Sygn. akt II Ca 567/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 pazdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny — Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Dariusz Iskra (sprawozdawca)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Ewa Luchtaj

Sedzia Sadu Okregowego Grzegorz Grymuza

Protokolant Starszy protokolant sgdowy Emilia Trabka

po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2013 roku w Lublinie, na rozprawie
sprawy z powddztwa M. F.i L. F.

przeciwko G. C.iB. C.

o zaplate kwoty 56000 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 2 wrzeénia 2011 roku do dnia zaplaty

na skutek apelacji pozwanych od wyroku Sagdu Rejonowego w Krasniku z dnia 22 kwietnia 2013 roku, w sprawie I
C 285/12

I. oddala apelacje;

II. zasadza solidarnie od G. C. i B. C. na rzecz M. F. i I. F. kwote 1200 zl (tysiac dwiescie zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania odwolawczego.

Sygn. akt II Ca 567/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 16 wrze$nia 2011 roku, wniesionym w tym samym dniu do Sadu Rejonowego w Kraéniku, powodowie
— 1. F. i M. F. wnieéli o zasadzenie solidarnie od pozwanych — B. C. i G. C. kwoty 56000 zl tytulem zwrotu zadatku
w podwdjnej wysokosci z odsetkami ustawowymi od dnia 2 wrze$nia 2011 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie od
pozwanych kosztow procesu wedlug norm przepisanych (k. 3-3v).

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze w dniu 30 sierpnia 2010 roku zawarli z pozwanymi umowe

przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej w K. S., przy ul. (...), o powierzchni 5000 m?, dla ktérej Sad
Rejonowy w Krasniku prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...). Strony zgodnie ustalily, ze zobowiazuja sie do zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci w terminie do dnia 1 wrzeSnia 2011 roku za cene nabycia 280000
zl. Na poczet nabycia nieruchomosci powodowie uiscili zadatek w kwocie 28000 zi. W dniu 2 wrzeénia 2011 roku
powodowie wystosowali do pozwanych wezwanie do zaplaty zadatku w podwoéjnej wysokoséci, ktére pozostalo bez
odpowiedzi.

*



W dniu 29 wrzeénia 2011 roku Sad Rejonowy w Krasniku wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym,
ktorym uwzglednil w catoéci powodztwo (k. 15).

*

Od nakazu zaplaty z dnia 29 wrzeénia 2011 roku pozwani wniesli sprzeciw, zaskarzajac nakaz w caloSci. Pozwani
wnieéli o oddalenie powodztwa w catoSci i zasadzenie od powodow kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych (k.
25-27).

*

Postanowieniem z dnia 25 czerwca 2012 roku Sad Rejonowy w Krasniku postanowil przywroéci¢ B. C. i G. C. termin
do wniesienia sprzeciwu od nakazu zaplaty z dnia 29 wrzesnia 2011 roku (k. 39).

*

Wyrokiem z dnia 22 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy w Krasniku:

1. zasadzil solidarnie od G. C. i B. C. solidarnie na rzecz M. F. i I. F. kwote 28000 z} z odsetkami ustawowymi od dnia
18 maja 2012 roku do dnia zaplaty;

2. oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie;
3. znidst wzajemnie koszty postepowania pomiedzy stronami (k. 146).

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy ustalil, ze R. i G. malzonkowie C. zawarli w dniu 30 sierpnia 2010 roku z I.

i M. malzonkami F. przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomoéci polozonej w K. S., o powierzchni 5000 m'?, za
cene 280000 zl. Na poczet ceny kupujacy — L. F. i M. F. wreczyli R. C. i G. C. kwote 28000 zl. W § 3 umowy okreslono,
ze w przypadku niewykonania umowy przez sprzedajacego zadatek podlega zwrotowi w podwdjnej wysokosci, zas w
przypadku niewykonania umowy przez kupujacego zadatek przepada na rzecz sprzedajacego. Sprzedajacy zapewnili,
ze nieruchomos$¢é wolna jest od dlugdéw i obcigzen. W § 8 umowy okreslono, ze w kwestiach nieuregulowanych umowa
zastosowanie znajduja przepisy Kodeksu cywilnego. W umowie przedwstepnej, jako adres R. C. i G. C. wskazany zostal
adres polski — S. (...).

Sad Rejonowy ustalil, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal okre§lony na rok naprzéd z uwagi na to, ze
malzonkowie F. na zakup nieruchomosci zamierzali zaciaggna¢ kredyt, a nadto pragneli sprzedac na ten cel wlasne
mieszkanie. Z kolei malzonkowie C. mieli w tym czasie zalatwié¢ formalnoSci zwiazane z odbiorem domu.

Sad Rejonowy ustalil, Ze w dniu 27 wrzes$nia 2012 roku1 malzonkowie F. zawarli umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomo$ci — mieszkania przy ulicy (...) z K. i P. £.. Na poczet wykonania umowy przyszli nabywcy uiécili zadatek
w wysokoSci 2000 zl. Cena za mieszkanie miala by¢ zaplacona w terminie do 10 dni od daty podpisania aktu
notarialnego.

