Sygn. akt IC 563/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 lutego 2017 1.

Sad Okregowy w Krakowie I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy : SSO Andrzej Zelazowski
Protokolant: st. prot. Anna Zarczynhska-Ziobro
po rozpoznaniu w dniu 9 lutego 2017 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powobdztwa T. K.

przeciwko A. K.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda T. K. na rzecz pozwanej A. K. kwote 7.200,00 z} (stlownie zlotych: siedem tysiecy dwieScie)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

ITI. przyznaje adwokatowi P. W. od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie kwote 8.856,00 7l (slownie
zlotych: osiem tysiecy osiemset pietdziesigt sze$¢) tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej
powodowi z urzedu;

IV. nieuiszczonymi kosztami sagdowymi, od ktdrych uiszczenia powdd byl zwolniony obcigza Skarb Panhstwa.

Sygn. akt IC 563/16

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Okregowego w Krakowie
z dnia 09 lutego 2017 .

Powod T. K. — w pozwie skierowanym przeciwko pozwanej A. K. (k. 2-4) — wniost o: 1. zasadzenie od pozwanej na
jego rzecz kwoty 300.000,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 15.10.2013 r. do dnia zaplaty; 2. zasadzenie od
pozwanej na jego rzecz zwrotu kosztdw postepowania, wedlug norm przepisanych.

Na uzasadnienie powod wskazal, ze jego roszczenie przeciwko pozwanej wynika z ljczacej strony umowy
przedwstepnej, ktéra zostala zawarta w dniu 29.08.2013 r. i dotyczyla sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...)
potozonego w K. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgoérza w Krakowie prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). Strony postanowily, iz umowa przyrzeczona sprzedazy zostanie zawarta nie pézniej niz do dnia
15.10.2013 1., jednak pozwana nie wywiazala sie z postanowien umowy przedwstepnej, tj. nie uzyskala kredytu na
pokrycie czeSci ceny. W konsekwencji przyrzeczona umowa sprzedazy nie zostala zawarta z wylacznej winy pozwane;j.
Powdd w dniu 17.10.2013 r. zawarl umowe posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci, jednakze kontrahent wskazany



przez posrednika, po analizie ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu, w ktérej widnial wpis dotyczacy roszczenia o
zawarcie umowy przyrzeczonej z pozwana, wycofal sie ze swojej oferty.

W pidmie procesowym z dnia 01.06.2016 r. powod wskazal réwniez, ze w wyniku niewywigzania sie przez pozwana z
umowy, a takze niemozno$ci zbycia lokalu wobec ujawnienia w ksiedze wieczystej roszczenia pozwanej wynikajacego
z umowy, nie mogl uzyskaé srodkéw, ktore przeznaczone mialy zosta¢ na splate innych zobowigzan powoda. W
konsekwencji ponidst szkode w wysokosci 300.000,00 zk. Srodki ze sprzedazy lokalu przeznaczone mialy zostaé
na uregulowanie nalezno$ci wobec (...) Bank S.A. w kwocie 75.000,00 zl, ZUS w kwocie 16.500,00 zl, przy czym
w razie zaplaty naleznoéci doszloby do umorzenia kosztéw postepowania i odsetek w lacznej kwocie 6.000,00 zl,
Urzedu Skarbowego w kwocie 45.000,00 zl, przy czym nieuiszczenie tej nalezno$ci skutkowalo wszczeciem przeciwko
powodowi postepowania egzekucyjnego i pozbawilo mozliwoSci umorzenia odsetek w kwocie 15.000,00 zl. Powod
wskazal nadto, ze ponosi koszty postepowania egzekucyjnego w wysokos$ci 15% dochodzonych w stosunku do niego
przez wierzycieli roszczen w kwocie 45.000,00 zl. Ze wzgledu na trudna sytuacje materialng, w jakiej sie znajduje nie
jest nadto w stanie uiszczaé naleznoéci z tytulu korzystania z lokalu, zalegtoé¢ z tego tytulu wynosi 20.000,00 zl.

W toku postepowania pow6d wywodzit nadto, iz pozwana wbrew zobowigzaniu wynikajacemu z umowy przedwstepnej
nie byla w stanie zapewnic srodkéw na zaplate ceny nabycia lokalu w dniu zawarcia umowy, co upowaznialo powoda
do odstapienia od umowy.

