Sygnatura akt I C 1078/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Konin, dnia 11-07-2016 r.

Sad Rejonowy w Koninie I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Daniel Adamczyk

Protokolant:st.sekr.sgd. Aneta Szymczak

po rozpoznaniu w dniu 01-07-2016 r. w Koninie

na rozprawie

sprawy z powodztwa S. S. (1), E. S. (1)

przeciwko O. S., M. D. (1)

o zaplate

1. zasadza od pozwanych solidarnych O. S. i M. D. (1) na rzecz powodow solidarnych S. S. (1) i E. S. (1) kwote 20 000
zl (dwadziescia tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie (art. 481 § 1 k.c.):

+ od pozwanego O. S. od dnia 14.04.2015 r. do dnia zaplaty;
+ od pozwanego M. D. (1) od dnia 15.04.2015 r. do dnia zaplaty;
1. oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

2. zasadza od pozwanych solidarnych na rzecz powoddéw solidarnych kwote 1 000 zt (tysiac zlotych) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu.

SSR Daniel Adamczyk

Sygn. akt I C 1078/15

UZASADNIENIE

Powodowie solidarni S. S. (1) i E. S. (1) wystapili przeciwko O. S. i M. D. (1), aby zaplacili solidarnie na ich rzecz kwote
40 000 z} z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 08.04.2015 r. do dnia zaplaty wraz z kosztami procesu, w tym
kosztami zastepstwa procesowego wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wywodzili, Ze w dniu 17.10.2014r. pomiedzy stronami doszlo do podpisania umowy

przedwstepnej sprzedazy domu w zabudowie blizniaczej wraz z dzialka o powierzchni 300 m?, na ktérej polozony
jest dom. Powodowie przekazali wowczas pozwanym 20 000 zl tytulem zadatku, ktory w przypadku niewykonania
umowy przez sprzedawce miatl by¢ zwrdécony w podwoéjnej wysokosci. Dom w momencie zawierania umowy byl w
trakcie budowy. Nieruchomog§¢ miala byé nabyta do wspo6lnosci majatkowej malzenskiej powodoéw, a kwota zadatku
pochodzila z majatku wspolnego matzonkéw. Pozwani z kolei przy zawieraniu umowy dzialali w ramach prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej. W toku dalszych prac pojawily sie problemy wykonawcze po stronie pozwanych, a
budowa nie przebiegala w sposob planowy i prawidlowy. Zapisy w dzienniku budowy nie odpowiadaly prawdzie.



Ponadto pozwani przerzucali na powod6w obowigzek zawierania umoéw z dostarczycielami mediow, na co powodowie
poczatkowo sie godzili, ale nastepnie uzyskali informacje, ze obowiazek taki spoczywa na inwestorze. Po podpisaniu
umowy przedwstepnej okazalo sie takze, ze stan prawny nieruchomosci odbiega od tego wskazanego w umowie,
albowiem przedmiotem sprzedazy nie mial by¢ nieruchomo$é budynkowa wraz z dzialka lecz lokal z prawem
wspoétwlasnoéci oraz podzialem quad usum. Wobec tego powodowie odstgpilo d od umowy, a kilak dni wcze$niej
pozwani wskazali, Zze umowa przedwstepna wygasla z przyczyn lezacych po stronie powodéw i ze zachowuja zadatek.
Obecnym pozwem powodowie domagaja zwrotu podwdjnej wysokoéci zadatku.