Sad ustalil, ze w chwili rozpoczecia zalatwiania formalnoSci kredytowych przez malzonkéw F. okazalo sie, ze do
udzielenia kredytu niezbedne jest dostarczenie dokumentéw $wiadczacych o tym, ze przedmiot kredytowania zostal
oddany do uzytkowania. Ponadto pojawil sie problem z oznaczeniem nieruchomosci.

Sad Rejonowy wskazal, ze I. F.i M. F. oraz B. C. i G. C. ustalili, ze pelnomocnikiem w kraju malzonkéw C. bedzie matka
G. C. —W. C.. To przez nig malzonkowie F. mieli sie kontaktowa¢ ze zbywcami nieruchomosci. To ona miala pomagac
i zalatwia¢ formalnoéci niezbedne dla zakonczenia transakcji. W. C. wspdlnie z M. F. jezdzila do réznych instytucji
celem zalatwienia niezbednych dokumentéw. W momencie rozpoczecia zalatwiania formalnosci w listopadzie 2010
roku W. C. nie miala jeszcze waznego i aktualnego pelnomocnictwa od swojego syna G. i jego zony. Pelnomocnictwo
takie zostalo wystawione w B. z datg 3 grudnia 2010 roku.



Sad ustalil, ze do zawarcia umowy sprzedazy mieszkania I. F. i M. F. nie doszlo. Potencjalni nabywcy niepokoili
sie i chcieli zakonczenia transakcji, podczas gdy matzonkowie F. nie mogli jeszcze wowcezas zakonczy¢ formalno$ci
zwigzanych z nabyciem nieruchomoséci od malzonkéw C.. W efekcie zadatek zostal zwr6cony w kwocie 2300 zt w dniu
15 grudnia 2012 roku.

Sad ustalil, Ze w styczniu 2011 roku malzonkowie F. wyslali do malzonkéw C. smsa, w ktorym domagali sie
zawarcia umowy przyrzeczonej i umdwienia terminu u notariusza. Caly tez czas malzonkowie F. domagali sie takze
zalatwienia przez G. i B. C. dokumentow niezbednych dla dokonania odbioru technicznego domu, ktory chcieli naby¢.
Wielokrotnie dzwonili do domu W. C.. M. F. przyjezdzat do rodzicoéw G. C.. G. C. odpisal na wysylane smsy, proszac
o podanie konkretnej daty i nazwiska notariusza, u ktérego mialoby nastapi¢ podpisanie umowy. Malzonkowie F. na
tego smsa nie odpisali.

Sad Rejonowy ustalil, ze W. C. ,umdwila” geodete, celem zinwentaryzowania przylaczy. Czynno$ci te wykonano w
styczniu 2011 roku. W. C. dostarczyla geodecie niezbedne dokumenty.

Sad ustalil, ze B. C. przyjechatla do Polski w lutym 2011 roku. Zalatwila formalnos$ci niezbedne dla dokonania odbioru
technicznego domu. Uzyskala zawiadomienie o zakonczeniu budowy w dniu 16 lutego 2011 roku oraz zawiadomienie
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego zezwalajace na uzytkowanie budynku w dniu 25 lutego 2011 roku.
Zadzwonila do malzonkdéw F., aby spotka¢ sie z nimi i okazaé dokumenty. Do spotkania B. C. i I. F. doszlo przy
nieruchomoéci, ktora miala by¢ przedmiotem umowy. W spotkaniu uczestniczyl réwniez brat B. C. oraz corka I. F..
B. C. okazala zalatwione juz dokumenty, a I. F. potwierdzita wole nabycia nieruchomosci. Na tym strony sie rozeszly,
przy czym 1. F. poprosila o skopiowanie wszystkich dokumentéw celem sprawdzenia.

Sad ustalil, Ze w dniu 25 lutego 2011 roku Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego zawiadomit B. C. i G.
C., ze przyjmuje zawiadomienie o zakonczeniu rob6t budowlanych i nie wnosi sprzeciwu do uzytkowania budynku
mieszkalnego na dzialce (...) w S..

Sad wskazal, ze do przekazania dokumentéw ostatecznie nie doszlo i strony wiecej sie nie spotykaly i zadna ze stron
nie dazyla do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Sad wskazal dowody, na podstawie ktorych dokonal ustalen faktycznych, oraz przedstawil swoje stanowisko w zakresie
oceny tych dowodow.

