Sygn. akt I ACa 743/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 lutego 2015 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Dorota Gierczak (spr.)
Sedziowie: SA Barbara Lewandowska
SA Dariusz Janiszewski
Protokolant: stazysta Justyna Pozarowczyk-Wardowska

po rozpoznaniu w dniu 11 lutego 2015 r. w Gdarnisku na rozprawie
sprawy z powodztwa A. F.

przeciwko A. B.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 16 czerwca 2014 r. sygn. akt I C 1097/12

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1. w punkcie I (pierwszym) w ten sposob, ze zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 520.000 (pieéset
dwadziescia tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami od 1 lipca 2012 roku;

2. w ten sposob, ze zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 33.217 (trzydziesci trzy tysiace dwiescie
siedemnascie) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu;

I1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 31.400 (trzydziesci jeden tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania odwolawczego.
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UZASADNIENIE

Powdd A. F. wniost o zasadzenie od pozwanego A. B. kwoty 520.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 lipca
2012r., a nadto kosztéw postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, wskazujac na umowe przedwstepna
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy z dnia 27 kwietnia 2012r.



W odpowiedzi na pozew pozwany wni6st o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powoda kosztow
procesu.

Wyrokiem z dnia 16 czerwca 2014r. Sad Okregowy w Gdansku oddalil powo6dztwo oraz zasadzit od powoda na
rzecz pozwanego kwote 14.577 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania. W uzasadnieniu orzeczenia Sad I instancji
ustalil, ze w dniu 277 kwietnia 2012r. strony zawarly, w formie aktu notarialnego, umowe przedwstepng ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy, ktorej przedmiotem byl lokal mieszkalny nr (...) o powierzchni 82,30

m?, usytuowany w budynku nr (...), zlokalizowanym na nieruchomoéci polozonej w G. przy Placu (...), dla ktérej
Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...), a takze zwigzany z tym lokalem udzial wynoszacy

(...) czeéci w nieruchomoéci wspdlnej, to jest we wlasnosci dzialki nr (...) obszaru 2.401 m® oraz w tych wszystkich
czeSciach budynku i innych urzadzeniach, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali,
objetej ksiega wieczysta (...) Sadu Rejonowego w Gdyni. W § 1 ust. 1 pkt 3 tej umowy pozwany o$wiadczyl, ze
dzial IV ksiegi wieczystej nr (...) jest wolny od wpiséw, w jej § 3, ze nieruchomo$¢ jest wolna od innych ciezarow
oraz roszczen osob trzecich, w tym nieujawnionych w ksiedze wieczystej ograniczonych praw rzeczowych. W § 6
umowy strony zobowiazaly sie do zawarcia w dniu 25 czerwca 2012r. o godzinie 12.00 w kancelarii notarialnej
notariusza M. W. umowy, w ktorej: ustanowia odrebna wlasnosé lokalu mieszkalnego nr (...) i ustala przynalezny
do tego lokalu udzial w nieruchomosci wspoélnej, A. B. sprzeda A. F. lokal mieszkalny nr (...), stanowiacy odrebna
nieruchomo$¢ z udzialem we wspolwlasnosci nieruchomoéci (...), z ktorej lokal ten zostanie wydzielony, za cene
brutto 800.000 zl, w stanie wolnym od jakichkolwiek innych obcigzen, a A. F. lokal ten, za podang cene i w podanym
terminie, zobowiazuje sie kupi¢. W § 7 umowy strony ustalily, ze cena brutto wynosi 800.000 z} i jest platna w ten
sposob, ze: jej czeS¢é w kwocie 260.000 z} zostala juz zaplacona w dniu zawarcia umowy, co kupujacy potwierdzit w
przedlozonym sprzedajacemu potwierdzeniu przyjecia przelewu do realizacji, przy czym strony zgodnie postanawiaja,
ze kwota ta stanowi zadatek w rozumieniu art. 394 k.c., reszta ceny w kwocie 540.000 zl zostanie zaplacona w dniu
zawarcia umowy przyrzeczonej, to jest do dnia 25 czerwca 2012r., przelewem na rachunek bankowy pozwanego. W
dniu 27 kwietnia 2012r. powdd zaplacil pozwanemu kwote 260.000 zl, tytulem cze$ci ceny na poczet zakupu /w
lokalu. Pow6d wszedl w posiadanie powyzszego lokalu mieszkalnego w dacie zawarcia tej umowy, zamierzajac tam
zamieszkaé i w tym celu, na przelomie maja i czerwca 2012r., rozpoczal prace wykonczeniowe. Po uplywie trzech
tygodni od rozpoczecia prac, powdd je przerwal z uwagi na niezawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu. W
dziale IV ksiegi wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Gdyni w dniu 14 czerwca 2012r. zamieszczono
wzmianke nr DZ.KW./ (...) o wniosku (...) sp6lki z 0.0. 0 wpisanie hipoteki przymusowej w kwocie 114.918,02 zl na
zabezpieczenie wierzytelnoSci zasadzonych nakazem zaplaty z dnia 24 maja 2012r. wydanym przez Sad Rejonowy
w Gdyni w postepowaniu upominawczym w sprawie o sygnaturze akt VI GNc 2548/12. Trzy dni przed terminem
zawarcia umowy przyrzeczonej powod otrzymal z kancelarii notarialnej projekt umowy przyrzeczonej, w ktorego § 1
ust. 1 pkt 3 znalazlo sie o§wiadczenie pozwanego, ze w dziale IV ksiegi wieczystej (...) figuruje wzmianka o wniosku
Dz.Kw./ (...) z dnia 14 czerwca 2012r., ktéra wedlug jego o§wiadczenia nie ma wplywu na zawarcie niniejszej umowy
i nie obcigza lokalu bedacego przedmiotem niniejszej umowy. Ponadto w § 9 tego projektu znalazlo sie stwierdzenie,
ze A. B. i A. F. oS§wiadczaja, ze zawarcie niniejszej umowy wygasza wszelkie ich roszczenia wynikajace lub mogace
powstaé z tytulu przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy z 27 kwietnia 2012r.
W dniu 25 czerwca 2012r. o godzinie 12.00 w kancelarii notarialnej M. W. w G. przy Placu (...) stawili sie powdd oraz
pozwany. W zwigzku z wpisaniem wzmianki do ksiegi wieczystej nieruchomo$ci objetej umowa przedwstepna, powod
zwrdcil sie do pozwanego o wyjasnienie tej sprawy, konsultowal sie rowniez telefonicznie ze swoim pelnomocnikiem w
przedmiocie mozliwo$ci zawarcia umowy przyrzeczonej w zaistnialej sytuacji. Strony prowadzily tez negocjacje majace
na celu doprowadzenie do zawarcia umowy. Ostatecznie do porozumienia nie doszlo i umowa przyrzeczona nie zostata
zawarta. Strony mialy sie spotkaé w kancelarii notarialnej tego samego dnia w godzinach popotudniowych, jednak
ostatecznie do spotkania nie doszlo. Pismem z dnia 27 czerwca 2012r. powod oéwiadczyl, Ze odstepuje, z wylacznej
winy pozwanego, od omawianej przedwstepnej umowy, podajac, ze podstawa odstapienia jest niedotrzymanie przez
pozwanego, na dzien zawarcia umowy ostatecznej, warunkdéw okreslonych przez strony w umowie przedwstepnej,
gdyz w ksiedze wieczystej (...) Sadu Rejonowego w Gdyni pojawila sie wzmianka z dnia 14 czerwca 2012r. o nr
Dz.KW./ (...). Powod podal, ze w umowie przedwstepnej strony ustalily, ze dzial IV w /w ksiegi jest wolny od wpisow,



