Sygn. akt I C 262/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 26 kwietnia 2019 roku

Sad Rejonowy w Eeczycy, I Wydzial Cywilny, w skladzie:
Przewodniczqcy: S.S.R. Wojciech Wysoczynski
Protokolant: sek. sad. Olga Paciorek

po rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2019 roku, w L., na rozprawie,

z powodztwa J. M. i D. M.

przeciwko M. G.i W. G.

o zaplate

oddala powddztwo.

Sygnatura akt I C 262/18

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 11 lipca 2018 roku, powodowie J. M. i D. M. wnie$li o solidarne zasadzenie od pozwanych M. G.i W.
G. kwoty 20.000 zlotych z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 9 listopada 2017 roku do dnia zaplaty oraz
o zasadzenie od pozwanych kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosla, ze w dniu 15 lipca 2017 r. strony zawarly umowe przedwstepna,
na mocy ktorej pozwani zobowiazali sie sprzedaé¢ powodom nieruchomoé¢ polozong wW. (...), dla ktérej Sad Rejonowy
w Leczycy Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) i zabudowana lokalem gastronomicznym.
Strony uzgodnily cene na kwote jeden milion trzydzieSci tysiecy ztotych oraz wyznaczyly termin zawarcia umowy
przyrzeczonej do dnia 1 wrze$nia 2017 r.. Powodowie w dniu 15.07.2017 r. wplacili pozwanym kwote 10 000,00 ztotych
tytulem zadatku. Majac na uwadze powyzsze uzgodnienia powodowie rozpoczeli procedure pozyskania kredytu na
zakup ww. nieruchomosci. Od czasu zawarcia umowy przedwstepnej pozwana kilkakrotnie zmieniala cene sprzedazy
nieruchomoéci. Ostatecznie pozwana podwyzszyla cene sprzedazy nieruchomosci o kwote 100.000,00 zlotych. W
zwiazku z powyzszym, pismem z dnia 02.10.2017 r. powodowie odstgpili od umowy przedwstepnej kupna sprzedazy
nieruchomodci z przyczyn lezacych po stronie pozwanych. Dodatkowo powodowie zaprzeczyli temu, Ze przyczyna
niezawarcia umowy bylo nie otrzymanie kredytu przez powodéw. Bank (...) w L. byl zaineresowany udzieleniem
powodom kredytu bankowego.

Pozwani wniesli o oddalenie powbdztwa kwestionujac je co do zasady i wysokoéci. Podniesli, ze cena za nieruchomo$é¢
nie byla podwyzszana, a przyczyna niezawarcia umowy lezala po stronie powodéw. Powodowie nie otrzymali kredytu
na zakup nieruchmosci / k. 55-59 i k. 61-65/.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W miejscowo$ci W. poloZone sg nieruchomosci niezabudowane oraz nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem
gastronomiczno-restauracyjnym z czeécig mieszkalng o powierzchni zabudowy, 676,90 m* , powierzchni uzytkowej

822,00 m” . Dla przedmiotowych nieruchomoéci prowadzone s3 ksiegi wieczyste o numerach: (...) - dzialka



ewidencyjna nr (...), o powierzchni 0,5757 ha, ktorej wlascicielem we wspolwlasnoéci majatkowej malzenskiej sa M.
G.iW.G.; (...) - dzialka ewidencyjna nr (...), o powierzchni 2,5543 ha, ktorej wlascicielka jest corka pozwanych P. G.;
(...) - dziatka ewidencyjna nr (...), o powierzchni 1,1500 ha ktorej wlascicielka jest corka pozwanych P. G. / bezsporne/.

Powodowie J. M. i D. M. zainteresowani byli nabyciem przedmiotowych nieruchomosci / bezsporne/.