Pozwani O. S. i M. D. (1) w odpowiedzi na pozew wnie§li o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od
powoddw na jej rzecz zwrotu kosztow procesu, w tym kosztdw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwani przyznali, ze strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, zas powodowie
zaplacili im 20 000 z} zadatku. Wskazali, jednak, ze powodowie mieli wglad do dokumentacji oraz jeszcze przed
podpisaniem umowy byli informowani o stanie prawnym jak i stanie faktycznym nieruchomo$ci. Pozwani wskazali,
ze jeszcze przed podpisaniem umowy przedwstepnej udostepnili powodom objety pozwem lokal celem wstepnego
dostosowania go do potrzeb Kupujacych. Pozwani z sukcesem zakonczyli budowe i sprzedaz przedmiotowego domu.
Podnosili takze, ze udzielali powodom stosownych wyjasnien. Z uwagi jednak na fakt, ze w przepisanym terminie nie
doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej , pozwani uznali umowe przedwstepna za wygasla i zachowali zadatek.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

E.iS. malzonkowie S. byli zainteresowani kupnem domu w celu zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych. Na portalu

(2 wraz z garazem, zawierajacego 4

pokoje i 2 azienki, z poddaszem i wlasna studnig glebinowa, instalacja gazowa, elektryczna i hydrauliczng poloznego
na P. 300 m od przeprawy. Cene okres§lono na 330 000 zti 310 000 zl. Ogloszenie to umieécil O. S.. Powodowie znalezli
je na poczatku pazdziernika 2014r.

internetowym (...) znalezli ogloszenie sprzedazy doméw o powierzchni 150 m

Dowdd: wydruk z opisanego ogloszenia — k. 13

W dniu 17.10.2014r. pozwani zawarli z powodami umowe przedwstepng w formie zwyklej pisemnej, ktorej

przedmiotem bylo ,.kupno domu o powierzchni uzytkowej 148,14 m(? wraz dzialtka o powierzchni okolo 300 m?o

numerze (...), (...), (...) zlokalizowanego w miejscowosci P. gm. S.”. W umowe tej strony postanowily, ze przyrzeczona
umowa sprzedazy zostanie zawarta do dnia 28.02.2015r. za cene 330 000 zt. W umowie okreélono takze, ze powodowie
zaplacg pozwanym tytulem zadatku kwote 20 000 zl w terminie 3 dni. W wypadku niewykonania umowy przez
sprzedawce pozwani zobowigzali sie zwréci¢ zadatek w podwdjnej wysokoSci, z kolei w razie niewykonania umowy
przez kupujacych zadatek przepadal na rzecz Sprzedawcy.

Dowdd: umowa przedwstepna sprzedazy — k. 15

Opisana kwota 20 000 zt tytulem zadatku zostala w dniu 22.10.2014r. wplacona pozwanym przez powodow.
Dowdd: potwierdzenie przelewu — k. 14, o koliczno$¢ bezsporna

Pismem z dnia 12.02.2015r. fachowy pelnomocnik powodéw zwrdcil sie do pozwanych:

- 0 wyjaSnienie rozbieznosci miedzy stanem pranym nieruchomo$ci opisanej w umowie przedwstepnej, gdzie jako
przedmiot okre§lono kupno domu w dzialka, natomiast z dokumentoéw przedlozonych przez pozwanych doradcy
finansowemu wynika, zZe jest realizowany zupelnie inny obiekt — budynek mieszkalny w zabudowie bliZniaczej, ale z
lacznie 4 lokalami mieszkalnymi (2 na segment), podczas gdy w chwili zawarcia umowy przedwstepnej powodowie
byli przekonani, ze nabeda na wylaczna wlasno$é budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie bliZniaczej wraz z
wydzielong geodezyjnie dzialka, na ktbrej zostal on posadowiony;



- przedlozenie dokumentéw w postaci zawiadomienia o zakonczeniu budowy wraz z zalacznikami ( w
tym Swiadectwem charakterystyki energetycznej budynku oraz potwierdzenia odbioru wykonanych przylaczy),
zaSwiadczenia o zakonczeniu budowy wystawionego przez PINB w K., pozwolenia na budowe oraz decyzji o
zmianie pierwotnie udzielonego zezwolenia, jezeli takowe zostaly wydane; dziennika budowy wraz z o$wiadczeniem
kierownika budowy o zakonczeniu budowy i wykonaniu robdt zgodnie z projektem i warunkami pozwolenia na
budowe; potwierdzenia wykonania, odbioru i przyjecia do eksploatacji przez gestoréow poszczegdlnych przylaczy:
energetycznego i gazowego; wyjasnienie rozbiezno$ci wpisu kierownika budowy z 04.10.2014r. m.in. ,rozpoczeto bialy
montaz”, podczas gdy do dnia dzisiejszego nie zamontowano jakichkolwiek elementéw skladajacych sie na tzw. bialy
montaz.