a sama nieruchomos$¢é wolna jest od innych ciezaréw oraz roszczen osob trzecich. Powdd odstepujac od umowy
zazadal zwrotu wplaconego przez niego zadatku w podwdjnej wysokosci w terminie 3 dni liczonych od momentu
doreczenia o$wiadczenia. Powyzsze oSwiadczenie pozwany otrzymat dnia 27 czerweca 2012r. W pi$mie z dnia 28
czerwca 2012r. pozwany wyjaénil, ze w dniu 25 czerwca 2012r. dotrzymal wszystkich warunkéw okre§lonych w
umowie przedwstepnej i stawil sie o wyznaczonej godzinie w kancelarii notarialnej, przy czym do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo z uwagi na nieobecno$¢ powoda, ze instytucja wzmianki w ksiedze wieczystej nie jest prawem
obcigzajacym nieruchomo$c oraz nie stanowi adnotacji wskazujacej na zmiane stanu prawnego nieruchomosci lub na
ustalenie tego stanu zgodnie z rzeczywista sytuacja prawng nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym, w jego ocenie,
nie wystapily podstawy do odstapienia od umowy przedwstepnej i zadania zwrotu podwdjnej wartoSci wplaconego
zadatku. Pozwany wskazal ponadto, ze wzmianka dotyczy wniosku pozbawionego podstaw faktycznych i prawnych,
bowiem wnioskodawca nie legitymuje sie zadnym tytulem prawnym, ktéry méglby stanowi¢ podstawe prawna do
dokonania wpisu zgodnego z zadaniem. Pozwany wezwatl powoda do stawienia sie w dniu 24 lipca 2012r. w siedzibie
kancelarii notarialnej w G. przy Placu (...) o godzinie 12, celem zawarcia umowy przyrzeczonej oraz wezwal powoda do
zaplaty w terminie 7 dni od daty doreczenia pisma na swoja rzecz kwoty 500 zl tytulem kary umownej za bezpodstawne
niestawiennictwo w terminie przewidzianym dla zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony prowadzily korespondencje
w przedmiocie warunkéw zawarcia umowy przyrzeczonej, szeroko opisang przez Sad. Ostatecznie w emailu z dnia 20
lipca 2012r. pow6d odméwil podpisania umowy przyrzeczonej przestanej z kancelarii notarialnej, bowiem jej ustalenia
odbiegaja od tre$ci umowy przedwstepnej z dnia 27 kwietnia 2012r. Pismem z dnia 30 lipca 2012r. pow6d wezwal
pozwanego do zaplaty kwoty 520.000 z} z naleznymi odsetkami od dnia 27 czerwca 2012r. do dnia zaplaty. Pismem
z dnia 10 sierpnia 2012r. pozwany o$wiadczyl, ze w zwigzku z uporczywym uchylaniem sie powoda od zawarcia
umowy przyrzeczonej zgodnie z umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i jego sprzedazy z
dnia 27 kwietnia 2012r. odstepuje od przedmiotowej umowy przedwstepnej, informujac, ze w oparciu o art. 394 §
1 k.c. uprawniony jest do zatrzymania zadatku w kwocie 270.000 zl. Wezwal tez powoda do zaplaty w terminie 7
dni od daty doreczenia pisma kwoty 500 zl tytulem kary umownej za bezpodstawne niestawiennictwo w terminie
przewidzianym dla zawarcia umowy przyrzeczonej. Postanowieniem z dnia 17 wrze$nia 2012r. referendarz sadowy
w Sadzie Rejonowym w Gdyni oddalil wniosek (...) spotki z 0.0. o wpis hipoteki przymusowej w dziale IV ksiegi
wieczystej nr (...) Sadu Rejonowego w Gdyni, wskazujac, ze wnioskodawca nie dysponuje tytulem wykonawczym,
ani postanowieniem sadu o udzieleniu zabezpieczenia, a brak jest w k.p.c. przepiséw nadajacych nieprawomocnym
nakazom zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym moc tytutu zabezpieczenia. Postanowieniem z dnia 22
pazdziernika 2012r. Sad Rejonowy w Gdyni na skutek skargi na orzeczenie referendarza sagdowego oddalit wniosek
(...) spolki z 0.0. o wpis hipoteki przymusowej. (...) spotka z o.0. z siedziba w G. trzykrotnie wystepowala przeciwko
A. B. z powodztwem o zaplate. Na rzecz (...) spolki z 0.0. ustanowiono dwie hipoteki przymusowe na nieruchomosci
bedacej wlasnoscig A. B..

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil na podstawie dowodow wskazanych w uzasadnieniu orzeczenia, tamze dokonujac
oceny zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, stwierdzajac, ze w zakresie zadania objetego pozwem stan
faktyczny w sprawie w zasadzie nie jest sporny miedzy stronami.

Sad stwierdzil, ze istota sporu, co do prawa, sprowadza sie do ustalenia, czy niewykonanie umowy przedwstepnej
i niezawarcie umowy przyrzeczonej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy nastgpilo z winy
pozwanego, w konsekwencji — czy powdd ma prawo zadaé od pozwanego zaplaty kwoty stanowigcej dwukrotnosé
wplaconego przez niego zadatku. Przywolujac art. 394 § 1 k.c. Sad wskazal, ze strona powodowa argumentowala,
ze pozwany nie dochowatl warunkow przewidzianych w umowie przedwstepnej z dnia 27 kwietnia 2012r., poniewaz
w dacie, w ktérej mialo dojs¢é do zawarcia umowy przyrzeczonej, nieruchomosé bedaca przedmiotem umowy nie
byla wolna od obcigzeni, bowiem w dniu 14 czerwca 2012r. w dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomosci dokonano wzmianki o wniosku o wpisanie hipoteki przymusowej. Sad w zwiazku z tym przyjal, ze
wbrew twierdzeniom powoda, zgodnie z treScia umowy przedwstepnej z dnia 27 kwietnia 2012r., pozwany zobowigzal
sie do sprzedazy lokalu mieszkalnego w stanie wolnym od jakichkolwiek innych obcigzen, a nie w stanie wolnym

réwniez od jakichkolwiek wzmianek. Sad, wskazujac na art. 6267 § 2 k.p.c., stwierdzil, Ze wzmianke czyni sie odnoénie
kazdego wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, bez wzgledu na jego zasadno$¢, gdyz na tym etapie sad nie bada wniosku