W dniu 15 lipca 2017 roku, powodowie podpisali z pozwanymi umowe przedwstepna ,sprzedazy lokalu”. W
przedmiotowej umowie strony uzgodnily, ze pozwani sprzedadza powodom ,, nieruchomo$¢ na W. (...) lokalu w postaci
lokalu gastronomicznego wraz z ziemia za kwote jeden milion trzydzieSci tysiecy zlotych. Powodowie przekazali
pozwanym zadatek w kwocie 10.000 zlotych. Strony dalej ustalily, ze: ,prawna umowa bedzie dotyczyta dzierzawienia
ziemi na W. (...) czyli wszystko bedzie w niej napisane”(...). W umowie pozwani zobowiazali sie z dniem 1 wrze$nia
2017 roku ,,odda¢” powodom zajazd na W.(...). Pod przedmiotowa umowa podpisy zlozyli zar6wno powodowie jak i
pozwani / umowa k. 12-13/.

Przy zawarciu umowy powodowie sporzadzili pismo ktére podpisali rowniez pozwani o nastepujgcej tresci: “od
prowadzonej dzialalnoéci gdyby nalezal sie VAT od prowadzonej dzialalnoSci przez W. G. doszlaby doptata w kwocie
92.000 zlotych Vat-u / pismo k. 23/.

Z uwagi na to, ze powodowie nie dysponowali kwota jaka ustalili w umowie, w celu zakupu nieruchomosci powodowie
podjeli rozmowy w dwoch bankach w przedmiocie ustalenia wstepnych warunkéw kredytowych / bezsporne/.

Uwzgledniajac, ze korzystniejsze warunki kredytowe przedstawil Bank (...) w L. dalsze szczegdlowe rozmowy
powodowie prowadzili z tym bankiem /bezsporne/.

Roéwnolegle powodowie przystapili do przygotowywania dokumentéw wymaganych przez bank. Powodowie m.in.
przygotowali biznesplan oraz zlecili rzeczoznawcy majatkowemu wykonanie operatu szacunkowego przedmiotowej
nieruchomosci. Ponadto powddka zarejestrowala dzialalno$¢ gospodarcza oraz zawarla z biurem rachunkowym
umowe na prowadzenie obslugi ksiegowej /bezsporne, dokumentacja k. 71-96/.

Nastepnie bank przystapil do weryfikacji umowy przedwstepnej z dnia 15 lipca 2017 r. w wyniku dokonanej weryfikacji
okazalo sie, ze zawarta umowa zawiera szereg bledow miedzy innymi bledne oznaczenie numeroéw ksiag wieczystych,
bledne powierzchnie nieruchomoéci. Pracownik banku wskazal wymagane zmiany umowy / bezsporne/.

Z uwagi na powyzsze, kilka dni po dniu 15 lipca 2017 roku, zostal sporzadzony projekt umowy zaatutowanej
~przedwstepna umowa sprzedazy lokalu uzytkowego”. Umowa ta zostala opatrzona data 15 lipca 2017 roku. W § 1
umowy sprzedajacy o$wiadczyli, ze sa wladcicielami zabudowanej nieruchomoéci dla ktorej prowadzona jest KW (...).
Strony ustalily, ze sprzedajacy sprzeda kupujacemu nieruchomo$¢ wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasnoS$cia zas
kupujacy nabedzie ja za kwote 1.030.000 zl. Pod zapisem ceny widnieje cena 1.130.000 zl. Strony zobowiazaly sie
zawrze¢ umowe w terminie do dnia 31 pazdziernika 2017 roku. Umowa ta nie zostala przez pozwanych podpisana

(k.97-99).

