedazy spornej nieruchomosci.

Zanieprzydatne dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy uznal Sad zeznania §wiadkéw K. D.iS. D.. Osoby te, bedace
pelnomocnikami stron w czasie negocjowania postanowien umowy, powolujac sie na prawo do odmowy odpowiedzi
na pytania nie udzielily Sgdowi zadnych informacji mogacych przyczynié sie do rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy.

Za wiarygodne uznal Sad rowniez wyja$nienia przedstawione przez strony postepowania — powoddke M. G., powoda
K. G. oraz pozwana E. S.. Przestuchanie stron stanowilo znaczace uzupelnienie zebranego w sprawie materialu
dowodowego, a nadto spojne bylo z zeznaniami Swiadkow i treScia dokumentéw. Wyjasnienia stron pozwolily na
poczynienie ustalenia, ze w istocie adwokat S. D. nie dysponowal skutecznym pelnomocnictwem do podpisania w
imieniu pozwanych aneksu nr (...) do umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Roszczenie powoddw nie zasluguje na uwzglednienie.

W przedmiotowej sprawie powodowie zadali zasadzenia od strony pozwanej na ich rzecz kwoty 140.000 z} tytutem
podwdjnego zadatku wplaconego na poczet umowy sprzedazy nieruchomosci rolnej zawartej

w dniu 6 kwietnia 2017 r. Powodowie twierdzili, ze pozwani wskutek swojego nielojalnego zachowania uniemozliwiali
zawarcie umowy przyrzeczonej, a co wiecej to zich winy nie doszlo do jej zawarcia, pomimo zawarcia aneksu do umowy
wydhuzajacego pozwanym czas na zalatwienie koniecznych formalno$ci i przedlozenie stosownych zas§wiadczen.

W toku postepowania Sad ustalil, ze strony w istocie zawarly w dniu

6 kwietnia 2017 r. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci rolnej nr dzialki (...) polozonej w D., gmina K., w
zwyklej formie pisemnej. W umowie ustalono jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej dzien 30 wrzeénia 2017 r.,
cene 720.000 zl, wysoko$¢é zadatku 70.000 zl oraz ustalono, ze zbywcy zobowiazuja sie do usuniecia wszelkich wpisow
iobciazen we wszystkich dzialach ksiegi wieczystej nieruchomosci na wlasny koszt. Umowa zostala zawarta bez udzialu
profesjonalnych pelnomocnikéw. Strona powodowa wykazala za pomocg dokumentu stanowiacego dowdd wplaty, ze
w tym samym dniu uiécila na rachunek pozwanych kwote zadatku w wysoko$ci 70.000 zl.

W pierwszej kolejno$ci wskazaé nalezy, ze istota sporu sprowadza sie do ustalenia z czyjej winy nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej, co determinuje dalsze rozwazania dotyczace zadania pozwu. Zgodnie z trecig art. 389 § 1 k.c.,
umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy (umowa przedwstepna),
powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Art. 390 § 1 k.c. stanowi natomiast, ze jezeli strona
zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia
szkody, ktora poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony moga w umowie przedwstepnej
odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. Wreszcie art. 394 § 1 k.c. statuuje, iz w braku odmiennego zastrzezenia
umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego Sad doszed} do przekonania, ze ostateczny termin zawarcia umowy
przyrzeczonej zostal ustalony przez strony na dzien 30 wrze$nia 2017 r. Wprawdzie strona powodowa przedlozyla
rowniez aneks nr (...) z dnia 24 sierpnia 2017 r. wydluzajacy ten termin do dnia 30 listopada 2017 r. to jednak zwazy¢
nalezy, ze nie zostal on popisany przez prawidlowo umocowanych pelnomocnikéw. Powodowie przedtozyli bowiem
do akt sprawy udzielone przez nich radcy prawnemu K. D. pelnomocnictwo z dnia 9 maja 2017 r., z ktoérego wynika,
ze zakres spraw, ktore obejmuje pelnomocnictwo sa: zakup dzialki rolnej polozonej w D. (sporna nieruchomosc),



areprezentacja dotyczy jedynie czynno$ci prawnych dokonywanych przed notariuszem P. G. w Kancelarii w N., sagdami
powszechnymi wszystkich instancji oraz w postepowaniu egzekucyjnym. Juz zakres tego umocowania wskazuje
wyraznie, ze w zakresie kompetencji pelnomocnika radcy prawnego K. D. nie bylo zawierania uméw zmieniajacych
umowe przedwstepna.