pod wzgledem merytorycznym (art. 8 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (t. j. Dz. U.
2013 roku, poz. 707 ze zm.). W ocenie Sadu, niezasadne jest tez twierdzenie powoda, ze dokonujac wykladni umowy
przedwstepnej mozna uznaé, ze zgodnym zamiarem stron i celem tej umowy bylo, aby w chwili zawierania umowy
przyrzeczonej, ksiega wieczysta, nieruchomosci objetej umowa, byla wolna, nie tylko od jakichkolwiek obciazen, ale
rowniez od wszelkich wzmianek o wnioskach. Wedlug Sadu, w umowie przedwstepnej z dnia 27 kwietnia 2012r.
strony w sposob jednoznaczny wskazaly, w jakim stanie ma znajdowac¢ sie nieruchomos$é w dacie zawierania umowy
przyrzeczonej — ma by¢ wolna od jakichkolwiek obciazen. Sformulowanie to jest, zdaniem Sadu, jasne, jednoznaczne
inie daje podstaw do nadawania mu innego sensu, niz to wynika z samego tekstu umowy, w szczeg6lno$ci niezasadne
jest rozciaganie jego znaczenia rowniez na wzmianki o wnioskach. Przywolujac stanowiska judykatury, Sad wskazal,
ze brak jest podstaw do uznania, aby sformutowaniu ,,w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen” nadawa¢ odmienne
znaczenie i uznawacd, ze pod pojeciem obcigzenia zawiera sie takze wpisana do ksiegi wieczystej wzmianka o wniosku.
Pojecie ,,obciazenia” jest w jezyku prawniczym odczytywane w sposob jednoznaczny, brak jest natomiast uzasadnienia,
aby nadawa¢ mu odmiennego znaczenia tylko i wylgcznie na uzytek sporu w niniejszej sprawie. Sad podkreslil, ze
strony w tre$ci umowy przedwstepnej nie zawarly stosownej, odmiennej od powszechnie przyjmowanej definicji
»obciazenia”. Co wiecej, analiza tresci calej umowy przedwstepnej prowadzi do uznania, ze strony rozréznialy pojecie
»obciazenia” od pojecia ,wzmianki o wniosku”, ze wzgledu na tre$¢ § 1 ust. 1 pkt 4 umowy przedwstepnej i jej § 6.
Majac powyzsze na uwadze Sad przyjal, ze brak podstaw do uznania, aby umowa przyrzeczona nie zostala zawarta z
uwagi na niewykonanie przez pozwanego zobowigzania wynikajacego z § 6 umowy, tj. sprzedazy lokalu mieszkalnego
okre$lonego w umowie przedwstepnej w stanie wolnym od jakichkolwiek obcigzen, a takze, ze odstgpienie powoda
od umowy przedwstepnej bylo bezzasadne. Powod w pozwie podnosil, ze w projekcie umowy przyrzeczonej, ktory
otrzymal z kancelarii notarialnej, znalazl sie zapis, ze zawarcie umowy przyrzeczonej wygasza wszystkie roszczenia
stron wynikajace lub mogace powstac z tytulu przedwstepnej umowy z dnia 27 kwietnia 2012r. Jak jednak podnidst
pozwany, wskazany przez powoda zapis nie powstal z jego inicjatywy, lecz zostal umieszczony w projekcie umowy
przez notariusza, a ze strony pozwanego nie byto zadnych przeszkdd, aby wykresli¢ go z treSci umowy przyrzeczone;j.
Z kolei powod nie wykazal, aby kwestia zapisu dotyczacego wygasniecia roszczen z umowy przedwstepnej byla
poruszana w toku negocjacji odno$nie tresci umowy przyrzeczonej, trudno zatem uznaé, aby okolicznoéé ta mogla
stanowi¢ podstawe do odstapienia od umowy przedwstepnej oraz zadania od pozwanego zwrotu dwukrotnos$ci
zadatku. Niezaleznie od powyzszych rozwazan, nawet gdyby przyjac za prawdziwe twierdzenia powoda i uznadé, ze
strony zawierajac umowa przedwstepna ustalily, ze lokal mieszkalny w chwili sprzedazy bedzie wolny nie tylko
od obcigzen, ale rowniez prowadzona dla niego ksiega wieczysta bedzie wolna od wzmianek o wnioskach, to i
tak roszczenie powoda jako niezasadne powinno ulec oddaleniu. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze w art. 394
§ 1 k.c. chodzi o zawinione przez strone niewykonanie umowy przyrzeczonej, a oceny w tym przedmiocie nalezy
dokonywa¢ zgodnie z zasadami art. 471 k.c. Nalezy jednoczesSnie wskazaé, ze art. 471 k.c. nie okres$la blizej zasad
odpowiedzialnoSci kontraktowej, a kwestii tej poSwiecony jest przede wszystkim art. 472 k.c., ktory, ze wzgledu na
Scisly zwiazek z art. 471 k.c., tworzy pewna calo§é normatywna. Cytujac art. 472 k.c. Sad stwierdzil, ze nie mozna uznaé,
aby pozwany odpowiadal za umieszczenie w ksiedze wieczystej nieruchomo$ci wzmianki o wniosku zlozonym przez
(...) spotke z o0.0. o wpis hipoteki przymusowej. Pozwany nie mial jakiejkolwiek mozliwoéci zapobiezenia zlozeniu
wniosku przez w /w spoéltke. Nie mogl tez przewidzieé, ze w dwumiesiecznym okresie pomiedzy zawarciem umowy
przedwstepnej, a terminem wyznaczonym na zawarcie umowy przyrzeczonej, jakikolwiek podmiot bedzie sktadal
wniosek o dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej nieruchomosci. Nalezy zwroci¢ uwage, ze pozwany jest deweloperem,
prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg, a inwestycja, w sklad ktérej wehodzi sporny lokal mieszkalny, polegata na budowie
wielokondygnacyjnego budynku mieszkalno-ustugowego. Zatem pozwany pozostaje w roznych stosunkach prawnych
z wieloma kontrahentami, oczywistym jest zatem, ze od czasu do czasu moze miedzy pozwanym, a ktéryms$ z tych
kontrahentoéw, powstaé spor, ktory ostatecznie znajdzie swoje rozwigzanie na drodze sadowej. W ocenie Sadu,
pozwany nie byl w stanie przewidzieé, ze jeden z podmiotéw, z ktorym wspolpracuje lub wspolpracowal, w stosunkowo
krotkim okresie pomiedzy zawarciem z powodem umowy przedwstepnej, a data wyznaczona na zawarcie umowy
przyrzeczonej, wystapi przeciw niemu z pozwem o zaplate, a tym bardziej, ze na podstawie uzyskanego nakazu zaplaty
w postepowaniu upominawczym, bedzie prébowal uzyskac¢ wpis hipoteki przymusowej na nieruchomo$ci pozwanego.
Sad podkreélil, ze nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym nie moze stanowi¢ tytulu zabezpieczenia, nie ma
tez mozliwo$ci, aby na podstawie takiego orzeczenia uzyskaé¢ wpis hipoteki przymusowej do ksiegi wieczystej, co