Nastepnie strony zgodnie podpisaly umowe zaatutowang ,przedwstepna umowa sprzedazy lokalu uzytkowego”.
Umowa ta zostala opatrzona data 15 lipca 2017 roku. W § 1 umowy sprzedajacy o$wiadczyli, ze sa wlascicielami
zabudowanej nieruchomosci dla ktorej prowadzona jest KW (...). Strony ustalily, ze sprzedajacy sprzeda kupujacemu
nieruchomo$é wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasnoécig za$ kupujacy nabedzie ja za kwote jeden milion sto
trzydzieSci tysiecy zlotych. W § 3 ust. 1 strony nie wpisaly daty do ktorej zobowigzuja sie zawrze¢ umowe przyrzeczona.
W § 5 umowy strony zgodnie ustalily, ze w dniu zawarcia umowy kupujacy wplacit sprzedawcy gotowka kwote 10.000
zlotych tytulem zadatku, co sprzedawca potwierdzil. Strony zgodnie postanowily, ze postala kwota 1.120.000 zlotych
zostanie zaplacona przez kupujacego w dniu zawarcia przyrzeczonej / k. 100-103/.

Niezaleznie od zawarcia umowy z pozwanymi, powodowie zawarli z cérka pozwanych P. G. umowe zaatutowana
~przedwstepna umowa sprzedazy gruntu”. Umowa ta zostala opatrzona data 15 lipca 2017 roku. W § 1 umowy



sprzedajaca o$wiadczyla, ze jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej dla ktérej prowadzona jest KW (...). Strony
ustalily, ze sprzedajacy sprzeda kupujacemu nieruchomo$é wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasnoS$cig zas kupujacy
nabedzie ja za kwote 100.000 zlotych. Przedmiotowa umowe powodowie i P. G. zgodnie podpisali. / umowa k.
105-107/.

W dniu 15 wrzeénia 2017 roku, powodowie przeslali pozwanym pismo o nastepujacej treéci: ,, W zwiazku z ostatnimi
o$wiadczeniami Pani M. G. o podwyzszeniu ceny sprzedazy nieruchomosci objetej umowa przedwstepna ( z dnia 15
lipca 2017 ) o tak znaczng kwote tj. 0 100.000 zlotych, informujemy zZe jest to tak znaczna réznica w uzgodnionej
cenie sprzedazy ze nas na to nie bedzie sta¢. Pierwotnie uzgodnili panstwa z nami cene sprzedazy na kwote — za lokal
uzytkowy 1.130.000 zlotych. Tak tez zostalo zapisane w umowie przedwstepne;j. Teraz juz kilkakrotnie zmieniata Pani
cene sprzedazy. Prosimy o jednoznaczne wypowiedzenie sie w formie pisemnej , w terminie 7 dni od doreczenia tego
pisma czy wywiazg sie panstwo z uzgodnien jakie poczyniliémy w zawartej umowie przedwstepnej czy tez odstepujecie
od tych ustalefi. Ponadto bank w ktérym zaciagamy kredyt na zakup w/w nieruchomosci zakwestionowal zapisy
zawartej przez nas umowy przedwstepnej i mamy przygotowany projekt umowy ktéry bank wstepnie zaakceptowal.
Prosimy réwniez o zajecie stanowiska w tej sprawie, gdyz od Panstwa decyzji zalezy czy otrzymamy kredyt na zakup
nieruchomoéci zabudowanej dziatka nr. 474/7 o pow. 0,5757 ha. Pismo zostalo pozwanym listem poleconym / k.14
ik.15/.