Zawarto takze oSwiadczenie, ze:

- umowa przedwstepna obejmowala sprzedaz domu, nie za$ jedynie wyodrebnionego lokalu mieszkalnego z
fragmentem nieruchomosci wspoélnej do wylacznego uzywania,

- oraz ze powodowie wobec nieprecyzyjnych informacji oraz licznych zapewnienn sprzedawcy byli przekonani, ze
nabywany przez niego dom (budynek) bedzie po formalnym i faktycznym zakonczeniu budowy wraz z wykonanymi i
odebranymi przylaczami mediow (elektrycznego i gazowego), a po stronie nabywcy pozostanie wykonczenie wnetrza.

Ponadto w tymze pi$émie wskazano, ze jezeli na dzienn 28.02.2015r. pozwani nie zaoferuja powodom nabycia domu
zgodnego z postanowieniami umowy przedwstepnej, ci beda uprawnieni do odstgpienia od tej umowy ze skutkiem
natychmiastowym i zadania zaptaty podwojnego zadatku, na mocy art. 394 § 1 k.c.

Dowdd: opisane pismo — k. 42-44

W odpowiedzi pismem pelnomocnika pozwanych z dnia 27.02.2015r. doreczonym pelnomocnikowi powodow
03.03.2015r. przedstawiono wyjaénienia:

- wedle pozwanych powodowie od samego poczatku tzn. jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej, znali stan
prawny i faktyczny nieruchomosci, a przedmiotem negocjacji bylo okreslenie, ktory lokal ma byé¢ przedmiotem
umowy, gdyz powodom zalezalo by byl to lokal narozny. Wedle pozwanych powodowie mieli pelny wglad w
dokumentacje dotyczaca budynku, jak i dzialek, na ktorych polozona jest nieruchomosé.

- wszelkie dokumenty, do ktérych przedlozenia wzywaja powodowie zostaly przedlozone posrednikowi finansowemu
iich tre$¢ znana jest powodom;

- wpis kierownika budowy w dzienniku budowy z 04.120.2014r. pozostaje bez zwigzku z przedmiotowa sprawa.

Jednoczes$nie zadeklarowano gotowo$¢ pozwanych do wywigzania sie z umowy przedwstepnej i staniecia do
umowy przyrzeczonej sprzedazy w ustalonym przez strony miejscu i terminie. Podniesiono takze, ze z pozwanymi
kontaktowata sie gltdbwnie powodka, ktéra podawata zupelnie odmienne kwestie — osobiste powody ze wzgledu ktorych
chcialaby sie wycofa¢ z zakupu przedmiotowej nieruchomoéci.

Dowdd: opisane pismo — k. 46-47

Pismem z dnia 12.03.2015r. kierowanym do powodéw pozwani O. S. i M. D. (1) wskazali, ze wobec uplywu terminu
wyznaczonego do zawarcia umowy przyrzeczonej, do umowy tej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powodow.
Wobec tego uznali, ze umowa przedwstepna wygasta. Poinformowali roéwniez, ze stosownie do treéci art. 394 § k.c. i
§ 3 pkt 3 umowy przedwstepnej zatrzymuja otrzymany zadatek w kwocie 20 000 zt.