dodatkowo przemawia za uznaniem, ze pozwany nie mial mozliwoSci zapobiezenia umieszczeniu wzmianki o wniosku
w dziale IV ksiegi wieczystej. Nawet gdyby przyjac, ze z uwagi na to, ze pozwany jest profesjonalista, natomiast
powdd wystepuje w charakterze konsumenta, zasadne bylo dokonanie indywidualizacji zachowania pozwanego i
ostrzejszej jego oceny ze wzgledu na obowiazek zachowania przez pozwanego szczegoélnej starannoéci, to i tak nie
mozna mu przypisaé winy za dokonanie wzmianki o wpisie w ksiedze wieczystej nieruchomosci, bowiem zdarzenie to
bylo calkowicie niezalezne od pozwanego, nie mial on tez mozliwoSci zapobiezeniu umieszczenia wzmianki. Jedyna
czynno$¢, jaka mogl podjac pozwany, to zlozenie sprzeciwu od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym, aby
doprowadzi¢ do utraty mocy nakazu zaplaty, ktéry wniost. Nie ma tez podstaw do uznania, ze pozwany w chwili
zawierania umowy przedwstepnej wiedzialjuz o roszczeniu (...) spolki z 0.0. i mogl sie spodziewac, ze spotka ta wystapi
przeciwko niemu z pozwem o zaplate. Jak wynika z zeznan §wiadka A. J. oraz z pisma (...) sp6kki z 0.0. z dnia 1
kwietnia 2014r., wezwanie do zaplaty zostalo przez te spotke wystosowane do pozwanego w pi$mie z dnia 30 kwietnia
2012r., natomiast umowa przedwstepna zostala zawarta w dniu 277 kwietnia 2012r. Nalezy tez wskazaé, ze pozwany,
po powzieciu informacji o umieszczeniu wzmianki o wniosku w ksiedze wieczystej, ztozyt powodowi szereg propozycji,
ktére mialy go skloni¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej, mimo ze, jak juz Sad wskazal, nie bylo przeszkéd do
zawarcia umowy przyrzeczonej w dacie wskazanej w umowie przedwstepnej, a wszelkie zastrzezenia powoda odno$nie
spelnienia przez pozwanego warunkéw wynikajacych z § 6 umowy przedwstepnej byly niezasadne. Analizujac material
dowodowy w niniejszej sprawie Sad doszed!l do przekonania, ze to pozwany dazyl do zawarcia umowy przyrzeczonej w
taki sposob, aby uwzglednic zastrzezenia powoda. Wszystkie propozycje skladane przez powoda byly natomiast nie do
przyjecia dla pozwanego, o czym powod z pewnoécig zdawal sobie sprawe juz w chwili ich wysuwania. Powod wiedzial
bowiem, ze pozwany kwestionuje roszczenie (...) spotki z o0.0., natomiast wszelkie jego propozycje zalatwienia sporu
zmierzaly do zaspokojenia w /w spolki przez pozwanego. Majac powyzsze na uwadze Sad w pkt I wyroku na podstawie
art. 394 § 1 k.c. a contrario oddalil powo6dztwo w calosci. O kosztach postepowania Sad orzekt zgodnie z art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiddl powdd, zarzucajac: btedne ustalenie stanu faktycznego sprawy, polegajace
na przyjeciu, wbrew rzeczywistemu stanowi rzeczy, ze A. B., z wyksztalcenia prawnik, dzialajacy od wielu lat,
jako przedsiebiorca w branzy budowlanej, korzystajacy stale z profesjonalnej obstugi prawnej, $wiadczonej przez
radce prawnego, notariusza oraz posiadajacego $rodki finansowe uzyskane z wplaconego przez powoda zadatku w
kwocie 260.000 zl, nie ponosi winy za powstale w dniu 14 czerwca 2012r. obcigzenie ksiegi wieczystej zbywanej
nieruchomosci w postaci wzmianki o ztozonym wniosku o wpisanie hipoteki przymusowej w dziale IV ksiegi wieczystej
i nie ponosi zadnej odpowiedzialno$ci z tego tytulu, ze do dnia 25 czerwca 2012r. nie zrobil nic, aby splacic¢
wymagany przeterminowany dlug i przedlozyé do aktu notarialnego o§wiadczenie wierzyciela o jego zaspokojeniu z
tego tytutu; obraze przepisOw postepowania, majaca wplyw na tre$¢ orzeczenia: art. 227 k.p.c., poprzez niewyjasnienie
wszystkich okoliczno$ci majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, polegajace na zaniechaniu przez
Sad: jakichkolwiek rozwazan w odniesieniu do wskazanego w art. 355 §1 i §2 k.c. obowigzku zachowania przez
pozwanego nalezytej staranno$ci z uwzglednieniem zawodowego charakteru dzialalno$ci pozwanego — dewelopera,
w szczego6lnosei, gdy kupujacym jest konsument; jakichkolwiek rozwazan w odniesieniu do ustalenia, jakie sa
obowiazki notariusza przy sporzadzaniu aktéw notarialnych sprzedazy lokali mieszkalnych, nie tylko w zakresie
przestrzegania prawa, ale takze zasad wspoélzycia spolecznego, w sytuacji, gdy sprzedajacy to deweloper, a kupujacy
— konsument; wyjasnienia w uzasadnieniu wyroku, co rozumie pod pojeciem ,obciazenia”; Sad ograniczyt sie
jedynie do stwierdzenia, ze w jezyku prawniczym pojecie odczytywane jest w sposdb jednoznaczny, nie wyjasniajac,
jak ta jednoznaczno$¢ sie wyraza; art. 230 Kk.p.c., poprzez brak jego zastosowania przez Sad w odniesieniu do
okoliczno$ci niekwestionowania przez pozwanego faktu: pojawiania sie wzmianki o zlozonym wniosku o wpis
hipoteki przymusowej w ksiedze wieczystej juz dnia 14 czerwca 2012r.; zobowigzania sie przez niego w umowie
przedwstepnej, ze na dzien zawarcia umowy przyrzeczonej ,lokal zostanie wydzielony za cene 800.000 zl, w
stanie wolnym od jakichkolwiek innych obciazen”; ze wzmianka w istocie obciaza lokal, co pozwany wyrazal przez
skladane powodowi propozycje zapewniajace, w ocenie pozwanego, bezpieczne nabycie lokalu, lecz juz na innych
warunkach, niz uzgodnione w umowie przedwstepnej; art. 232 k.p.c., poprzez brak zastosowania przez Sad, i to
w ewidentnej sytuacji, gdy zgromadzone w sprawie dowody potwierdzaja zasadno$¢ zadania zwrotu zadatku, gdyz
wine za niewykonanie umowy ponosi sprzedajacy, gdyz wbrew umowie przedwstepnej, nie byl w stanie wydzieli¢
lokalu w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen; art. 233 k.p.c., poprzez dowolna, a nie swobodna ocene dowodoéw,



polegajaca na bezpodstawnym uznaniu, ze w niniejszej sprawie wina za niewykonanie umowy lezy po stronie
konsumenta A. F., podczas gdy zgromadzone dowody potwierdzaja jednoznacznie, ze wine ponosi tylko i wylacznie
sprzedajacy deweloper, gdyz zar6wno wczesniej, jak i po 14 czerwca 2012r., az do 25 czerwca 2012r., ani tez pdzniej,
nie splacil zadluzenia kontrahentowi i tym samym dopuscit do sytuacji, ze na dzien 25 czerwca 2012r. nie byt w stanie
wydzieli¢ lokalu bez jakichkolwiek obciazen; art. 244 §1 k.p.c., poprzez brak zastosowania, podczas gdy powod, w
dowodach urzedowych, potwierdzit stan faktyczny sprawy, skutkujacy odpowiedzialno$cig cywilng pozwanego; wobec
powyzszych dowodéw urzedowych w sprawie pozwany nie przedstawil Zadnych odmiennych dowodéw w sprawie;
art. 299 k.p.c., poprzez brak uznania przez Sad, ze wszystkie okoliczno$ci i fakty istotne dla przesadzenia zasadno$ci
powbdztwa, wynikajace z dokumentéw urzedowych, zostaly potwierdzone przez powoda w trakcie przestuchania, jako
strony; art. 328 §2 k.p.c., poprzez niewlasciwe, waskie wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia, a mianowicie
niepodanie wszystkich faktow, ktére Sad powinien uznaé za udowodnione, zwlaszcza w Swietle zgloszonych w
sprawie dokumentéw urzedowych oraz przeprowadzenia w sprawie dowodu bezposredniego, tj. przestuchania
powoda; naruszenie przepisow prawa materialnego: art. 354 §1 k.c., poprzez brak zastosowania przy ocenie, czy
zachowanie pozwanego przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej, w dniu, w ktéorym miata ona by¢ zawarta
oraz po tym dniu, odpowiadalo tresci jego zobowiazania, celowi spoleczno — gospodarczemu tego zobowigzania oraz
zasadom wspo6lzycia spolecznego, z uwzglednieniem zawodowego charakteru dzialalnoéci pozwanego — dewelopera,
w szczegoOlnosSci, gdy kupujacym jest konsument; art. 355 §1 i §2 k.c., poprzez brak zastosowania przy ocenie
zachowan pozwanego przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej, w dniu, w ktérym miala by¢ ona zawarta
oraz po tym dniu, z uwzglednieniem zawodowego charakteru dzialalnoéci pozwanego — dewelopera, w szczeg6lnosci,
gdy kupujacym jest konsument; art. 362 k.c., poprzez brak zastosowania przy ocenie przyczynienia sie pozwanego,
poprzez jego wlasne dzialania i zaniechania do powstania obcigzenia w ksiedze wieczystej zbywanej nieruchomosci
i w konsekwencji do niewykonania umowy; art. 394 k.c., poprzez niewlaéciwe zastosowanie w sytuacji, gdy material
dowodowy potwierdza, ze pelng wine za niewykonanie umowy przyrzeczonej, na warunkach uzgodnionych w umowie
przedwstepnej ponosi sprzedajacy — deweloper (...), gdyz nie byl w stanie, na skutek wlasnych, jednostronnych
dzialan oraz zaniechan, doprowadzi¢ w dniu 25 czerwca 2012r. do sytuacji prawnej, w ktérej przedmiotowy lokal
mieszkalny moglby zosta¢ wydzielony za cene 800.000 zt ,w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen”, za§ powdd
z tych wzgledow mial prawo odstapi¢ od umowy w dniu 27 czerwca 2012r. z winy pozwanego i zadaé¢ zwrotu