Pismem z dnia 2 pazdziernika 2017 roku, pelnomocnik powoddéw skierowal do pozwanych pismo w ktérym
wezwal pozwanych do zajecia stanowiska w sprawie wykonania przedwstepnej umowy kupna sprzedazy. W piSmie
pelnomocnik powodéw wskazal, ze w dniu 15.07,2017 r. pozwani zawarli J. D. M. przedwstepna umowe sprzedazy
nieruchomosci polozonej w obrebie W. (...), stanowigcej lokal gastronomiczny, skladajgcy sie z 30 pomieszczen
o lgcznej powierzchni 676 m2 wraz z przypadajacym udzialem w gruncie, ktéra zgodnie z umowa przedwstepna
powodowie mieli naby¢ za 1 030 000.00 zt. netto. Z treSci w/w umowy oraz pisemnych uzgodnien dokonanych w dniu
15.07.2017 1. jednoznacznie wynika, ze pozwani zobowigzali sie do sprzedazy powyzszej nieruchomo$ci za ustalona
cene 1 030 000.00 zt netto w terminie do 1 wrzesnia 2017r. W tych okoliczno$ciach powodowie, dazac do wykonania
kontraktu zgodnie z ustaleniami, wplacili zadatek w kwocie 10 000.00 zl. Powodowie zebrali niezbedne dokumenty
celem pozyskania kredytu na zakup nieruchomosci, a wstepne ustalenia w Banku (...) w L. wykazaly, ze powodowie
otrzymaja pienigdze na zrealizowanie przyrzeczonej transakcji. Tymczasem w dniu 23 sierpnia 2017 r. pozwana M. G.
poinformowala powodéw, ze cena nieruchomo$ci ulega znacznej podwyzce, az o kwote 100 000,00 z}l. Zmiana ceny
nie zostala wezeéniej uzgodniona z powodami / pismo k. 16-17/.

W dniu 24 pazdziernika 2017 roku, powodowi zlozyli pozwanym o§wiadczenie o odstapieniu od przedwstepnej umowy
kupna sprzedazy nieruchomoéci. W piSmie powodowie o§wiadczyli, ze: na podstawie art. 394 § 1 k.c.: odstepuja od
zawartej z pozwanymi w dniu 15 lipca 2017r. umowy kupna sprzedazy nieruchomosci zabudowanej polozonej w W.
(...) stanowigcej lokal gastronomiczny skladajacy sie z 30 pomieszczen z udzialem w gruncie. Powyzsze o§wiadczenie
wynika z faktu, zawinionego przez M. i W. G., niewykonania umowy przedwstepnej, poprzez razace podwyzszenie
ceny sprzedazy nieruchomosci w stosunku do ustalonej w umowie przedwstepnej / pismo k.18/.

Pismem z dnia 24 pazdziernika 2017 roku, powodowie wezwali pozwanych do zwrotu kwoty zadatku w podwdjnej
wysoko$ci. Odpisy przedmiotowych pism zostaly odebrane przez pozwanego w dniu 25 pazdziernika 2017 roku /
k.20/.

W dniu 1 listopada 2017 roku, pozwana skierowala do powodéw pismo podkredlila, ze nie zamierzala odstepowaé
od umowy, a brak jej zawarcia wynika z faktu, ze powodowie nie uzyskali kredytu w banku na zakup przedmiotowe;j
nieruchomosci. Dodatkowo pozwana zadeklarowata che¢ przystgpienia do umowy ostatecznej oraz zadeklarowata ze
yaczna suma zajazdu na W. wynosi 1.130.000 zlotych razem z V.” ( pismo k. 21-22).

W piSmie z dnia 10 listopada 2017 roku, pozwany o§wiadczyl, ze ,,przytacza” sie do stanowiska zony o sprzedazy zajazdu
na W.(...)” / pismo k. 24/.



Bank Spoéldzielczy w P. w okresie czerwiec-sierpien 2017 roku, prowadzil z powodami rozmowy. Powodowie
kompletowali dokumentacje celem zlozenia wniosku o kredyt inwestycyjny na zakup nieruchomos$ci. Podczas
wstepnego przegladu dokumentacji Bank ocenil umowe wstepna kupna sprzedazy nieruchomosci jako sporzadzona
z bledami i poprosil powoddéw o ich usuniecie, a nastepnie zlozenie wniosku kredytowego. Wniosek kredytowy przez
powodoéw nie zostal ztozony /pismo k. 109/.