W odpowiedzi na pozew (k. 68-84) pozwana A. K. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda
na jej rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwana przyznala, iz w dniu 29.08.2016 r. zawarla z powodem umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomo$ci.
Nieruchomo$¢ zamierzala zakupié¢ cze$ciowo za $rodki pochodzace z kredytu bankowego, na warunkach ustalonych
przez bank, ktéra to okoliczno$é byla powodowi wiadoma. Strony ustalily, ze $§rodki pochodzace ze sprzedazy
nieruchomos$ci przeznaczone zostang czeSciowo na splate zaleglych nalezno$ci powoda z tytulu korzystania z lokalu,
splate naleznosci powoda wobec (...) Bank S.A.iwykreslenie obciazajacych nieruchomosé hipotek z tego tytuhu, a takze
na splate nalezno$ci dochodzonych od powoda w postepowaniu egzekucyjnym sygn. KMP 20/11, odnos$nie ktorego
widnialo ostrzezenie w dziale III ksiegi wieczystej. Powod zobowigzal sie do sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci
w stanie wolnym od wszelkich praw i roszczen oso6b trzecich, za cene 325.000,00 zl. Powod zobowigzat sie nadto do
chwili zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nie obcigzac przedmiotowej nieruchomosci jakimkolwiek prawami, w
tym ograniczonymi prawami rzeczowymi. Pozwana podniosla, iz uzyskata pozytywna decyzje kredytowa, a warunkiem
uruchomienia kredytu bylo m.in. to aby nie pojawily sie Zadne nowe wpisy w dziale III i IV ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomoéci.

W dniu 10.10.2013 1. doszlo do ujawnienia w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci wzmianki, ktorej
podstawa byla decyzja Zakladu Ubezpieczen Spolecznych z dnia 17.07.2013 r., na podstawie ktorej w dniu 19.11.2013
r w dziale czwartym ksiegi wieczystej wpisano hipoteke przymusowa na kwote 34.436,23 zt celem zabezpieczenia
zadluzenia wraz z odsetkami z tytulu nieoplaconych skladek na ubezpieczenia spoleczne i ubezpieczenie zdrowotne
za okres od lutego 2011 roku do marca 2012 roku oraz Fundusz Pracy i Fundusz Gwarantowanych Swiadczeh
Pracowniczych za okres od kwietnia 2011 roku do marca 2012 r. Pow6d ponad wszelka watpliwo$¢ mial §wiadomo$c
istnienia zadluzenia wzgledem Zakladu Ubezpieczen Spolecznych i z pewnoS$cia powzial wiadomo$¢é o decyzji ZUS z
dnia 17.07.2013 r., nie poinformowal jednak pozwanej o tym fakcie oraz, ze w zwigzku z tym w kazdej chwili ZUS moze
wystapi¢ o wpisanie hipoteki przymusowej na jego nieruchomosci. Wobec zatajenia tych informacji przed pozwang i
doprowadzenia do wpisu hipoteki na nieruchomosci uzna¢ nalezy, ze do zawarcia umowy nie doszlo z wylacznej winy
powoda.

W zwigzku bowiem z pojawieniem sie wzmianki w dziale IV ksiegi wieczystej o nr (...) prowadzonej dla nieruchomoSci
majacej stanowi¢ przedmiot przyrzeczonej umowy sprzedazy niemozliwa stala sie sprzedaz w/w nieruchomosci w
stanie wolnym od wszelkich praw i roszczen osob trzecich, a wylaczna wine za ten stan rzeczy i w konsekwencji



za niedojScie umowy przyrzeczonej do skutku ponosi powdd. Powod dzialal w zlej wierze, narazajac pozwana na
ponoszenie kosztéw zwigzanych z nabyciem nieruchomogci, ktéra mogtla by¢ obcigzona dodatkowymi hipotekami.