zaplaconego zadatku w podwdjnej wysokoéci; art. 3852 pkt 13 i pkt 22 k.c., poprzez brak ich zastosowania przez
Sad w procesie ustalania wzajemnych praw i obowigzkéw powoda, bedacego konsumentem, i pozwanego, bedacego
przedsiebiorca, wynikajacych z zawartej w dniu 27 kwietnia 2012r. umowy przedwstepnej, co w konsekwencji
doprowadzilo Sad do uznania, ze w stosunku zobowiazujacym laczacym powoda z pozwanym zmaterializowalo
sie niedozwolone postanowicie umowne ,przewidujace utrate prawa zadania zwrotu $wiadczenia konsumenta
spelnionego wczesniej niz S$wiadczenie kontrahenta, gdy strony wypowiadajg, rozwiazuja lub odstepuja od umowy”
oraz postanowienie ,przewidujace obowiazek wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez jego kontrahenta”. Wskazujac na powyzsze skarzacy wniost o
uwzglednienie apelacji, zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci i uwzglednienie pow6dztwa, zasadzenie od pozwanego
na rzecz powoda kosztow procesu, wzglednie uchylenie zaskarzonego orzeczenia i przekazanie sprawy Sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania, przy jednoczesnym pozostawieniu mu rozstrzygniecia o kosztach instancji
odwolawcze;j.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniosl o jej oddalenie na koszt skarzacego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Rozpoznajac przedmiotowa sprawe Sad II instancji podziela ustalenia faktyczne przedstawione przez Sad Okregowy
w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, uznajac je za wlasne i przyjmujac za podstawe takze dla wlasnego
rozstrzygniecia, przy uwzglednieniu ponizszych rozwazan.



Jednocze$nie Sad ten nie podziela wnioskdéw prawnych Sadu a quo, z przyczyn nizej wskazanych.

W ocenie Sagdu Odwolawczego, kwestia podstawowa dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy jest rozumienie przez strony
umowy z dnia 27 kwietnia 2012r. zawartego w niej pojecia; ,nieruchomo$¢ wolna od innych ciezar6w oraz roszczen
0sOb trzecich, w tym od nieujawnionych w ksiedze wieczystej ograniczonych praw rzeczowych”. Stwierdzenie to
zawiera o§wiadczenie pozwanego zawarte w §3 a tej umowy, a takze §6.

Inne obciazenia, o ktérych mowa we wskazanych postanowieniach omawianej umowy, to obciazenia wymienione
w 81 pkt 2 umowy. Wyjasnienie powyzszego zagadnienia ma istotne znaczenie dla wyjasnienia, czy racje ma
pozwany twierdzac, ze nieruchomos$¢, ktéra zgodnie z przedmiotowa umowsg przedwstepng mial naby¢ powdd w
dniu 25 czerwca 2012r. nie byla obcigzona w sposob sprzeczny z postanowieniem §6 umowy, a w konsekwencji
wypowiedzenie umowy przedwstepnej przez skarzacego bylo nieuprawnionym. Czy tez nalezy przychyli¢ sie do
stanowiska apelujacego, ze sformulowania umowy przedwstepnej ,w stanie wolnym od innych obcigzen” oznaczato,
ze nieruchomosé¢ nie tylko nie zostanie obcigzana ciezarami wpisanymi do ksiegi wieczystej, ale takze nie bedzie w
tejze ksiedze zadnych wzmianek, wskazujacych na wnioski o dokonanie wpisu obciazajacego nieruchomo$c.

Sad I instancji, rozwazajac powyzsze zagadnienie uznal, ze w jezyku prawniczym sformulowanie powyzsze jest
jednoznaczne oraz, ze wzmianka o wniosku nie stanowi obcigzenie nieruchomosci.

Z punktu widzenia jezyka prawniczego Sad ten mial racje. Jednak, w ocenie Sadu II instancji, przy dokonywaniu
wykladni o$§wiadczen woli stron umowy, w sytuacji, gdy chocby jedna z jej stron nie byla prawnikiem, nie mozna
przyjmowac za podstawe ustalenia zgodnego zamiaru stron i celu umowy jezyka prawniczego, ktéry nie jest
zrozumialy, czy chocby oczywisty dla ktorejkolwiek ze stron takiej umowy.

W toku przestuchania przed Sagdem Okregowym w charakterze strony powdd nie wyjasnil tego zagadnienia, podobnie,
jak pozwany (k. 633 — 637 akt). W zwiagzku z powyzszym Sad Apelacyjny, postanowieniem z dnia 11 lutego 2015r.,
dopuscit dowdd z uzupehiajacego przestuchania stron na okoliczno$¢ rozumienia przez strony pojecia ,nieruchomos$c¢
wola od innych obciazen” zawartego w umowie przedwstepnej, i na rozprawie w tymze dniu dowdd ten przeprowadzil.

Z zeznan skarzacego (k. 714 v. akt) wynika, ze pod wskazanym wyzej pojeciem rozumiat nieruchomos$é wolng od
wzmianek i obciazen, ze w dacie sporzadzania umowy przedwstepnej nie bylo potrzeby wyjasniania réznic pomiedzy
wzmianka, a obciazeniem nieruchomosci, mimo, ze wszelkie niejasnoéci konsultowal ze swoim prawnikiem. Pow6d
stwierdzil, ze nieruchomos¢, bedaca przedmiotem spornej umowy, miala by¢ jego ,miejscem na ziemi”, miala zostac
zakupiona za wszystkie jego oszczedno$ci i dlatego podchodzil do zakupu z ostroznosScia, ze zawierajac umowe
przedwstepna nie przewidzial scenariusza wpisu wzmianki, ze rozumial o§wiadczenie pozwanego zawarte w §3 a
umowy przedwstepnej, ze wzmianka o wniosku stanowilaby problem z jego nieruchomoscia, ze nie pamieta, dlaczego
w tej umowie nie znalazlo sie sformulowanie o braku wzmianek o wnioskach, ze jego pelnomocnik zaproponowal, aby
w umowie przedwstepnej uzy¢ sformulowania ,, nieruchomo$¢ wolna od innych obcigzen”, ze czysty zakup, to wedlug
niego przeniesienie nieruchomoéci z czysta hipoteka, bez jakichkolwiek wzmianek i tak rozumial zapisy umowy.

Pozwany zeznajac w trakcie postepowania odwolawczego stwierdzil, ze sformulowanie ,nieruchomos$é¢ wola od
innych obciazen” rozumial, jako brak hipotek, sprzedazy lokalu na rzecz innych oséb, ustanowienie sluzebnosci,
ze z wyksztalcenia jest prawnikiem, ze rozréznia pojecia wzmianka, obciazenie, Zze umowa przedwstepna byla
standardowa, ze nie pamieta, czy omawiano sformulowania standardowe, prawdopodobnie tak, ze przyszedl na samo
podpisanie umowy, nie bylo go przy jej odczytywaniu, ze nie pamieta, by zostaly wpisane sugestie pelnomocnika
powoda, ze znal tre$¢ umowy przedwstepnej, gdyz byla to standardowa umowa.