Bank (...) w L. pismem z dnia 77 grudnia 2017 roku poinformowal, Ze byt wstepnie zainteresowany mozliwo$cia
udzielenia pozwanym kredytu w wysokoSci 1.130.000 zl na zakup zajazdu polozony we wsi M.. W rozmowach
przeprowadzonych w siedzibie Banku wstepnie okreslono pozwanym warunki, na jakich Bank mogl przystapi¢ do
kredytowania ww. transakcji z zastrzezeniem, ze ostateczna decyzja bedzie zalezala od stwierdzenia posiadania przez
pozwanych zdolnoéci kredytowe;j - ale nie byl to jeszcze etap ubiegania sie o kredyt. Przystapienia przez Bank do oceny
ryzyka transakeji warunkowane bylo zlozeniem przez Panstwo wniosku kredytowego wraz z kompletem dokumentow
w tym m.in. wlaéciwie sporzadzonych dokumentéw kupna sprzedazy nieruchomosci. / pismo k. 25/.

Z uwagi na wystepujaca w sprawie polaryzacje stanowisk stron i zasadniczo wykluczajaca sie wzajemnie tre$¢ zeznan
stron dotyczacych ostatecznej ceny nieruchomosci nalezacej do pozwanych oraz terminu zawarcia umowy, ustalajac
stan faktyczny w sprawie Sad opieral sie na tresci dokumentow zalaczonych przez strony do akt ktorych prawdziwosc
nie zostala przez strony zakwestionowana. Zeznania stron mogly mie$¢ w tym wypadku charakter positkowy, a Sad
uznal ja za wiarygodne jedynie w takim zakresie w jakim nie pozostawaly one w sprzecznosci z treScia dowodow
dokumentarnych. Jednocze$nie ustalajgc tre§¢ dokumentu ktéra laczyla strony, Sad opieral sie na okoliczno$ciach
niespornych i przyznanych przez strone powodowa.

Zaznaczy¢ nalezy, ze postawe procesowa powodow Sad ocenia jako sprzeczna z treécig art. 3 k.p.c. Zauwazy¢ nalezy ze
wnoszac pozew, powodowie calkowicie pomineli szereg okoliczno$ci majacych wplyw na tres$¢ rozstrzygniecia takich
jak: sporzadzenie z pozwanymi kilku wersji umowy przedwstepnej réznigcej sie w sposdb istotny co do ceny z umowa
zalaczong z pozwu oraz pominiecie wlasnego o$wiadczenia o zgodzie na uiszczenie podatku VAT. Z tej przyczyny,
oceniajac zeznania strony powodowej pod wzgledem ich prawdziwos$ci nalezalo ocenic je z duza ostrozno$cia.

Sad Rejonowy zwazyt:

Powddztwo jest bezzasadne. W podstawie faktycznej zadania powodowie wskazali, ze w dniu 15 lipca 2017 r. strony
zawarly umowe przedwstepna, na mocy ktorej pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ powodom nieruchomoé¢ polozona
w W.(...), dla ktérej Sad Rejonowy w Leczycy Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)
i zabudowang lokalem gastronomicznym. Strony uzgodnily cene na kwote jeden milion trzydziesci tysiecy oraz
wyznaczyly termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 1 wrzeénia 2017 r.. Powodowie w dniu 15.07.2017 r.
wplacili pozwanym kwote 10 000,00 zlotych tytulem zadatku. Majac na uwadze powyzsze uzgodnienia powodowie
rozpoczeli procedure pozyskania kredytu na zakup ww. nieruchomosci. Od czasu zawarcia umowy przedwstepne;j
pozwana kilkakrotnie zmieniala cene sprzedazy nieruchomosci. Ostatecznie pozwana podwyzszyla cene sprzedazy
nieruchomoéci o kwote 100.000,00 zlotych. W zwigzku z powyzszym, pismem z dnia 02.10.2017 r. powodowie
odstgpili od umowy przedwstepnej kupna sprzedazy nieruchomosci z przyczyn lezacych po stronie pozwanych.
Powodowie podstawy prawnej dochodzonego roszczenia upatrywali w tresci art. 394 § 1 k.c.