Sad Rejonowy przytoczyl tre$¢ przepisu art. 394 k.c. i wskazal, ze w sprawie niniejszej mamy do czynienia z sytuacja,
w ktorej strony ustalily dlugi, roczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej, niezbedny z punktu widzenia obu stron
umowy. Z jednej strony malzonkowie F., ktorzy chcieli naby¢ dom od pozwanych potrzebowali czasu na zbycie
mieszkania oraz zaciggniecie kredytu w pozostalym zakresie. Z kolei pozwani potrzebowali czasu na zalatwienie
dokumentacji odbiorczej domu. Strony daly sobie ten czas wzajemnie. Malzonkowie F. juz we wrze$niu 2010 roku, a
wiec niespelna miesigc po zawarciu umowy przedwstepnej, znalezli ,kupca” na swoje mieszkanie i zaczeli zalatwiaé
formalnosci kredytowe. Zaczeli domaga¢ sie od malzonkéw C. dostarczenia dokumentacji budynku, niezbednej
do uzyskania kredytu, chociaz na zawarcie umowy przyrzeczonej strony mialy czas do konica sierpnia 2011 roku.
Oczywiécie mozna mo6wic o tym, ze malzonkowie C. nie przystapili niezwlocznie do czynnoSci zwigzanych z odbiorem
budynku. W grudniu przestali pelnomocnictwo z Belgii dla W. C., ktéra przystapita do zalatwienia formalnosci,
ostatecznie dopelionych przez B. C. w dniu 25 lutego 2011 roku. Malzonkowie F. domagali sie ustalenia terminu
umowy juz w styczniu 2011 roku. Niemniej jednak, wylacznie dobra wola stron i zalatwienie wszelkich niezbednych
formalnosci takg mozliwoéc¢ dawaly. Nieprzystapienie do aktu notarialnego w styczniu 2011 roku przez pozwanych,
jak tego chcieli powodowie, nie oznacza niewywigzania sie przez nich z umowy przedwstepnej. Pozwana spotkala sie
z powddka pod koniec lutego 2011 roku. Powddka nie miala §wiadomosci, czy dokument, lub dokumenty, znajdujace
sie w posiadaniu pozwanej, sa dokumentami wystarczajacymi dla uzyskania kredytu. Potrzebowala potwierdzenia.
W tym celu prosita o kopie dokumentu. Chciala zasiegnac¢ opinii fachowca. W dalszym czasie po obu stronach
umowy przedwstepnej zabraklo juz dobrej woli dla sfinalizowania calej transakcji. Powodowie nie kontaktowali sie



z pozwanymi. Pozwani réwniez nie dazyli do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zadna ze stron w sposéb wyrazny
nie odstapila od umowy. Po zawarciu umowy przedwstepnej pomiedzy stronami doszlo do szeregu nieporozumien
i nieprzyjemnych sytuacji, ktére ostatecznie spowodowaly, ze strony obrazily sie na siebie i ze sobg przestaly
kontaktowaé. Malzonkowie F. bardzo szybko znalezli ,kupca” na swoje mieszkanie. W efekcie niezalatwienia przez
malzonkéw C. formalno$ci odbiorczych zmuszeni byli odstapi¢ od umowy sprzedazy mieszkania i zwr6cié zwiekszony
0 300 zt zadatek potencjalnym nabywcom. Nie mozna czynié z tego faktu zarzutu pozwanym, albowiem oni mieli czas
na zalatwienie wszelkich formalno$ci umozliwiajacych zawarcie umowy przyrzeczonej do dnia 31 sierpnia 2011 roku.
Z kolei od strony pozwanych pojawily sie nieporozumienia i utrudnienia, jesli chodzi o sam kontakt z powodami.
Pozwani ustanowili swoim pelnomocnikiem matke G. C., ktéra miala zalatwia¢ wszelkie formalnoéci. M. F. sam
z nig jezdzil te formalnoéci zalatwia¢, po czym rodzice pozwanego, a wiec i matka upowazniona do kontaktow
z potencjalnym nabywca domu, nie chcieli rozmawia¢ z powodami, a taka postawa powodowie mieli prawo by¢
zaniepokojeni. Pozwani ostatecznie wywigzali sie z obowigzkéw, dokonali odbioru technicznego budynku juz w dniu
25 lutego 2011 roku. Niemniej zaré6wno powodom, jak i pozwanym, zabraklo juz w kolejnych miesigcach determinacji,
aby umowe przyrzeczona zawrzeé. Powodowie twierdzili wprawdzie, ze po zawarciu umowy przedwstepnej okazato
sie, czego nie wiedzieli wezeéniej, ze dom, ktory cheg naby¢, nie posiada legalnego przylacza wody. Niemniej, jak
wskazali przed Sadem i jak wynika z caloSci materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy, pomimo tych
okolicznoSci dazyli pierwotnie do zwarcia umowy i nabycia nieruchomosci za ostatecznie ustalong kwote 280000 zl.
Z kolei pozwani nie mieli w momencie zawierania umowy przedwstepnej §wiadomosci tego, jakie dokumenty beda
im potrzebne dla sfinalizowania transakcji. Sami kupili ten dom, ktéry byl zamieszkaly przez kilka lat. Dokonywali
zakupu korzystajac z kredytu. Nie wymagano od nich przedlozenia odbioru budynku.

Sad Rejonowy uznal, ze obie strony ponosza odpowiedzialno$¢ za to, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto,
a tym samym zadatek podlega zwrotowi na rzecz kupujacych w zaplaconej, nominalnej wysokoSci.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad Rejonowy wskazal przepis art. 100 k.p.c., wyjasniajac,
ze zadanie pozwu zostalo uwzglednione w polowie.