Zdaniem Sadu a quem, nie ulega watpliwo$ci, ze ugruntowane jest stanowisko judykatury w przedmiocie wykladni
umoéw w oparciu o art. 65 §2 k.c. W sprawie V CKN 679/00 SN stwierdzil, ze na tle art. 65 k.c. nalezy przyja¢
kombinowang metode wyktadni, oparta na kryterium subiektywnym i obiektywnym, ze realizujac te zasade, nalezy
bra¢ pod uwage nie tylko kontrowersyjny fragment tekstu, lecz takze inne postanowienia umowy, a zarazem



uwzgledni¢ pozatekstowe okolicznoSci, np. rokowania poprzedzajace zawarcie umowy, cele umowy, rozumienie
tekstu, zachowanie stron itd. W orzeczeniu w sprawie III CSK 349/06 SN wskazal, ze zacie$nienie wykladni tylko
do ,niejasnych” postanowiefi umowy mialoby oparcie w art. 65 k.c., gdyby uznawal on za wylacznie doniosle takie
znaczenie umowy, jakie wynika z regul jezykowych. Zgodnie jednak z art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy raczej badac,
jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli sie opieraé na jej dostlownym brzmieniu. Przepis ten dopuszcza wiec
taka sytuacje, w ktorej wlasciwy sens umowy ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegat
od jej ,jasnego” znaczenia w §wietle regul jezykowych. Proces interpretacji uméw moze sie zatem zakonczyé ze wzgledu
na jej ,jasny” sens dopiero wtedy, gdy tre§¢ umowy jest ,jasna” po zastosowaniu kolejnych regul wykladni. Z art. 65
§ 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie przy wykladni umowy jej celem. Nie jest konieczne, aby byl to cel uzgodniony
przez strony, wystarczy, przez analogie do art. 491 § 2, art. 492 i 493 k.c., cel zamierzony przez jedna strone, ktory
jest wiadomy drugie;j.

Podzielajac powyzsze stanowiska Sad a quem stwierdza, ze dokonujac wykladni umowy przedwstepnej z dnia 27
kwietnia 2012r. niezbednym jest zwrocenie uwagi na fakt, ze umowe te zawieral przedsiebiorca — deweloper (pozwany)
oraz konsument (powdd).

W tym kontekscie nie ma zasadniczego znaczenia fakt, ze skarzacy takze prowadzil w tym czasie dzialalnosé

gospodarcza, gdyz woéwczas obowigzujacy art. 22 k.c. stanowil, ze ,za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng
dokonujaca czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej dzialalnoScia gospodarcza lub zawodowa”, a te kryteria
spelnial apelujacy zamierzajacy nabyé przedmiotowy lokal mieszkalny dla siebie, celem zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych.

Nalezy nadto uwzgledni¢, niezaprzeczone przez pozwanego, twierdzenie powoda, ze lokal ten mial by¢ jego ,,miejscem
na ziemi”, mial zosta¢ zakupiony za wszystkie jego oszczedno$ci. W takiej sytuacji oczywistym pozostaje, ze kazdy
rozsadny czlowiek podchodzi do zakupu z ostroznoscia. Skarzacy wykazal, ze taka ostrozno$c¢ towarzyszyla jego
czynno$ciom zwigzanym z zawieraniem umowy przedwstepnej oraz podejmowaniu decyzji w przedmiocie zawarcie/
niezawarcia umowy przyrzeczonej, bowiem, jak wynika z jego zeznan, nie bedac prawnikiem, konsultowal swoje
dzialania z pelnomocnikiem bedacym adwokatem.

Istotnym jest w tej sprawie, ze definiujac model konsumenta wskazuje sie, ze jest to osoba wyedukowana, rozwazna,
krytyczna, Swiadoma swoich praw.

Z drugiej strony pozwany, jak twierdzi, zawieral standardowa umowe przedwstepna, nie uczestniczyl w jej odczytaniu
przez notariusza, podpisal umowe po przyjéciu do kancelarii notarialnej po tym fakcie.

Poréwnanie podejscia obu stron tego procesu do faktu zawarcia umowy przedwstepnej, prowadzi, zdaniem Sadu
Odwolawczego, do oczywistego wniosku, ze dla pozwanego byla to jedna z wielu standardowych umoéw, w zwigzku z
czym ,nie pochylal sie” on nad jej zapisami, ktére byly mu wczeéniej znane, przygotowane prze wspolpracujacego z
nim notariusza, zmierzaly do realizacji jego celu gospodarczego, jakim byla sprzedazlokali w wybudowanym budynku
wielolokalowym.

Odwrotnie dla powoda, byta to umowa jednorazowa, istotna, bowiem jej przedmiotem byl zakup lokalu mieszkalnego,
celem zaspokojenia jego prywatnych potrzeb mieszkaniowych, za, obiektywnie wysoky, kwote 800.000 1z,
stanowiacych wszystkie jego oszczednoSci.

W zwiazku z tym, biorac pod uwage przedstawione okoliczno$ci zawierania umowy przedwstepnej, cele obu stron
jej zawarcia, zachowanie stron, dla tegoz Sadu, bardziej przekonujace jest rozumienie spornego zapisu umowy
Lhieruchomos$¢ wola od innych obcigzen” wskazywane przez powoda.

Wprawdzie z zeznan skarzgcego wynika, ze w dacie zawierania umowy przedwstepnej nie przewidywal on, podobnie,
jak pozwany, ze w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci pozwanego zostanie wpisana wzmianka o
wniosku o wpis hipoteki przymusowej, jednak wytlumaczenie tego faktu przez apelujacego, ze chodzilo jemu o



nieruchomo$¢ ,z czysta hipoteka”, ,bez jakichkolwiek wzmianek”, ze z tego powodu na chwile zawierania umowy nie
bylo potrzeby wyja$niania tych poje¢, jest przekonujace.

W ocenie Sadu II instancji, postepowanie pozwanego w dacie, w ktérej mialo dojé¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej,
wskazuje, ze co najmniej godzil sie on na powyzsze rozumienie spornego pojecia przez powoda. Nie byl bowiem
zainteresowany jego ewentualnymi uwagami, skoro nie uczestniczyl, z wlasnej i nieprzymuszonej woli, w akcie
odczytania przedmiotowej umowy przez notariusza. Pozwany nie wykazal, by choéby zapytal notariusza, czy powdd
zadal jakichkolwiek wyja$nien tej umowy, czy zglaszal jakiekolwiek wobec niej uwagi, przede wszystkim w zakresie
rozumienia jej tresci.

Nalezy bowiem zauwazy¢, ze pozwany, obecnie twierdzacy, ze nie bylo zadnego zagrozenia wpisem hipoteki
przymusowej w ksiedze wieczystej nieruchomo$ci wspélnej, czy tez/oraz nieruchomosci, ktéra miala zostaé
wyodrebniona i sprzedana na rzecz powoda, w dniu 25 czerwca 2012r., jak tez po tej dacie, proponowal powodowi
rozne koncepcje porozumienia, majace doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej, kazda z opcja zabezpieczajaca
interesy finansowe powoda w zwiazku z istniejacg wzmianka o wpis hipoteki przymusowej. Powyzsze, zdaniem tegoz
Sadu, wskazuje, ze mimo, wydawaloby sie oczywistej sytuacji prawnej tej nieruchomosci, budzilo cho¢by pewne
watpliwo$ci po stronie pozwanego. Gdyby tak nie bylo, nie proponowalby, niekorzystnych dla siebie rozwigzan — w
postaci czasowego braku czeSci wynagrodzenia.