Powodowie wbrew treéci art. 6 k.c. nie wykazali udowodnili przestanek z art.394 § 11 ewentualnie z art. 394 § 3 k.p.c.

Przede wszystkim nie sposéb uzna¢, aby cena nieruchomosci dla ktorej prowadzona jest KW (...) / dawanej (...)
zabudowang lokalem gastronomicznym zostala przez strony ustalona na kwote jeden milion trzydziesci tysiecy
zlotych.

W toku postepowania zostala ujawniona i przedstawiona przez strone powodowa umowa przedwstepna zawarta
pomiedzy stronami w ktorej strony ustalily, ze sprzedajacy sprzeda kupujacemu nieruchomosé dla ktérej prowadzona
jest KW (...) wraz z prawami zwigzanymi z jego wlasnoScia za$ kupujacy nabedzie ja za kwote jeden milion sto



trzydzieSci tysiecy zlotych. Umowa ta zostala podpisana zgodnie przez powoddéw i pozwanych. Powodowie nie
kwestionowali jej prawdziwosci i przyznali, ze zostala ona zwarta pdzniej niz umowa zalaczona do pozwu. Majac
na uwadze powyzsze uznaé nalezy, ze powodowie uzgodnili i godzili sie na zaplate ceny za nieruchomos$¢ dla ktorej
prowadzona jest KW (...) na kwote jeden milion sto trzydzieéci tysiecy zlotych. Nawet jezeli hipotetycznie zalozy¢, ze
kwota do zaplaty zostala pomiedzy stronami na jeden milion trzydzieéci tysiecy zlotych - czego oczywiscie w realiach
sprawy przyjac nie sposéb, powodowie przy zawarciu umowy pierwotnej zlozyli pozwanym o$wiadczenie o tredci,
ze ,gdyby od prowadzonej dziatalno$ci gdyby nalezal sie VAT doszlaby doplata w kwocie 92.000 zlotych Vat-u”.
Powodowie liczyli sie zatem, ze cena za nieruchomos$é nalezaca do pozwanych oscylowaé bedzie w granicach kwoty
1.130.000 zlotych. Okoliczno$¢, ze cena zostala ustalona na kwote 1.130.000 zlotych wynika réwniez z tresci pisma
powodki z dnia 15 wrze$nia 2017 roku, w ktérej powodowie przyznali miedzy innymi, ze pierwotnie pozwani uzgodnili
z powodami cene sprzedazy na kwote — ,za lokal uzytkowy 1.130.000 zlotych” (k.14). Twierdzenia powodow, ze kwota
za nieruchomo$¢ zostala ustalona na kwote 1.030.000 zlotych sg bezzasadne.

Powodowie nie mogg tlumaczy¢ sie rowniez, ze kwote te ustalili }acznie za nieruchomo$¢ dla ktérej prowadzona jest
KW (...) oraz za nieruchomo$¢ nalezaca do cérki pozwanych P. G. dla ktérej prowadzona jest KW (...). Na wstepie
zaznaczy¢ nalezy, ze stan prawny nieruchomosci co najmniej od daty sporzadzenia operatu szacunkowego, a wiec od
dnia 26 lipca 2017 roku byl powodom znany. Powodowie mieli zatem wiedze, ze pozwani s3a jedynie wlascicielami
nieruchomoéci dla ktérej prowadzona jest KW (...). Fakt, ze powodowie taka wiedze posiadali wynika réwniez z
samej tre$ci umowy przedwstepnej zawartej z pozwanymi, gdzie opisana zostala jedynie nieruchomos¢ dla ktorej
prowadzona jest KW (...). Powodowie wiedzieli rowniez, ze corka pozwanych jest wlascicielka nieruchomoéci dla
ktorej prowadzona jest KW (...), albowiem zawierali z nia odrebna umowe przedwstepna. Argumentacja powodow nie
znajduje wiec uzasadnienia.