Pozwana zarzucila rowniez, iz nigdy nie o§wiadczyla powodowi ze odmawia zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
nieruchomosci lecz wskazywala, ze w zwigzku z pojawieniem sie wzmianki w dziale czwartym ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci to powdd nie wywiazal sie zumowy i wylacznie z jego winy nie byta w stanie uruchomic
kredytu bankowego w D. Bank. Pozwana zgodzila sie na rozwigzanie laczacego strony wezla umownego w przypadku
zwrotu zadatku (w kwocie 5.000,00 zl), jednakze ta okoliczno$¢ nie wskazuje na jakakolwiek odpowiedzialnoéé
pozwanej wzgledem powoda. Pomimo Ze do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci nie doszlo z
wylacznej winy powoda wyrazila zgode na stawienie sie w kancelarii notarialnej i zlozenie stosownego o$wiadczenia w
sprawie miedzy innymi wykreSlenia z dziatu III ksiegi wieczystej swojego roszczenia o zawarcie Umowy przyrzeczonej
irozwigzania umowy, kiedy poinformowana zostata przez M. G. reprezentujaca (...) s.c. - agencje $wiadczaca miedzy
innymi ustugi w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, ze powod znalazl kupca na zakup lokalu.

Pozwana zarzucila réwniez, iz skoro strony zastrzegly zadatek w wysokosci 5.000,00 zl, ktory zostal powodowi
wreczony przez pozwana w chwili zawierania umowy, to zgodnie z artykulem 394 §1 k.c. w braku odmiennego
zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie ze w razie niewykonania
umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i
otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Przewaza stanowisko
ze ustanowienie zadatku zgodnie z art 394 k.c. uprawnia strone tylko do wykonania uprawnien okre$lonych w
tym przepisie. W konsekwencji ustanowienie zadatku wylacza mozliwo$¢ w razie gdy umowa nie zostala wykonana
dochodzenia odszkodowania na zasadach ogélnych lub prowadzi do tego, ze strona nie moze zada¢ odszkodowania
przewyzszajacego wysokos¢ zadatku albo gdy sama go dala jego podwdjnej wysokosci. Ponadto powod zlozyl w dniu
04.11.2013 r o$wiadczenie, iz odstapil od umowy bez wyznaczenia terminu dodatkowego powolujac sie na przepisy
o zadatku. Zaréwno w pozwie jak i w piSmie procesowym z dnia 01.06.2016 roku powdd przyznal, ze zatrzymal
nalezny mu jego zdaniem zadatek. Skoro zatem powod zdecydowal sie na wybor uprawnienia z art 394 k.c., to nie
moze skutecznie dochodzié odszkodowania w szerszym zakresie. W przeciwnym razie doszloby de facto do podwdjnej
rekompensaty. Ponadto pozwana wskazala, ze w umowie przedwstepnej z dnia 29.08.2013 r. strony nie okreslily
zakresu odszkodowania w sposéb odmienny, niz wynikajacy z artykulu 390 §1 k.c. Powszechnie przyjmuje sie, ze
sformulowanie zawarte w tym przepisie, odnoszace sie do szkody, ktora strona ponioslta przez to, ze liczyla na
zawarcie umowy przyrzeczonej, odpowiada pojeciu tak zwanego ujemnego interesu umownego. Interes umowny
umowy przedwstepnej obejmuje utracone korzysci poniesione w zwiazku z zawarciem umowy przedwstepnej, straty
wynikle z niedojScia do skutku umowy miedzy stronami. Na te straty skladaja sie: koszty zawarcia umowy, wydatki
zwigzane z wlasnym $wiadczeniem, zbedne naklady podjete w zwigzku z wlasnym $wiadczeniem lub przyjeciem
Swiadczenia drugiej strony, ilekro¢ przywroécenie stanu poprzedniego nie bedzie mozliwe albo wynikng stad koszty,
ewentualne inne skladniki uszczerbku materialnego wyrazajacego sie w poniesieniu oznaczonych strat. Wylaczone sg
natomiast nieuzyskane korzySci w postaci tych, ktore by odpowiadaly uzyskanym razie doj$cia do skutku umowy i jej
wykonania. W zadnym wypadku wysoko$ci dochodzonego w tych okolicznoéciach roszczenia nie moze ksztaltowaé
warto$é rzeczy, ktéra poszkodowany by nabyt gdyby doszlo do wykonania umowy, podobnie jak i pozytkéw ktore rzecz
ta przynosi. Pozwana podniosta nadto zarzut przedawnienia roszczenia dochodzonego przez powoda.