*

Od wyroku z dnia 22 kwietnia 2013 roku apelacje wnie$li pozwani, wskazujac, ze zaskarzaja wyrok w calosci.
B. C.i G. C. zarzucili:

,»1/ naruszenie przepisOw postepowania, ktére miato niewatpliwie wplyw na tresé rozstrzygniecia, tj. treéci art. 233 § 1
k.p.c. poprzez przyjecie w sposob sprzeczny z zasadami do§wiadczenia zyciowego i logiki, w oderwaniu do zebranego
w sprawie materialu dowodowego, poprzez zastosowanie dowolnej a nie swobodnej oceny dowodow i:

- przyjecie, iz obie strony ponosza odpowiedzialno$é za to, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, co
uzasadnia obowigzek zwrotu przez pozwanych na rzecz powodéw zadatku w zaplaconej nominalnej wysokosci w
sytuacji, w ktorej to pozwani wykazywali checi i czynili starania, aby uczyni¢ zado$¢ zagdaniom powodow podczas, gdy:

- pominiecie, iz powodowie nie potrafili nawet w toku postepowania wskazaé precyzyjnie, jakich dokumentéow
domagali sie od pozwanych celem sfinalizowania umowy nabycia nieruchomo$ci, co potwierdza zeznania pozwanych,
iz powodowie nie kierowali sie rzeczywi$cie zamiarem nabycia nieruchomosci;

- pominiecie, iz powodowie niewatpliwie dla pozoru wezwali pozwanych w styczniu 2011 r. do stawiennictwa u
notariusza celem zawarcia umowy przyrzeczonej nie wskazujac daty, godziny i osoby notariusza — pomimo zapytan
pozwanych w tym zakresie w sytuacji, w ktoérej powodowie nie stawili na wyznaczony przez pozwanych termin
stawienia sie u notariusza w dniu 29.04.2011 r. i juz w tej dacie nie wykazywali zadnych checi nabycia nieruchomosci;

- przyjecie, iz pozwani nie wykazywali checi zawarcia umowy przyrzeczonej, w niewystarczajacy sposoéb nawiazywali
kontakt z powodami w sytuacji, w ktorej po zadaniu dokumenté6w odbioru technicznego domu, pozwany podjeli



niezwlocznie kroki zmierzajace do zdobycia tychze dokumentéw, ustanowili pelnomocnika, przyjezdzali do kraju,
ilekro¢ ich obecno$¢ byla konieczna, a przede wszystkim — bedgc osobami w dobrej wierze — przekazali powodom
klucze do domu, aby juz mogli sie tam urzadzac;

2/naruszenie przepiséw postepowania, ktoére mialo niewatpliwie wplyw na tresé rozstrzygniecia, tj. tresci art. 233
§ 1 k.p.c. poprzez przyjecie w oderwaniu do zebranego w sprawie materialu dowodowego, iz obie strony ponosza
odpowiedzialno$¢ za to, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo w sytuacji, w ktoérej to powodowie nie stawili
sie na wyznaczony juz wiosng 2011 r. termin podpisania umowy u notariusza w dniu 29.04.2011 r., dysponujac juz
kompletem dokumentéw zwigzanych z odbiorem domu i nie kontaktujac sie juz z pozwanymi w przedmiocie zawarcia
umowy przyrzeczonej, a zatem to nie pozwani zrezygnowali ze sprzedazy powodom nieruchomosci;

3/ blad w ustaleniach faktycznych przyjety za podstawe rozstrzygniecia polegajacy na uznaniu, iz:

- termin do zawarcia umowy przyrzeczonej zostal oznaczony na rok czasu z uwagi na fakt, iz powodowie mieli naby¢
nieruchomoéé¢ za Srodki uzyskane z kredytu, za$§ pozwani mieli zalatwi¢ formalnoS$ci zwigzane z odbiorem domu w
sytuacji, w ktorej wylacznie w interesie powodéw bylo ustalenie tak dlugiego okresu do zawarcia umowy przyrzeczonej,
za$ pozwani chcieli sprzedac nieruchomosé jak najszybciej z uwagi na fakt, iz pienigdze byly im potrzebne na leczenie
pozwanej;

- termin do zawarcia umowy przyrzeczonej zostal oznaczony na rok czasu z uwagi na fakt, iz powodowie mieli naby¢
nieruchomo$¢ za $rodki uzyskane z kredytu, zas pozwani mieli zalatwi¢ formalno$ci zwiazane z odbiorem domu w
sytuacji, w ktérej w dacie zawierania umowy przedwstepnej nie byto mowy o odbiorze domu, lecz zadania takiej tresci
o dostarczenie dokumentéw powodowie zaczeli kierowaé do pozwanych w znacznie pdZniejszym czasie i nie bylo to
jednym z warunkéw zawierania umowy przedwstepnej;

- w czasie spotkania w lutym 2011 r. powddki i pozwanej, pozwana okazala powodce dokumenty Swiadczace o
zalatwieniu wszelkich formalnoSci zwigzanych z odbiorem technicznym nieruchomosci, a powodka potwierdzita wole
nabycia nieruchomos$ci w sytuacji, w ktorej powodka podczas tego spotkania nie do$¢, ze nie potwierdzila takiej woli,
to jeszcze nie chciala zapoznac sie z dokumentami, przejrze¢ ich — pomimo obecnoéci §wiadkow spotkania — i odebrac
sporzadzonych dnia nastepnego kserokopii;

4/ sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScia materialu dowodowego w sprawie poprzez przyjecie, iz po spotkaniu
z B. C. wiosng 2011 r. powodowie nie dazyli juz do zawarcia umowy przyrzeczonej w sytuacji, w ktorej z zebranego w
sprawie materialu dowodowego wynika, iz powodowie juz od stycznia 2011 r. nie mieli zamiaru naby¢ od pozwanych
nieruchomoéci;