Sad nie podzielil rowniez zapatrywan strony powodowej, dotyczacych terminu zawarcia z pozwanymi umowy
przyrzeczonej okre§lanego w pozwie na dzien 1 wrzes$nia 2017 roku.

Po pierwsze wskazany w treSci pierwotnej umowy zwrot: ze pozwani zobowigzujg sie z dniem 1 wrze$nia 2017 roku
»~0dda¢” powodom zajazd na W. (...) nie jest wystarczajaco jasny, aby wywodzi¢ z niego pewne ustalenia. Po drugie
w kolejnej umowie, ktora byla przez strony podpisana, strony nie oznaczyly terminu do ktérego umowa ma zostaé
zawarta (k. 101), oraz po trzecie z treSci pism powodéw z dnia 15 wrze$nia 2017 roku, oraz pelnomocnika powo6d z dnia
2 pazdziernika 2017 roku wynika jednoznacznie wola kontynuacji umowy mimo ze termin jaki wskazuja powodowie
uplynal. Dodatkowo w projekcie umowy na k. 98 jako date zawarcia umowy wskazano dzien 31 pazdziernika 2017
roku.

W realiach niniejszej sprawy winien znaleZé wiec zastosowanie art. 389 § 2 k.c. Powodowie nie skorzystali z
przystugujacego im tam uprawnienia i nie wyznaczyli ostatecznego terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie
sposéb przyjac, aby termin ten zostal wyznaczony przez powodéw w piSmie powodow z dnia 15 wrze$nia 2017 roku i
pelnomocnika powodoéw z dnia 2 pazdziernika 2017 roku. Pisma te bowiem nie zawieraja jednoznacznego zadania w
tym zakresie. W pismach tych powodowie zawracaja sie do pozwanych o jedynie ,zajecie stanowiska” nie wyznaczaja
za$ ostatecznego terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;.

Pomimo tego, powodowie w dniu 24 pazdziernika 2017 roku, zlozyli pozwanym o$wiadczenie o odstgpieniu od
przedwstepnej umowy kupna sprzedazy nieruchomoéci.

W pi$mie powodowie o§wiadczyli, Ze: na podstawie art. 394 § 1k.c.: odstepuja od zawartej z pozwanymi w dniu 15 lipca
2017r. umowy kupna sprzedazy nieruchomosci zabudowanej polozonej w W. (...) stanowiacej lokal gastronomiczny
skladajacy sie z 30 pomieszczen z udzialem w gruncie. Powyzsze o§wiadczenie wynikato z faktu, zawinionego przez M. i
W. G., niewykonania umowy przedwstepnej, poprzez razace podwyzszenie ceny sprzedazy nieruchomosci w stosunku
do ustalonej w umowie przedwstepne;.




Odstapienie przez powodow od umowy przedwstepnej z powodu przestanki wskazanej w o§wiadczeniu bylo catkowicie
bezzasadne.

Jak ustalono powodowie ustalili z pozwanymi cene nieruchomos$ci na kwote 1.130.000 zlotych. Absolutnie ze
zozonych dowodow nie wynika, aby pozwani podwyzszyli cene za nieruchomo$¢.

Zauwazy¢ nalezy roOwniez, ze pozwani pismami z dnia 1.11.2017 roku i 10.11.2017 roku deklarowali wole zawarcia
umowy przyrzeczonej za kwote 1.130.000 zlotych.

Wystagpienie przez powoddéw z roszczeniem z art. 394 § 1 k.c. bylo niezrozumiale i bezzasadne, albowiem
odpowiedzialno$c¢ za niezawarcie umowy przyrzeczonej ponosza powodowie, wobec czego nie zachodzity podstawy do
odstgpienia przez nich od umowy i domagania sie zwrotu podwojnego zadatku.