Bezsporne w sprawie bylo, ze:

W dniu 29.08.2013 r. w Kancelarii Notarialnej w K. przy ul. (...), przed asesorem notarialnym S. M., pow6d T. K. oraz
pozwana A. K. zawarli umowe przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...), poloZzonego w K. przy ul. (...), dla
ktdérego Sad Rejonowy dla Krakowa — Podgorza w Krakowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (rep. A nr (...)).

Strony postanowily, iz umowa przyrzeczona sprzedazy zostanie zawarta nie pézniej niz do dnia 15.10.2013 r. Strony
ustalily, ze $rodki pochodzace ze sprzedazy nieruchomos$ci przeznaczone zostang czeSciowo na splate zalegltych
nalezno$ci powoda z tytulu korzystania z lokalu, splate naleznosci powoda wobec (...) Bank S.A. i wykreSlenie
obcigzajacych nieruchomo$¢ hipotek z tego tytulu, a takze na splate naleznosci dochodzonych od powoda w



postepowaniu egzekucyjnym sygn. KMP 20/11 prowadzonym przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym
dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie M. L., odno$nie ktérego widnialo ostrzezenie w dziale III ksiegi wieczyste;j.
Powod zobowigzal sie do sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w stanie wolnym od wszelkich praw i roszczen oséb
trzecich, za cene 325.000,00 zl. Powdd zobowigzal sie nadto do chwili zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nie
obcigzaé przedmiotowej nieruchomosci jakimkolwiek prawami, w tym ograniczonymi prawami rzeczowymi. Powod
o$wiadczyl, iz w dniu zawarcia umowy w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym pod sygn. akt KMP 20/11
dochodzona jest kwota wynoszaca lacznie ok. 16.000,00 zl, Iaczna kwota zadluzenia z tytulu kredytu zabezpieczonego
hipotekami na nieruchomosci wynosila 165.000,00 a zaleglo§¢ powoda z tytutu oplat za korzystanie z lokalu wynosila
0k 10.000,00 zi.

Pozwana uiScila na rzecz powoda zadatek w wysokosci 5.000,00 zl. Strony ustalily, ze w przypadku niewykonania
umowy przez jedna ze stron maja zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego, art. 389 i nastepne, w szczegolnosci
przepisy dotyczace zadatku.

Pozwana nalezno$¢ z tytulu ceny sprzedazy lokalu miala uiscié ze Srodkdéw wilasnych poprzez wplate Kancelarii
Notarialnej w K. przy ul. (...) w kwocie 25.000,00 z} tytulem depozytu, cze$ciowo z pozostalych wlasnych srodkéw
pozwanej, a pozostala czes¢ z kredytu bankowego. Pozwana w dniu 29.08.2013 r. dokonala wplaty do depozytu
Kancelarii Notarialnej w K. przy ul. (...) kwoty 25.000,00 zI. W tym samym dniu pozwana uiScila zadatek w wysokosci
5.000,00 zl.

Strony ustalily nadto, ze kwota pochodzaca z kredytu bankowego platna bedzie w terminie siedmiu dni liczac od dnia
zawarcia umowy przyrzeczonej, za$ kwota pochodzaca ze $rodkéw wlasnych pozwanej w terminie 2 dni.

Na wniosek z dnia 07.11.2013 r. pozwana ujawnila przystugujace jej roszczenie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomo4ci.

Ponadto Sqd ustalil nastepujqgcy stan faktyczny:

Pozwana zawarla z J. P., dzialajacym jako licencjonowany posrednik nieruchomosci w Agencji (...) Oddzial XI (...)
s.c., umowe posrednictwa w zakupie nieruchomo$ci stanowigcej nalezacy do powoda lokal mieszkalny nr (...) przy ul.
(...) w K.. J. P. obslugiwal transakcje sprzedazy mieszkania pomiedzy stronami.

dowéd: umowa poSrednictwa w zakupie nieruchomos$ci z dnia 21 sierpnia 2013 r./k. 86/;oferta kupna
nieruchomosci nr (...)k. 87-88/; zeznania §wiadka J. P. /k. 198-199/

W celu sprzedazy nieruchomosci powod zwroécit sie do (...) Bank S.A. o udzielenie promesy umozliwiajacej wykreslenie
hipotek obciazajacych nieruchomos$é. W dniu 27.08.2013 r. wydano pierwsza promese oraz w dniu 3.10.2013 r. druga
promese.