5/ naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo niewatpliwie wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, tj. treéci art.
328 § 2 k.p.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i sporzadzenia uzasadnienia wyroku w sposéb zupekie
uniemozliwiajacy weryfikacje ustalenn Sadu w zakresie braku checi i staran po stronie pozwanych w celu zawarcia
umowy przyrzeczonej w sytuacji, w ktorej analizujac zebrany w sprawie material dowodowy Sad pominat okoliczno$é,
iz to pozwana wiosna 2011 r. wyznaczyla powodce termin stawiennictwa stron u notariusza pozostawiajac jej decyzje
i czekajac na kontakt, jak rowniez — co niewatpliwie wskazuje na fakt, iz pozwani byli przekonani o tym, iz finalizacja
umowy nastapi — uprzednie przekazanie powodom kluczy do nieruchomosci tak, aby mogli ja juz zagospodarowac, co
przeczy twierdzeniom o wspolodpowiedzialno$ci pozwanych za niezawarcie umowy przyrzeczonej;

6/ naruszenie przepisoOw postepowania, ktére mialo niewgtpliwie wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, tj. treéci art.
328 § 2 k.p.c. poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i nie wskazanie w uzasadnieniu rozstrzygniecia, na czym w
zasadzie miata polega¢ wspolodpowiedzialno$é pozwanych za fakt nie zawarcia umowy przyrzeczonej kupna sprzedazy
nieruchomodci;

7/ naruszenie przepisdw postepowania, ktére mialo niewatpliwie wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia, tj. treéci art.
328 § 2 k.p.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie i sporzadzenia uzasadnienia wyroku w sposbb zupelnie



uniemozliwiajacy wnioskowanie i weryfikacje rozstrzygniecia Sadu w zakresie terminu poczatkowego naliczania
odsetek od naleznoSci gléwnej w wysoko$ci 28 000,00 zlotych, zawartego w pkt. I-szym wyroku”.

Pozwani wnies$li o ,zmiane zaskarzonego wyroku poprzez:
1/ oddalenie powodztwa,

2/ zasadzenie solidarnie od powod6w I. i M. malzonkdéw F. solidarnie na rzecz pozwanych B. i G. C. zwrotu kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych”.

Pozwani wniesli rowniez o ,,zasadzenie solidarnie od powodéw 1.1 M. malzonkéw F. solidarnie na rzecz pozwanych B.
i G. C. kosztow postepowania przed Sadem II instancji wedlug norm przepisanych”2 (k. 166-1170).

*

Na rozprawie apelacyjnej pelnomocnik pozwanych o$wiadczyl, ze wyrok Sadu pierwszej instancji z dnia 22 kwietnia
2013 roku zostal zaskarzony w czeéci obejmujacej rozstrzygniecia zawarte w punktach 11 3. Pelnomocnik pozwanych
popierat apelacje w tak wskazanym zakresie zaskarzenia (k. 184v).

Pelnomocnik pozwanych wnosil o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie kosztéw procesu za drugg instancje wedlug
norm przepisanych (k. 184v).

*
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanych jest bezzasadna i w zwigzku z tym podlega oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Na wstepie nalezy wskazac, ze Sad pierwszej instancji dokonat prawidlowych ustalen faktycznych w zakresie
okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia oraz prawidlowej oceny zebranego w sprawie materialtu dowodowego.
Ponowne szczegélowe przytaczanie tych ustalen oraz rozwazan w zakresie oceny dowodéw jest zbedne.

Sad Okregowy podziela w przewazajacej czeSci ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji oraz dokonana przez
ten Sad ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego. Oczywista omyltka dotyczaca daty zawarcia przez
powodow umowy przedwstepnej sprzedazy ich mieszkania zostala umoéwiona we wcze$niejszej czeSci uzasadnienia.
Inne oczywiste omylki wystepujace w uzasadnieniu wyroku, a majace postac¢ bledéw pisarskich, nie maja zadnego
znaczenia z punktu widzenia poprawnos$ci odczytania uzasadnienia, chociaz stanowia pewne utrudnienie w lekturze
uzasadnienia.

Nie jest $cisla wypowiedz Sadu pierwszej instancji co do tego, ze ustalenie odleglego terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej mialo umozliwié, czy tez ulatwi¢ pozwanym dokonanie czynnoS$ci zwigzanych z administracyjnym
odbiorem budynku znajdujacego sie na nieruchomosci, ktéra miata by¢ przedmiotem sprzedazy. Kwestia oddania tego
budynku do uzytku (w sensie administracyjnym) pojawila sie juz po zawarciu umowy przedwstepnej przez strony, na
co trafnie zwraca Sad uwage w innej czeSci uzasadnienia, a wiec przy zawieraniu umowy przedwstepnej nie mogta
determinowaé ustalen co do okreslenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Niewatpliwie ustalenie odlegltego
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej ulatwilo pozwanym podjecie czynnoéci majacych na celu dopelnienie
formalnos$ci administracyjnych zwigzanych z oddaniem budynku do uzytku, jednak w chwili zawierania umowy
przedwstepnej kwestia oddania budynku do uzytku nie byta w ogoéle przedmiotem rozméw i ustalen.