Dowdd: opisane pismo — k. 49



Pismem z dnia 27.03.2015r. fachowy pelnomocnik dzialajacy w imieniu powodéw zlozyt o§wiadczenie o odstapieniu
od umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 17.10.2014r. i wezwal pozwanych do zaplaty 40 000 zt w terminie 7
dni od daty odebrania tego pisma. W piSmie wskazano, ze opisana kwota stanowi dwukrotno$¢ zaplaconego przez
powoddw zadatku, a o§wiadczenie o odstagpieniu od umowy nastepuje na podstawie art. 394 § 1 k.c. 1§ 3 ust. 2 umowy.
Jako przyczyne odstapienia wskazano, ze ,stan prawny nieruchomosci objetej umowa przedwstepna jest odmienny
anizeli przewidziany przez strony w tej samej umowie. Umowa obejmowala bowiem zakup domu wraz z dziatka.
Tymczasem ze zgromadzonej dokumentacji wynika, iz przedmiotem umowy przyrzeczonej mial byé lokal
mieszkalny wraz z udzialem we wspoétwlasnosci nieruchomosci, co nie stanowi przedmiotu umowy
przedwstepnej. Nadto w toku realizacji inwestycji pomimo wezwan kierowanych m.in. pismem z dnia 12 lutego
2015r. nasi Mandanci nie otrzymali dokumentacji budowy.”

Dowdd: opisane pismo z dowodami nadania i doreczenia pozwanym — k. 50-55

W odpowiedzi pismem z dnia 08.04.2015r. fachowy pelnomocnik pozwanych poinformowal, ze o$wiadczenie o
odstapieniu od umowy jest bezskuteczne, gdyz w piSmie z dnia 12.03.2015r. pozwani poinformowali, Ze umowa w
skutek uplywu oznaczonego w niej terminu wygasla. Tym samym pozwani zgodnie z obowigzujacymi regulacjami
majg prawo do zachowania naleznej im kwoty zadatku.

Dowdd: opisane pismo — k. 56

Nieruchomo$¢ objeta pozwem ostatecznie pozwani zbyli innej osobie w dniu 04.08.2015r. umowa ustanowienia i
sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu.

Dowdod: akt notarialny — k. 111-117

Dnia 26.11.2014r. pozwany O. S. zawarl z (...) sp. z 0.0. umowe o przylaczenie instalacji gazowej do budynku
jednorodzinnego polozonego na dzialce (...) w miejscowosci P.. CzynnoSci z tym zwigzane dokonywali pozwani w
uzgodnieniu z powodami, za co powodowie mieli ponie$¢ koszty zwracajac je pozwanym. Pierwotnie powodowie
oczekiwali, ze koszt instalacji do konicowego odbiorcy poniosa w caloSci pozwani. W tym zakresie powstal miedzy
stronami spér, gdyz pozwani domagali sie zwrotu poniesionych kosztéw przylaczy.

Dowod: opisana umowa- k. 135-138 , zeznania A. K. — k. 222 -223 , zeznania D. G. — k. 295, zeznania powodow — k.
296-300, 103-104, czeSciowo zeznania pozwanych — k. k. 300v-302,104, plyta CD — k. 163

O faktycznym stanie prawnym nieruchomosci objetej umowa przedwstepna powodowie dowiedzieli sie w grudniu
2014r. od W. S., ktéry wykonywat dla nich operat szacunkowy dla celéw kredytowych. Powodowie byli tym faktem
zaskoczeni, gdyz w dacie zawarcia umowy przedwstepnej byli przekonani, ze kupuja dzialke z domem, a nie lokal
mieszkalny z wydzielong cze$cia nieruchomosci gruntowej do osobistego uzytkowania. Sami posiadali dokumenty, na
podstawie kt6rych nie byli w stanie ustali¢ tego stanu prawnego. Przed zawarciem umowy przedwstepnej dokumentow
takowych nie zadali od pozwanych. Po dowiedzeniu sie o tym ze przedmiotem sprzedazy ma by¢ lokal, a nie dom,
powodowie poczatkowo nadal byli zainteresowani zakupem, ale ostatecznie zmienili zdanie, obawiaja sie uzaleznienia
od zgody sasiadow przy dokonywaniu remontéw itp. Niezbedne dokumenty do wykonania operatu pozwani przekazali
W. S. oraz M. H. na ich proébe. W czasie od zawarcia umowy przedwstepnej do lutego 2015r. powodowie wielokrotnie
kontaktowali sie osobiscie telefoniczne z pozwanymi, a zwlaszcza O. S.. Rozmowy dotyczyly kwestii budowlanych,
technicznych, w tym medi6éw i kosztow z tym zwigzanych. Powodom zalezalo na jak najszybszym podlaczeniu mediow.