dowéd: /;promesa z dnia 27.08.2013 1. /k. 52/; promesa z dnia 03.10.2013 r. /k. 53/;

Pozwana otrzymala pozytywna decyzje kredytowa na udzielenie kredytu mieszkaniowego w wysokoS$ci 262.400,00
z} z przeznaczeniem na zakup przedmiotowej nieruchomosci podjeta przez D. Bank. Warunkiem udzielenia kredytu
bylo wykre$lenie ostrzezenia w dziale I1I ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu i brak nowych wpiséw w dziale IV.
Promesy udzielono na okres 3 miesiecy.

dowéd zaswiadczenie D. Bank o podjetej pozytywnej decyzji kredytowej z dnia 10.10.2013 1. /k. 9-10/;

W dniu 17.07.2013 r. Zaklad Ubezpieczen Spolecznych Inspektorat K. — N. Huta wydat decyzje (znak: (...)/NIP (...))
ustalajaca naleznoSci powoda z tytulu skladek na ubezpieczenia spoleczne, zdrowotne, Fundusz Pracy i Fundusz
Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych w lacznej kwocie 22.957,49 zt. W dniu 10.10.2013 r. w dziale IV ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci powoda o nr (...), zapisano wzmianke o nr DZ. KW(...) w przedmiocie
wniosku Zakladu Ubezpieczen Spolecznych o wpis hipoteki przymusowej na podstawie decyzji z dnia 17.07.2013



r. W dniu 19.11.2013 r. w dziale IV ksiegi wieczystej wpisana zostala na podstawie powolanej decyzji hipoteka
przymusowa na kwote 34.436,23 zl celem zabezpieczenia zadluzenia wraz z odsetkami z tytulu nieoplaconych skladek
na ubezpieczenia spoleczne i ubezpieczenia zdrowotne za okres od lutego 2011 r. do marca 2012 r. oraz fundusz pracy
i fundusz gwarantowanych §wiadczen pracowniczych za okres od kwietnia 2011 r. do marca 2012 1.

dowdéd: odpis z ksiegi wieczystej nr (...) /k. 95-154/

Powo6d w dniu 17.10.2013 r. zawarl umowe poérednictwa nr (...), dotyczaca sprzedazy lokalu z Agencja (...) w K. za
cene 340.000,00 zl.

dowdd : umowa posrednictwa /k. 54/, zeznanie powoda /k. 208-209/

W dniu 4.11.2013 r. powod zlozyl przed asesorem notarialnym S. M. w Kancelarii Notarialnej w K. przy ul. (...), rep. A
nr (...), oéwiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 29.08.2013 r.

dowod: oswiadczenie powoda z dnia 4.11.2013 r. 0 odstgpieniu od umowy, rep. A nr (...) /k. 163/;

W 2014 r. powdd otrzymal propozycje kupna nieruchomosci za posrednictwem agencji (...) s.c. Umowa nie doszla
do skutku ze wzgledu na zadluzenie powoda i obawe, iz z tego powodu moze dojé¢ do ujawnienia dalszych obciazen
w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci. Pozwana o$wiadczyla swoja gotowos$é do wykreslenia w razie
dojécia umowy do skutku wpisu dotyczacego przyslugujacego jej roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej za
zwrotem wreczonego powodowi zadatku.

dowdéd: zeznania $§wiadka M. G. /k. 197-198, zeznania pozwanej /k. 209-210/
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Stosownie do art. 389 k.c. przez umowe przedwstepna jedna ze stron lub obie moga zobowigza¢ sie do zawarcia
oznaczonej umowy; umowa przedwstepna powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Stosownie
do art. 390 §1Kk.c. jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona
moze zada¢ naprawienia szkody, ktora poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony moga w
umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni zado$é
wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢é umowy przyrzeczonej, w szczegolnoéci wymaganiom co do formy, strona
uprawniona moze dochodzié zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 §2 k.c.). Roszczenia z umowy przedwstepnej
przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Jezeli sad oddali zadanie
zawarcia umowy przyrzeczonej, roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w
ktérym orzeczenie stalo sie prawomocne (art. 390 §3 k.c.).