Powyzsza watpliwo$¢ pozwanego znajduje wyraz takze w udzielonej w tej sprawie odpowiedzi na pozew, w ktorej
pozwany kladzie nacisk nie na fakt, ze wniosek o wpis hipoteki przymusowej opieral sie na nakazie zaplaty w
postepowaniu upominawczym, ale na tym, ze zadano w nim obciazenia calej nieruchomosci, podczas gdy pozwany
byt jej whascicielem tylko w okreslonej czesci.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko, ze wniosek o wpis hipoteki przymusowej w oparciu o zaskarzony sprzeciwem
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, zlozony w stosunku do calej nieruchomosci, przy wlasnosci
pozwanego tylko udzialu w niej, jest pozbawiony podstaw prawnych i nie powinien zosta¢ uwzgledniony przez sad
wieczystoksiegowy, co tez mialo miejsce w sprawie niniejszej. Jednak powyzsze, bedace oczywistym dla prawnikow,
nie musialo by¢ oczywistym dla powoda, prawnikiem niebedacego.

Faktem jest, ze skarzacy, jak juz wskazano, konsultowal swoje czynno$ci prawne i zaniechania ze swoim
pelnomocnikiem, bedacym adwokatem. Jednak sugestia tegoz pelnomocnika, by w zaistnialej sytuacji powstrzymac
sie od zawarcia umowy przyrzeczonej byla stuszna. Mimo bowiem oczywistej, z punktu widzenia prawa, sytuacji
przedmiotowego wniosku, na ktéry wskazywala sporna wzmianka, nie mozna bylo wykluczy¢ wpisu zadanej przez
spotke (...) hipoteki, co skutkowaloby konieczno$cia wywiedzenia Srodka odwolawczego, czyli podejmowaniem
dzialan, ktérych powdd podejmowania stanowczo zamierzal unikna¢, dajac temu wyraz treScig spornego zapisu.
Dlatego tez zapis ten, w chwili zawierania umowy przedwstepnej, rozumial, jako zobowigzujacy pozwanego do
sprzedazy na jego rzecz nieruchomoéci, do ktorej odnoszace sie zapisy w ksiedze wieczystej, nie beda skutkowaly
jakimikolwiek jego zobowigzaniami za pozwanego wobec 0s6b trzecich.

Wedlug Sadu a quem, w zwigzku z powyzszym, wykladnia spornego zapisu umowy przedstawiana przez powoda w
okolicznoS$ciach sporzadzania i podpisywania umowy, celu jej zawarcia pozwala na uznanie jej za przyjecia przez strony
— przez pozwanego w w /w sposob, co najmniej godzenia sie na przedstawione rozumienie spornego pojecia przez
powoda

Taka interpretacja tej umowy odbiega od jej ,jasnego” prawniczo rozumienia, jednak w ocenie Sadu Apelacyjnego,
jest dopuszczalng, jako cel powoda przy jej zawieraniu wiadomy pozwanemu.

Reasumujgc te cze$¢ rozwazan, Sad Odwolawczy stwierdza, ze wykladnia zawartej przez strony niniejszego procesu
umowy przedwstepnej z dnia 27 kwietnia 2012r. prowadzi do stanowczego wniosku, ze zgodnym zamiarem stron i
celem umowy bylo, by w dacie zawierania umowy przyrzeczonej lokal mieszkalny, ktéry mial by¢ jej przedmiotem
nie byt obcigzony zadnymi ciezarami, nie byto w stosunku do niego zadnych ograniczen, w tym, by ksiega wieczysta



prowadzana dla nieruchomogci, z ktérej mial zosta¢ wyodrebniony, nie zawierala zadnych wzmianek. Twierdzenia
pozwanego, ze chodzilo stronom tylko o hipoteki, stuzebno$ci, czy tez brak sprzedazy tego lokalu na rzecz innych oséb,
nie jest przekonujace w okoliczno$ciach tej sprawy, w szczegolnoéci w /w zachowania pozwanego przy zawieraniu tej
umowy oraz jego zachowania wobec powoda w dacie, w ktorej mialo doj$¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej oraz
w dniach nastepnych — skladania ustalonych przez Sad I instancji propozycji, majacych doprowadzi¢ do zawarcia
UMOWY pIrZyrzeczone;j.

Z wnioskiem tym, zdaniem tegoz Sadu, nie koliduje fakt, ze w umowie przedwstepnej uzyto zaréwno stéw: obcigzenie
nieruchomodci, jak i slowa wzmianka o wpisie. Nalezy bowiem wskazac, ze stowa ,wzmianka” uzyto nie w tredci aktu
notarialnego zawierajacego o$wiadczenia woli stron umowy, lecz w §1.1.4, w ktérym opisano stan ksiegi wieczyste;j.

Konsekwencja powyzszej konkluzji jest przyjecie, ze powod mial prawo do skutecznego odstapienia od umowy
przedwstepnej, co uczynil pismem z dnia 27 czerwca 2012r. Podkreslenia przy tym wymaga, ze w ocenie tegoz Sadu
jedyna zasadng przyczyna odstapienia przez powoda od omawianej umowy byla wskazywana wzmianka.

Rozpoznajac przedmiotowa sprawe Sad Okregowy stwierdzil, Zze nawet gdyby przyja¢ za prawdziwe twierdzenia
skarzacego i uznaé, ze strony zawierajac umowe przedwstepna ustalily, ze lokal mieszkalny w chwili sprzedazy
bedzie wolny nie tylko od obciazen, ale réwniez prowadzona dla niego ksiega wieczysta bedzie wolna od wzmianek
o wnioskach, to i tak roszczenie powoda, jako niezasadne, powinno ulec oddaleniu, ze wzgledu na brak mozliwo$ci
przypisania pozwanemu odpowiedzialno$ci i winy (art. 471 k.c. w zw. z art. 472 k.c.) za wpis przedmiotowej wzmianki.

Sad a quem nie podziela tego stanowiska.

Zdaniem tego Sadu, oczywistym powinno pozostaé, ze sam wpis wzmianki nie zalezal od pozwanego. Jednak juz
okolicznoSci, ktore spowodowaly zlozenie przez spoélke (...) wniosku o dokonanie tej wzmianki nie pozostawaly poza
odpowiedzialno$cia pozwanego.

Sad I instancji ustalil, ze pozwany jest deweloperem, prowadzacym dzialalnoé¢ gospodarcza, w zwigzku z ktérg
pozostaje w rdznych stosunkach prawnych z wieloma kontrahentami, ze oczywistym jest, ze od czasu do czasu miedzy
pozwanym, a ktéryms$ z jego kontrahentéw moze doj$¢ do sporu, ktory ostatecznie swoje rozwigzanie znajdzie na
drodze sadowe;j.

Powyzsze okoliczno$ci sa dla Sadu a quem oczywiste.

Sad ten jednak nie podziela wynikajacych z powyzszego dla Sadu Okregowego wnioskdow. Sad a quo uznal bowiem,
ze w konsekwencji powyzszego pozwany nie byt w stanie przewidzie¢, ze akurat w tak krotkim czasie, pomiedzy 27
kwietnia 2012r., a 25 czerwca 2012r., ktorys z jego kontrahentow wystapi przeciwko niemu z powddztwem o zaplate, i
co wiecej, bedzie wystepowal o wpis hipoteki przymusowej na podstawie nakazu zaplaty, uzyskanym w postepowaniu
upominawczym.

O ile tej ostatniej okoliczno$ci (wniosku o wpis w oparciu o powyzszy nakaz zaplaty) faktycznie pozwany nie byt w
stanie przewidzieé, to, zdaniem Sadu II instancji, mozliwo$¢ wytoczenia przeciwko niemu powddztwa o zaplate z
zadaniem udzielenia zabezpieczenia, poprzez wpis hipoteki, pozwany mog} przewidziec.