Mozna zatem uznac, ze cze$ciowo uzasadniony jest zarzut przytoczony w punkcie 3) akapit 2 czeSci wstepnej apelacji.



Nie sg uzasadnione w przewazajacej czeSci pozostale zarzuty apelacji, przy czym nalezy wskazaé, ze czes$t z tych
zarzutoéw nie ma znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Z przepis6w art. 389 k.c. i art. 390 k.c. wynika, Ze umowa przedwstepna moze mie¢ dwojaki charakter. Moze to
by¢ umowa dwustronnie zobowigzujaca, a wiec taka, w ktérej obie strony zobowiazuja sie do zawarcia w przysztoSci
oznaczonej umowy. Moze to by¢ rdwniez umowa jednostronnie zobowigzujaca, a wiec taka, w ktorej tylko jedna ze
stron (jedna lub druga) zobowiazuje sie do zawarcia w przyszlosci oznaczonej umowy.

W rozpoznawanej sprawie umowa zawarta w dniu 30 sierpnia 2010 roku byla umowa dwustronnie zobowiazujaca. Z
treSci umowy jednoznacznie wynika, ze do zawarcia umowy sprzedazy (umowy przyrzeczonej) zobowiazaly sie obie
strony (§ 2 umowy). Obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej spoczywal na kazdej ze stron. Takie okreslenie tresci
umowy, a tym samym praw i obowigzkéw stron umowy, odpowiadalo interesom obu stron tej umowy przy jej zawarciu.
Powodom zalezalo bowiem na kupieniu nieruchomosci objetej umowg, zas§ pozwanym na sprzedazy tej nieruchomo$ci.

Umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta w terminie do dnia 1 wrze$nia 2011 roku.

Skoro obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej spoczywal na kazdej ze stron, to nalezy uznadé, ze obie strony powinny
w réwnym stopniu poczynié¢ przygotowania do zawarcia umowy przyrzeczonej w ustalonym terminie.

Z drugiej strony, skoro kazda ze stron byla dluznikiem w zakresie §wiadczenia polegajacego na zawarciu w przysztosci
umowy przyrzeczonej, to do czasu nadejécia terminu zawarcia tej umowy zadna ze stron nie mogta skutecznie domagac
sie od drugiej strony zawarcia umowy przyrzeczonej przed nadejSciem umoéwionego terminu (art. 457 k.c.).

Z prawidlowych ustaleni Sadu pierwszej instancji wynika, ze od konca lutego 2011 roku strony w ogdle sie ze soba nie
kontaktowaly.

Biorac pod uwage fakt, ze obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej spoczywal na kazdej ze stron umowy
przedwstepnej, jak rowniez to, ze kazda ze stron mogla odmoéwi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej do czasu nadejécia
umoéwionego terminu, drugorzedne znaczenie dla rozstrzygniecia maja rozmowy i jednostronne akty stron w
pierwszych miesigcach po zawarciu umowy przedwstepne;j. Istotne jest, ze od marca 2011 roku do dnia 1 wrze$nia
2011 roku strony zaprzestaly wzajemnych kontaktow, na co niewatpliwie mialy wplyw wczeéniejsze nieporozumienia
powstale przede wszystkim na tle niedostatecznego kontaktu z pozwanymi, spowodowanego wyjazdem pozwanych
za granice.

Nie sg uzasadnione zarzuty wskazane w punkcie 5 i 6 cze$ci wstepnej apelacji. Sad Rejonowy wskazal w uzasadnieniu w
jakich okolicznosciach faktycznych upatruje przyjecie tezy, ze niewykonanie umowy przedwstepnej nastapilo wskutek
okolicznosci, za ktére ponosza odpowiedzialnos$é obie strony. Calkowity brak kontaktu stron ze soba w okresie
ponad po6t roku poprzedzajacego nadejécie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i brak inicjatywy obu stron w tym
okresie co do zawarcia umowy przyrzeczonej, uzasadnia przyjecie, ze — wobec obowigzku obu stron zawarcia umowy
przyrzeczonej — bezczynno$é stron do czasu nadejécia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej jest okoliczno$cia,
za ktora kazda ze stron ponosi odpowiedzialnosé. W zwigzku z tym zachodza podstawy faktyczne do zastosowania
przepisu art. 394 § 3 zd. 2 k.c. wzw. z art. 394 § 3 zd. 1 k.c.

W tym miejscu nalezy wskazaé, Ze ocena, czy i ktéra ze stron ponosi odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy
przyrzeczonej, nie nalezy do sfery ustalen faktycznych, ani tez do sfery oceny dowodow, ale stanowi wyraz oceny
prawnej ustalonego stanu faktycznego.

Przepis art. 233 § 1 k.p.c. jest wylgcznie przepisem prawa procesowego, nie za$ przepisem prawa materialnego.

Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. moze polega¢ na blednym uznaniu, ze przeprowadzony w sprawie dowéd ma moc
dowodowa3 i jest wiarygodny, albo ze nie ma mocy dowodowej lub nie jest wiarygodny. Skuteczno$¢ zarzutu apelacji
naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow wymaga spelnienia dwoch przestanek:



1. Prawidlowe postawienie zarzutu naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw wymaga wskazania dowodu
(dowodow), do ktorego zarzut ten sie odnosis.