Jednoczes$nie zdaniem Sadu strona powodowa nie sprostala obowiazkowi dowodzenia zawartemu w art. 6 k.c. i
nie przedlozyla, z uwagi na przeczenie tym twierdzeniom przez strone pozwang, zadnego wiarygodnego dowodu na
okoliczno$¢ umocowania adwokata S. D. do wystepowania i reprezentowania przez tego pelnomocnika pozwanych E.
i M. S. (1). Jednoczeénie z wiarygodnych wyjasnien pozwanej E. S. wynika, Ze nigdy nie udzielala ona adwokatowi S.
D. pelnomocnictwa do reprezentowania jej, a jej maz M. S. (1) umocowal ww. pelnomocnika jedynie do prowadzenia
negocjacji dotyczacych umowy sprzedazy nieruchomogéci. W takim wypadku wskaza¢ nalezy, ze aneks nr (...) z dnia 24
sierpnia 2017 r. nie posiada zadnej mocy prawnej a pierwotny termin zawarcia umowy tj. do dnia 30 wrzeénia 2017
r. obowiazywal strony przez caly czas trwania negocjacji.

Wezwanie strony pozwanej do zawarcia umowy przyrzeczonej nastapilo dopiero pismem z dnia 6 listopada 2017 1., a
wiecjuz po uplywie tego terminu. W takiej sytuacji nieshuszne jest przypisywanie stronie pozwanej braku woli zawarcia
umowy sprzedazy, szczegodlne, ze na prosbe strony powodowej przedlozono jej wezesniej zestawienie przedstawiajace
wykaz hipotek zabezpieczajacych istniejace po stronie pozwanej zobowigzania. Pelnomocnik pozwanych przedstawil
roéwniez pelnomocnikowi powodéw informacje, ze pozwani zamierzaja splaci¢ pozostate hipoteki za kwote uzyskanag
ze sprzedazy nieruchomoéci powodom.

Wskazaé rowniez nalezy, Ze z uwagi na istniejagca w polskim prawie zasade swobody uméw (art. 353" k.c.) strony
zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwialy
sie wlasSciwoSci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spotecznego. W umowie przedwstepnej strony
nie ustalily wobec tego, aby strona pozwana miala obowigzek pozyskania dokumentéw stwierdzajacych istnienie lub
brak zadluzen dotyczacych ich prywatnego majatku. Jedynym obowigzkiem w tym zakresie bylo usuniecie wszelkich
wpisow i obciazen ze wszystkich dzialow ksiegi wieczystej spornej nieruchomoéci (§ 4). W toku dokonywania przez
Sad stosownych ustalen strona pozwana wskazala, ze istniejace hipoteki mialy by¢ wykreslone po uiszczeniu ich kwot
wprost do wierzyciela — za kwote nabycia nieruchomosci przez powodéw. Bylo to wiec zobowigzanie, ktére moglo
zaktualizowa¢ sie faktycznie dopiero po zawarciu umowy przyrzeczone;j.

Podczas spotkania w kancelarii notarialnej w dniu 13 kwietnia 2017 r. strona pozwana nie wyrazila zgody na
proponowane przez powodow zapisy zwigzane z innymi ich dlugami. Wéwczas to umowa nie zostala zawarta, jednakze
brak zgody na konkretne zapisy umowy nie stanowi jeszcze o zlej woli pozwanych w zakresie ostatecznego zawarcia
UMOWY PrZyrzeczone;j.

Strona pozwana wskazywala, ze pelnomocnik powodéw zostal poinformowany o braku mozliwosci przedlozenia
za$wiadczenia

o niezaleganiu z platno$ciami wobec podmiotéw gospodarczych, co jest zgodne z prawda, albowiem takie ogblne
za$wiadczenia nie istnieja i brak jest organu wladnego wystawia¢ takie zaswiadczenia o ogélnej treéci. Pozwani
zado$éuczynili poza tym swoim obowiazkom zmierzajacym do zawarcia umowy przyrzeczonej. Ponadto w toku
rozmoéw pelnomocnikéw stron, wobec watpliwoSci radcy prawnego K. D. zwigzanych z istniejacymi obcigzeniami,
adwokat S. D. przedstawil odpowiednie zestawienie istniejacych hipotek. Pozwani przez caly proces wskazywali, ze
nie godzili sie na wprowadzenie do umowy obowiazku wykazania przez nich innych poza wymienionymi obciazen.
Ponadto powodowie mieli pelng wiedze

o istniejacych hipotekach, ktére widniejg w jawnej ksiedze wieczystej spornej nieruchomosci. Strona powodowa nie
wykazala, aby pomiedzy stronami zapadly jakiekolwiek inne ustalenia zwiazane z przedkladaniem zaswiadczen czy
dokumentow przed zawarciem umowy przyrzeczone;j.