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze nie zasluguja na uwzglednienie zarzuty powoda, izby pozwana wbrew
zobowiazaniu wynikajacemu z umowy przedwstepnej nie byla w stanie zapewni¢ Srodkéw na zaplate ceny nabycia
lokalu w dniu zawarcia umowy, tj. w dniu 15.10.2013 r. co upowaznia¢ mialo powoda do odstgpienia od umowy.
Pozwana, o czym powodowi bylo wiadomo i okoliczno$¢ ta znalazla wprost wyraz w zapisach laczacej strony umowy,
nieruchomos$é zamierzala zakupi¢ czeSciowo ze $rodkéw wlasnych, a cze$ciowo za $rodki pochodzace z kredytu
bankowego.

Pozwana nalezno$¢ z tytulu ceny sprzedazy lokalu miala uisci¢ ze Srodkdéw wilasnych poprzez wplate Kancelarii
Notarialnej w K. przy ul. (...) w kwocie 25.000,00 z} tytutem depozytu, czeSciowo z pozostalych wlasnych §rodkéow
pozwanej, a pozostala cze$¢ z kredytu bankowego. Pozwana w dniu 29.08.2013 r. dokonala wplaty do depozytu
Kancelarii Notarialnej w K. przy ul. (...) kwoty 25.000,00 z&. W tym samym dniu pozwana uiScila na rzecz powoda
zadatek w wysokoSci 5.000,00 zl. Strony ustalily nadto, ze kwota pochodzaca z kredytu bankowego platna bedzie
w terminie siedmiu dni liczac od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, za§ kwota pochodzaca ze Srodkow wilasnych



pozwanej w terminie 2 dni. Pozwana wystapila o udzielenie kredytu i otrzymata pozytywna decyzje kredytowa, z
ktoérej wynika, ze w razie zawarcia umowy doszloby do wyplaty przez bank w ustalonym przez strony terminie
srodkéw pochodzacych z kredytu. Warunkiem jednakze udzielenia kredytu byl brak nowych wpiséw w dziale IVksiegi
prowadzonej dla nieruchomoéci.

W dniu 10.10.2013 r. doszlo jednakze do ujawnienia w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci wzmianki,
ktérej podstawa byla decyzja Zakladu Ubezpieczen Spolecznych z dnia 17.07.2013 r., na podstawie ktérej w
dniu 19.11.2013 r w dziale czwartym ksiegi wieczystej wpisano hipoteke przymusowa na kwote 34.436,23 zi
celem zabezpieczenia zadluzenia wraz z odsetkami z tytulu nieoplaconych skladek na ubezpieczenia spoleczne
i ubezpieczenie zdrowotne za okres od lutego 2011 roku do marca 2012 roku oraz Fundusz Pracy i Fundusz
Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych za okres od kwietnia 2011 roku do marca 2012 .

Powod ponad wszelka watpliwo$¢ mial §wiadomo$c istnienia zadluzenia wzgledem Zakladu Ubezpieczen Spotecznych
i z pewnoéciag powzigl wiadomo$é o decyzji ZUS z dnia 17.07.2013 r., nie poinformowal jednak pozwanej o tym
fakcie oraz, ze w zwigzku z tym w kazdej chwili ZUS moze wystapi¢ o wpisanie hipoteki przymusowej na jego
nieruchomosci. Na uwzglednienie w pelni zasluguja zarzuty pozwanej, iz wobec zatajenia tych informacji przed
pozwang i doprowadzenia do wpisu hipoteki na nieruchomosci uznaé nalezy, ze do zawarcia umowy nie doszlo z
wylacznej winy powoda, co przesadza o braku jakichkolwiek podstaw odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej
z tego tytulu.