2. Postawienie zarzutu naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polegac¢ tylko na przedstawieniu wlasnej,
korzystnej dla skarzacego, opartej na wlasnej ocenie materialu dowodowego, wersji zdarzen. Konieczne jest natomiast,
przy postuzeniu sie argumentami wylacznie jurydycznymi, wykazywanie, ze wskazane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria
oceny wiarygodnosci i mocy dowod6w zostaly naruszone, co mialo wplyw na wynik sprawy4.

Przepis art. 233 § 1 k.p.c. nie dotyczy natomiast w ogdle stosowania przepisow prawa materialnego, a mianowicie
okre§lania konsekwencji prawnych ustalonego przez sad stanu faktycznego w zakresie okoliczno$ci faktycznych
istotnych dla rozstrzygniecia. Przepis art. 233 § 1 k.p.c. nie dotyczy rowniez wyktadni przepisow prawa materialnego.

Okreslenie, czy i ktora ze stron ponosi odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie umowy przyrzeczonej, nie jest wynikiem
zastosowania przepisu art. 233 § 1 k.p.c., ale wynikiem zastosowania przepisu art. 394 § 3 k.c.

W zwiazku z powyzszym nalezy uznaé, ze nie sa uzasadnione zarzuty przytoczone w punkcie 1) akapit pierwszy i w
punkcie 2) czeSci wstepnej apelacji.

Zarzuty przytoczone w punkcie 1) akapity 2-4 oraz w punkcie 3) akapity 1 i 3 czeSci wstepnej apelacji nie sg
uzasadnione, cho¢ ubocznie nalezy wskazaé, ze sa one bezprzedmiotowe dla rozstrzygniecia apelacji. Dla oceny
zasadnoSci powddztwa mialo przede wszystkim znacznie to, Ze obie strony w okresie poélrocznym poprzedzajacym
nadejScie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie wykazaly zadnej inicjatywy zawarcia tej umowy, ani tez nie
poczynily w tym czasie jakichkolwiek przygotowan do jej zawarcia w uméwionym terminie.

Uzasadniony jest zarzut przytoczony w punkcie 7 czeSci wstepnej apelacji, jednak nie ma on wplywu na prawidlowo$c
rozstrzygniecia w przedmiocie odsetek, zawartego w zaskarzonym wyroku.

Sad pierwszej instancji zasadzil odsetki za opdZnienie od kwoty 28000 zt za okres od dnia 18 maja 2012 roku do dnia
zaplaty. Rzeczywiscie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy ani nie ustalil okolicznos$ci faktycznych
stanowiacych podstawe faktyczna rozstrzygniecia o zadaniu zaplaty odsetek za opdZnienie, ani tez nie wyjasénil
podstawy prawnej tego rozstrzygniecia.

Podstawe prawng zasadzenia od pozwanej na rzecz powodoéw odsetek za opdznienie w zaplacie kwoty 28000 zt
stanowia przepisy art. 481§ 1i 2 k.c.

Przepis art. 481 § 1 k.c. stanowi, ze jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel
moze zadac odsetek za czas opdZnienia, chociazby nie poniést zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem
okolicznosci, za ktore dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

Z przepisu art. 476 k.c. wynika, ze dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia, jezeli nie spelnia Swiadczenia w
terminie, a jezeli termin nie jest oznaczony, gdy nie spelnia §wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela.

W odniesieniu do zwrotu zadatku przepisy art. 394 § 1-3 k.c. nie okreslaja terminu, w ktérym zwrot ten mialby
nastgpic.

W rozpoznawanej sprawie termin zwrotu zadatku nie zostal rowniez oznaczony w zawartej przez strony umowie.
Terminu takiego nie okre$la bowiem umowa z dnia 30 sierpnia 2010 roku, za$ strony nie zawarly innej umowy, w
ktorej okreslilyby termin zwrotu zadatku.



W zwigzku z powyzszym nalezy uznac, ze $wiadczenie z tytutu zwrotu zadatku powinno by¢ spelnione przez pozwanych
niezwlocznie po wezwaniu przez wierzycieli, czyli przez powodéw. W dniu 2 wrze$nia 2011 roku pelnomocnik
powodow wyslat do pozwanych listem poleconym pismo zawierajace wezwanie do zwrotu zadatku w podwoéjnej
wysokosci (k. 5-6). Wezwanie zostalo wyslane na adres pozwanych wskazany przez nich w umowie z dnia 30
sierpnia 2010 roku. Wprawdzie powodowie nie przedstawili pocztowego potwierdzenia odbioru korespondencji przez
pozwanych, jednak pozwani juz w sprzeciwie od nakazu zaplaty przyznali, ze korespondencja kierowana na adres
wskazany w umowie nie byla przez nich odbierana, jak rowniez nie odbierala tej korespondencji mieszkajaca pod
wskazanym adresem mama pozwanej (k. 26).