W realiach niniejszej ustalono réwniez bezspornie, ze powodowie nie dysponowali §rodkami finansowymi na
zakup nieruchomos$ci pozwanych. Jak wynika z materialu dowodowego powodowie wprawdzie przystapili do
przygotowywania dokumentéw wymaganych przez bank. m.in. przygotowali biznesplan oraz zlecili rzeczoznawcy
majatkowemu wykonanie operatu szacunkowego przedmiotowej nieruchomos$ci, ponadto powddka zarejestrowala
dzialalno$¢é gospodarcza oraz zawarla z biurem rachunkowym umowe na prowadzenie obstugi ksiegowej, jednak
powodowie nie zlozyli nawet wniosku o kredyt.

Jak wynika z pisma Banku (...) w Poddebicach wniosek kredytowy przez powodéw nie zostal zlozony. Natomiast Bank
(...) w L. pismem z dnia 7 grudnia 2017 roku poinformowal, Ze byt wstepnie zainteresowany mozliwo$cia udzielenia
pozwanym kredytu w wysokosci 1. 130.000 zl na zakup zajazdu. W rozmowach przeprowadzonych w siedzibie Banku
wstepnie okreslono pozwanym warunki, ale nie byt to jeszcze etap ubiegania sie o kredyt.

Dodatkowo nie mozna rowniez uznaé, aby przyczyna braku zawarcia umowy przyrzeczonej byl brak wspoéldzialania
pozwanych przy gromadzeniu dokumentacji kredytowej - co posrednio wykaza¢ chce strona pozwana. Powodowie
nie przedstawili jakichkolwiek dowodéw na okoliczno$¢, ze pozwani nie chcieli przystapi¢ do sporzadzenia umowy
przedwstepnej w formie aktu notarialnego.

Po pierwsze to powodowie powinni zadbac o to, aby sporzadzi¢ umowa w tej formie i treSci pozwalajacej im na zlozenie
wniosku kredytowego, a po drugie z materialu dowodowego wynika jednoznacznie ze to na prosbe powodéw pozwani
podpisywali z nimi kolejne wersje umowy przedwstepnej czyniac zado$é ich oczekiwaniom co do ich formy i tresci
umowy przedwstepnej.

Uwzglednieniu roszczenie powodéw z argumentacja dotyczaca braku wspoldzialania pozwanych przy zawieraniu
umowy sprzeciwia sie rowniez tre$¢ art. 321 k.p.c.

Zakre$lona w pozwie podstawa faktyczna roszczenia dotyczyla jedynie tego, ze pozwani bezzasadnie, wbrew tresci
umowy podwyzszyli cene nieruchomoéci.

Z uwagi na zakres§long przez powodéw podstawe faktyczna roszczenia oraz tresé art. 321 k.p.c. oraz wynikajaca z niego
zasade, ze Sad nie moze zasadzi¢ czego innego od tego, czego zadal powod, ani na innej podstawie faktycznej niz
wskazana przez powoda takie zadanie nie moglo skutkowaé uwzglednieniem powddztwa.

Reasumujgc odpowiedzialno$é za niezawarcie umowy przyrzeczonej ponosza powodowie, wobec czego nie zachodzily
podstawy do odstapienia przez nich od umowy i domagania sie zwrotu podwdjnego zadatku.

Jak wynika z art. 394 § 11 3 k.c. dla rozliczenia zadatku istotnym jest nie tylko fakt niewykonania umowy, ale takze to
ktora ze stron nie wykonata umowy i okoliczno$ci, wskutek ktorych nie doszlo do zawarcia umowy. Roszczenie o zwrot
dwukrotnej kwoty zadatku przystuguje jedynie jeéli niewykonanie umowy przez druga strone nastgpilo na skutek



okolicznosci, za ktore wylacznie ona ponosi odpowiedzialnosé. Nie sposob rowniez uznaé aby w niniejszej sprawie
znajdowal zastosowanie art. 394 § 3 k.c.