Na uwzglednienie takze zastluguja zarzuty pozwanej, iz skoro strony zastrzegly zadatek w wysokosci 5.000,00 zl, ktory
zostal powodowi wreczony przez pozwana w chwili zawierania umowy, to zgodnie z artykulem 394 §1 k.c. w braku
odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie ze w razie
niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala moze zadaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Ustanowienie
zadatku wylacza mozliwo$é w razie gdy umowa nie zostala wykonana dochodzenia odszkodowania na zasadach
ogo6lnych lub prowadzi do tego, ze strona nie moze zada¢ odszkodowania przewyzszajacego wysoko$é zadatku albo
gdy sama go dala jego podwdjnej wysokoéci. Ponadto powod zlozyl w dniu 04.11.2013 r oéwiadczenie, iz odstepuje
od umowy bez wyznaczenia terminu dodatkowego powolujac sie na przepisy o zadatku. Zar6wno w pozwie jak i w
piSmie procesowym z dnia 01.06.2016 roku powdd przyznal, ze zatrzymat nalezny mu jego zdaniem zadatek. Skoro
zatem powdd zdecydowal sie na wybor uprawnienia z art 394 k.c., to nie moze skutecznie dochodzié¢ odszkodowania
w szerszym zakresie. W przeciwnym razie doszloby de facto do podwdjnej rekompensaty.

Powo6dztwo nie zastluguje na uwzglednienie réwniez i z tej przyczyny, ze podzieli¢ takze nalezy zarzuty pozwanej, iz
w umowie przedwstepnej z dnia 29.08.2013 r. strony nie okre§lily zakresu odszkodowania w sposoéb odmienny, niz
wynikajacy z artykulu 390 81 k.c. Powszechnie przyjmuje sie, ze sformulowanie zawarte w tym przepisie, odnoszace
sie do szkody, ktora strona poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej, odpowiada pojeciu
tak zwanego ujemnego interesu umownego. Interes umowny umowy przedwstepnej obejmuje utracone korzySci
poniesione w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepnej, straty wynikle z niedojécia do skutku umowy miedzy
stronami. Na te straty skladaja sie: koszty zawarcia umowy, wydatki zwiazane z wlasnym $wiadczeniem, zbedne
naklady podjete w zwigzku z wlasnym $§wiadczeniem lub przyjeciem §wiadczenia drugiej strony, ilekroé¢ przywrocenie
stanu poprzedniego nie bedzie mozliwe albo wynikna stad koszty, ewentualne inne skladniki uszczerbku materialnego
wyrazajacego sie w poniesieniu oznaczonych strat. Wylgczone sa natomiast nieuzyskane korzySci w postaci tych,
ktére by odpowiadaly uzyskanym razie dojécia do skutku umowy i jej wykonania. W zadnym wypadku wysokoSci
dochodzonego w tych okolicznosciach roszczenia nie moze ksztaltowac warto$¢ rzeczy, ktoéra poszkodowany by nabyt
gdyby doszlo do wykonania umowy, podobnie jak i pozytkow ktore rzecz ta przynosi (por.: wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 22.12.2005 1., V CSK 19/05.

Wskaza¢ wreszcie nalezy, ze powod, na ktérym stosownie do art. 6 k.c. i art. 323 k.p.c. cigzyt ciezar dowodu, nie
wykazat wysoko$ci dochodzonych naleznoSci, ktérych zasadzenia domagal sie od pozwanej z tytulu odszkodowania.



Poniewaz powodztwo podlegalo oddaleniu juz tylko z powolanych przyczyn, a zgromadzony w sprawie material
dowodowy byl wystarczajacy dla rozstrzygniecia sprawy, zbedne bylto przeprowadzanie postepowania dowodowego co
do pozostalych wywodzonych przez strony okoliczno$ci i w pozostalym wnioskowanym przez strony zakresie. (art. 217
§3 k.p.c.). Zbedna bylo takze odnoszenie sie do pozostalych podnoszonych przez strony zarzutéw, a w szczegolnosci
zarzutu przedawnienia dochodzonego przez powo6dke roszczenia.

O kosztach procesu (punkt II. sentencji wyroku) Sad orzekl w oparciu o art. 98 § 1 i 3 k.p.c., uwzgledniajac
zasade odpowiedzialno$ci stron za wynik procesu. Na kwote zasgdzonych od powoda na rzecz pozwanej kosztéw
postepowania zlozyla sie kwota 7200,00 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika pozwanej bedacego adwokatem (§6
pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t. jednol. Dz. U. z 2013
I., poz. 461).

O nieuiszczonych kosztach pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu (pkt I11. wyroku) orzekl Sad na zasadzie §2
ust. 1-3, §6 pkt 71 §19-20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

O nieuiszczonych kosztach sadowych orzekt Sad na zasadzie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (t. jednol. Dz. U. z 2016 r., poz.623).