Pismo pelnomocnika powodéw z dnia 2 wrze$nia 2011 roku nie bylo pismem procesowym, ale pismem
poprzedzajacym wniesienie pozwu, i zawieralo oSwiadczenie woli powodoéw o charakterze materialnoprawnym,
a mianowicie o$wiadczenie wzywajace do zaplaty zadatku w podwoéjnej wysokoéci. Zasady skladania takiego
o$wiadczenia okre§la przepis art. 61 § 1 zd. 1 k.c. O$wiadczenie takie jest zlozone z chwila, gdy doszlo do adresata
w taki sposéb, ze adresat mogl zapoznacd sie z jego trescig. Dla skuteczno$ci zlozenia o§wiadczenia woli istotna jest
sama mozliwo$¢ zapoznania sie z jego treScia. Z punktu widzenia skutecznos$ci zlozenia o§wiadczenia nie ma natomiast
zadnego znaczenia okoliczno$c, czy adresat rzeczywiécie zapoznat sie ze ztozonym mu o§wiadczeniem.

Zakladajac, ze wezwanie powodow doszlo na adres pozwanych juz w pierwszej polowie wrze$nia 2011 roku, nalezy
uznaé, ze w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy zwrot zadatku, przy zastosowaniu kryterium niezwlocznodci,
powinien nastapi¢ do konica wrzeénia 2011 roku. Od 1 pazdziernika 2011 roku pozwani pozostawali zatem w op6Znieniu
w zaplacie kwoty 28000 zl.

Sad pierwszej instancji zasadzil odsetki za op6Znienie od dnia 18 maja 2012 roku, oddalajac powddztwo w pozostalym
zakresie. Powodowie nie zaskarzyli wyroku, a wiec w cze$ci oddalajacej powodztwo wyrok ten uprawomocnit sie.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, nalezalo oddali¢ apelacje, jako bezzasadna.

*

Na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Sad Okregowy zasadzil solidarnie od G. C. i B. C.na rzecz
M. F.iL F. kwote 1200 z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania odwolawczego.

W zwigzku z tym, ze apelacji pozwanych zostala oddalona w calo$ci, pozwani s3 strona przegrywajaca sprawe w
calosci w postepowaniu odwolawczym w znaczeniu okre§lonym przez przepisy art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 301 § 1
k.p.c. Powinni zatem zwrdci¢ powodom koszty poniesione przez powodoéw w postepowaniu odwolawczym. Koszty te
obejmuja wynagrodzenie pelnomocnika procesowego powodow, ustalone na podstawie § 6 pkt 5 w zw. z § 13 ust. 1 pkt
1 (in principio) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U.
z 2013 roku, poz. 461 — tekst jednolity).

*

Z tych wszystkich wzgledéw i na podstawie powolanych wyzej przepisoéw Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.

1 W tym miejscu znajduje sie oczywista omytka w oznaczeniu roku. Chodzi o 2010 rok, a nie o 2012 rok. Ze
znajdujacego sie w aktach sprawy na karcie 52 dokumentu obejmujacego umowe przedwstepna wynika, ze umowa ta
zostala zawarta w dniu 27 wrze$nia 2010 roku. W 2012 roku toczylo sie juz postepowanie sgdowe w rozpoznawanej
sprawie, a wiec wskazanie, ze umowa ta zostala zawarta w dniu 277 wrze$nia 2012 roku jest oczywiscie nieprawidlowe.

2 Przytoczono doslowne brzmienie zarzutow i wnioskéw apelacyjnych.



3 Wyrok SN z dnia 28 kwietnia 2004 roku, V CK 398/03, Lex nr 174215; wyrok SN z dnia 23 stycznia 2001 roku, IV
CKN 237/00, Lex nr 52528; wyrok SN z dnia 5 lipca 2000 roku, I CKN 291/00, Lex nr 303349; wyrok SN z dnia 25
listopada 2003 roku, II CK 293/02, Lex nr 151622.

4 Wyrok SN z dnia 16 grudnia 2005 roku, III CK 314/05, Lex nr 172176; wyrok SN z dnia 18 czerwca 2004 roku,
IT CK 369/03, Lex nr 174131; wyrok SN z dnia 15 kwietnia 2004 roku, IV CK 274/03, Lex nr 164852; wyrok SN z
dnia 25 listopada 2003 roku, II CK 293/02, Lex nr 151622; wyrok SN z dnia 23 stycznia 2003 roku, II CKN 1335/00,
Lex nr 439181; wyrok SN z dnia 27 wrze$nia 2002 roku, IV CKN 1316/00, Lex nr 80273; postanowienie SN z dnia
23 stycznia 2001 roku, IV CKN 970/00, Lex nr 52753; wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2001 roku, II CKN 588/99, Lex
nr 52347; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008 roku, I ACa 180/08, Lex nr 468598, OSA
2009/6/55; Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 21 maja 2008 roku, I ACa 953/07, Lex nr 466440; wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 lipca 2008 roku, VI ACa 306/08, Lex nr 504047; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 14 maja 2008 roku, I ACa 328/08 Lex nr 466423; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 9
kwietnia 2008 roku, I ACa 205/08, Lex nr 465086; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 stycznia 2008
roku, I ACa 1040/07, Lex nr 466431; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 27 lutego 2007 roku, I ACa 1053/06,
Lex nr 298433; wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 27 kwietnia 2006 roku, I ACa 1303/05, Lex nr 214251;
wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 11 stycznia 2006 roku, I ACa 1609/05, Lex nr 189371.