Wobec biernoéci strony powodowej do dnia 30 wrze$nia 2017 r. umowa przyrzeczona ostatecznie nie zostala zawarta. Z
uwagi na niewykazanie przez powodow, ze termin ulegl jakiejkolwiek zmianie, termin zawarcia umowy przyrzeczonej



bezskutecznie uplynal. Biorac pod rozwage literalng tre$c¢ art. 394 § 1 k.c. nalezy wskazac, ze roszczenie powodow jest
bezzasadne. Przepis ten wprowadza prawo do zadania zaplaty od drugiej strony umowy dwukrotno$ci wplaconego
zadatku (w braku odmiennych zastrzezenh umownych, a takich nie bylo) jedynie w przypadku, gdy druga strona uchyla
sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Tymczasem w toku postepowania strona powodowa nie wykazata, aby to strona
pozwana byla winna niezawarciu przedmiotowej umowy lub by uchylala sie od zawarcia umowy. W ocenie Sadu obie
strony zachowywaly w tym zakresie biernos$¢, co oznacza, ze wola zadnej z nich nie bylo zawarcie umowy przyrzeczone;.
Gdyby tak bylo, strony podjelyby jakakolwiek inicjatywe tj. ustalily nowy termin zawarcia umowy przyrzeczonej (w
formie pisemnej, z prawidlowymi umocowaniami w przypadku postugiwania sie w tym zakresie profesjonalnymi
pelnomocnikami), jak rowniez ustalily ostatecznie tre$¢ umowy i obowigzki obu stron. W ocenie Sagdu miedzy stronami
powstal konflikt na tle niektorych zapiséw przyszlej umowy, ktore staly sie nieusuwalne wobec niezgodnych zamiaréow
stron.

W doktrynie wskazuje sie, ze przez niewykonanie umowy skutkujace zaktualizowaniem sie roszczenia o zaplate
podwdjnego zadatku nalezy rozumieé przede wszystkim sytuacje, w ktorej z chwilg nadejScia terminu spelnienia
Swiadczenia spelnienie to nie nastepuje z powodu okolicznoéci, za ktére ponosi odpowiedzialnos¢ strona zobowigzana
do tego $wiadczenia (art. 471 k.c.). Przejawami niewykonania zobowigzania, ktére pociagna za sobg skutki z art. 394
k.c., sa zatem: zawiniona niemozliwo$¢ Swiadczenia, zwloka strony zobowigzanej oraz odmowa strony uprawnionej
przyjecia S$wiadczenia z tego powodu, Ze z winy drugiej strony nie odpowiada ono umowie. Skutki

z art. 394 k.c. nie nastapia natomiast w razie zwyklego opdznienia strony zobowiazanej (art. 476 k.c.) oraz w wypadku
niewykonania zobowigzania

z powodu wszelkich innych okolicznosci, za ktére nie ponosi ona odpowiedzialnoéci (por. R. Trzaskowski, C. Zulawska
[w:]J. Gudowski i in., Kodeks..., t. 3, Zobowiazania. Cze$¢ ogblna, 2018, kom. do art. 394, nb 9).

Reasumujac, stwierdzi¢ nalezy, ze strona pozwana nie jest wylacznie winna niewykonaniu przedmiotowej umowy.
W ocenie Sadu obie strony zaniechaly na pewnym etapie dokonywania czynno$ci zmierzajacych do zawarcia
umowy przyrzeczonej - w szczegdlnoéci za$ strona powodowa zadajac przedlozenia przez pozwanych niemozliwych
do uzyskania dokumentéw i zaswiadczen, jak réwniez bezpodstawnie wskazujac, ze przedmiotem umowy jest
gospodarstwo rolne (cho¢ bezsprzecznie z treSci umowy przedwstepnej wynika, ze przedmiotem umowy byla

nieruchomoéé, co wyklucza zastosowanie art. 55* k.c.) w gldbwnej mierze przyczynila sie do nie zawarcia umowy w
terminie do dnia 30 wrzeénia 2017 .

Majac wiec na uwadze wszystkie powyzsze okoliczno$ci Sad na podstawie art. 394 § 1 zw. z art. 471 k.c. a contrario
oddalit powddztwo (punkt I sentencji wyroku).

Zgodnie z trescig art. 98 § 1k.p.c., strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Pozwani wygrali przedmiotowa
sprawe w calo$ci. Wobec tego na podstawie ww. przepisu, uwzgledniajac réwniez tre$¢ § 2 pkt 6 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radeéw prawnych (Dz.U. z
2018 r., poz. 265 t.j.), Sad zasadzit od powod6w solidarnie na rzecz pozwanych kwote 5.417 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu (punkt II sentencji wyroku).

SSO Agnieszka Dutkiewicz
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