Zwrbcié bowiem nalezy uwage, ze spoélka (...) trzykrotnie (w krotkich odstepach czasu) wystepowala przeciwko
pozwanemu z powodztwami o zaplate, wygrywajac je wszystkie, a nadto dwukrotnie uzyskala wpisy hipotek
przymusowych na nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ pozwanego.

Sad Okregowy ustalil, ze pierwszy proces pomiedzy tymi podmiotami zakonczyl sie ugoda zawartg dnia 20 marca
2012r., a ugodzona nalezno$¢ pozwany zaptacil dobrowolnie, drugie postepowanie pomiedzy tymi podmiotami
zakonczylo sie wyrokiem z dnia 1 sierpnia 2012r., utrzymujacym w mocy nakaz zaplaty z dnia 26 pazdziernika 2011r.
Orzeczona kwota takze zostala dobrowolnie zaplacona przez pozwanego. Trzeci proces zakonczy! sie juz po wydaniu
zaskarzonego orzeczenia. Jak wynika z pisma pozwanego z dnia 3 listopada 2014r. (nadeslanego w odpowiedzi na



wniosek dowodowy skarzgcego) takze ten proces zakonczyl sie wygrang w/ w spélki, a pozwany takze wynikajaca z
rozstrzygniecia tej sprawy kwote zaplacit dobrowolnie.

Nie jest kwestionowanym przez powoda, ze wezwanie do zaplaty kwoty dochodzonej w ostatniej z wymienionych
spraw przez wskazang spotke pozwany otrzymal 30 kwietnia 2012r., a wiec juz po zawarciu przedmiotowej umowy
przedwstepne;.

Biorac jednak pod uwage sposob postepowania spoélki (...) w sytuacji sporu z pozwanym o zaplate (wezwanie do
zaplaty, pozew o zaplate, wniosek o wpis hipoteki przymusowej), niewatpliwa wiedze pozwanego o istnieniu ostatniego
sporu (choéby w dacie uzyskania wezwania o zaplate), jego podstawy faktycznej i prawnej, wysoko$ci spornej kwoty,
pozwany nie tylko mogl, ale wrecz powinien przewidzie¢, ze sp6ika ta, z duzym prawdopodobienstwem, podejmie
proby obcigzenia jego nieruchomosci kolejna hipoteka przymusowa.

W tym miejscu wskazaé nalezy, ze pozwany nie wskazal w tym procesie, by w omawianym czasie, byl wlascicielem
(wspotwlascicielem) innych niz przedmiotowa nieruchomosci, w stosunku do ktérych moéglby zostaé skierowany
wniosek o obciazenie hipoteka.

Pozwany nie kwestionowal, ze z powyzsza spbtka wspdlpracowal, ze rozbieznosci pogladéw w zakresie rozliczen
finansowych pomiedzy nimi istnialy. Jego zachowanie w postaci propozycji skladanych powodowi w kwestii
zabezpieczenia intereséw finansowych skarzacego w zwigzku z obowigzkiem wynikajacym z umowy przyrzeczonej
zawarcia umowy przyrzeczonej w w /w okresie wskazuje nadto, ze pozwany zadan tej spolki nie traktowal, jako
bezpodstawnych.

Twierdzenie pozwanego, ze nie mogt powyzszego zachowania przedmiotowej spétki podejrzewaé/przewidzie¢ nie
znajdujg uzasadnienia, choéby w zasadach do$wiadczenia zyciowego, nie wspominajac o materiale dowodowym tej
sprawy.

W przeciwienstwie do Sadu Okregowego, Sad II instancji uwaza, ze w sytuacji wiedzy pozwanego o poprzednich
sporach z powyzsza spotka, zaniechanie przez pozwanego dzialan zmierzajacych do podjecia z nig rozmoéow w zakresie
jej zadania, zlozenie propozycji udzielenia jej zabezpieczenia, choéby w wysoko$ci kwot wskazywanych w propozycjach
skladanych powodowi, uznaé nalezy, co najmniej, za niedbalstwo, stanowiace wine nieumyslna.

Sad Apelacyjny podkresla, ze z przyczyn wskazanych powyzej w rozwazaniach tego Sadu, konkluzji tej nie zmienia
fakt, ze wniosek o wpis hipoteki przymusowej zlozony przez spoétke (...), odnoénie ktérego zamieszczono wzmianke
w ksiedze wieczystej w dniu 14 czerwca 2012r., byt calkowicie chybionym.

Konkludujac: bioragc pod uwage art. 471 k.c. w zw. z art. 472 k.c., art. 355 §2 k.c., Sad Apelacyjny uznal, ze pozwany
nie dochowal nalezytej staranno$ci w zakresie prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej, bowiem nie podjal
zadnych dzialafn pozwalajacych na spelnienie wobec powoda zobowiazania, polegajacego na wyodrebnieniu lokalu
wskazanego w pozwie i sprzedazy go powodowi w stanie wolnym od obciazen, w przedstawionym przez apelujacego
rozumieniu umowy przedwstepnej z dnia 27 kwietnia 2012r., w dniu, w ktérym miato doj$¢ do zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Tym samym pozwany, bedac odpowiedzialnym za niedochowanie nalezytej starannosci, polegajacej na zaniechaniu
w /opisanych dzialan, skutkujgcych uznaniem, ze po jego stronie doszlo, co najmniej, do niedbalstwa, nie wykonatl
swojego zobowigzania wynikajacego z przedmiotowej umowy z dnia 27 kwietnia 2012r.

W konsekwencji powyzszych wnioskow Sad Odwolawcezy uznal, ze pozwany nie zdolal obali¢ wynikajacego z art. 471
k.c. domniemania braku wystapienia po jego stronie okolicznoéci, za ktére nie ponosi odpowiedzialno$ci w zwiazku
z niewykonaniem omawianej umowy przedwstepne;j.

W zwiazku z powyzszym powdd ma uzasadnione prawo domagania sie zwrotu, bezspornie wreczonego pozwanemu
w dniu zawarcia przedmiotowej umowy zadatku w kwocie 260.000 z w podwdjnej wysokoéci, w oparciu o art. 394 §1



k.c., gdyz mial podstawy do odstapienia od tejze umowy w dniu 277 czerwca 2012r., ze wzgledu na zajscie okolicznosci,
za ktére wylacznie odpowiedzialnym jest pozwany.

Nalezy w tym miejscu dodatkowo wskaza¢, ze zgodnie z orzeczeniem SN w sprawie III CKN 80/01 niewykonanie
umowy w rozumieniu art. 394 §1 k.c. moze takze polega¢ na §wiadczeniu rzeczy niewlasciwej jakoSciowo. Zdaniem
Sadu Odwolawczego, istnienie w ksiedze wieczystej nieruchomogci, w ktorej pozwany miat udziaty we wspoétwlasnosci,
wzmianki o wniosku o wpis hipoteki przymusowej spehnia przestanki takiego wlasnie Swiadczenia przedstawionego
przez pozwanego.

W konsekwencji odstapienie dokonane przez pozwanego w dniu 10 sierpnia 2012r. nie jest skuteczne.

Z przyczyn omoéwionych w powyzszych rozwazaniach w sprawie niniejszej nie zachodzi sytuacja zwalniajaca
pozwanego z obowiazku zwrotu powodowi zadatku w podwojnej wysokoSci, o ktorej mowa w art. 394 §3 k.c.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 §1 k.p.c. orzekl, jak w sentencji. O kosztach postepowania
apelacyjnego Sad ten orzekl na podstawie art. 98 §11i §3 k.p.c. wzw. z art. 108 §1 k.p.c.