Dowod: zeznania W. S. — k. 205v-206 , operat szacunkowy — k. 167-293 , zeznania M. H. — k. 104v-105, zeznania
A. R. — k. 223, zeznania M. A. — k. 219, zeznania A. B. — k. 219v, zeznania I. W. — k. 220, zeznania A. K. — k. 223,
czeSciowo zezna nia E. S. (2) — k. 224, zeznania powodoéw — k. 206-300, 103-104, cze$ciowo zeznania pozwanych —
k. k. 300v-302,104, plyta CD — k. 163



W zakresie dowodéw bedacych podstawa ustalenia stanu faktycznego sad dokonal rozréznienia na dowodowy
istotne dla rozstrzygniecia i takowe, ktére dla przedmiotowej sprawy nie mialy znaczenia, a nadto w zakresie
dowodow przeprowadzonych, w tym osobowym materiale dowodowym, ocenie podlegaly tylko w czeéci dotyczacej
okoliczno$ci majacych istotne znaczenie dla rozstrzygniecia. Mialo to znaczenie zasadnicze w przedmiotowej sprawie,
albowiem strony oferowaly szeroki i roznoraki material dowodowy. Zwlaszcza strona powodowa na dalszym etapie
postepowania sktadata wnioski dowodowe na okoliczno$é tego, ze wpisy w dzienniku budowy bylty niezgodne z prawda
wzakresie dat. Tymczasem przedmiotem niniejszego postepowania bylto rozstrzygniecie w istocie przyczyny niedojscia
do skutku umowy przyrzeczonej i ustalenia ktéra ze stron ponosi za to odpowiedzialno$é, a nastepnie okreslenie
konsekwencji tego stanu rzeczy. Tym samym dla rozstrzygniecia istotne byly jedynie okoliczno$ci bedgce podstawa
odstgpienia od umowy przedwstepnej przez powodow, a te szczegdlowo opisano w tym oSwiadczeniu sporzadzonym
przez fachowego pelnomocnika, oraz okolicznoéci wskazywane w tym samym okresie przez pozwanych w piSmie z
dnia 12.03.2015r., gdzie opisano przyczyny wygasniecia ich zdaniem umowy przedwstepnej i zatrzymania zadatku.
W zadnym ze wskazanych pism nie ma mowy o niezgodno$ci w zapisach w dzienniku budowy. Na te okolicznoSci
w tym okresie nie powolywala sie zadna ze stron. Pojawily sie one w istocie dopiero w trakcie niniejszego procesu
i mialy charakter rozwojowy. Przed procesem jedynie w piSmie strony powodowej z dnia 12.02.2015r. proszono o
wyjaénienie zapisu w dzienniku budowy z 04.10.2014r. dotyczacego bialego montazu. Po wskazaniu w odpowiedzi,
Ze zapis ten pozostaje bez zwiazku ze sprawa, nie podnoszono tej okolicznoéci w dalszych pismach, a zwlaszcza w
o$wiadczeniu kupujacych o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. W tej sytuacji sad oddalil wnioski dowodowe
powoddw dotyczace wskazanych niezgodnosci we wpisach w dzienniku budowy zawarte w piSmie z dnia 13.05.2016r. i
pominal przeprowadzone dowody na te okolicznosci, albowiem nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia tej konkretnej
sprawy. Podkre$lenia przy tym wymaga, ze powyzsze oznacza, ze sad nie ustalal czy wpisy te sg rzetelne, czy tez
nierzetelne, nie przesadzajac tych okolicznos$ci, zwlaszcza ze beda one podlegaly wyjasnieniu w postepowaniu karnym
w tej sprawie zainicjowanym juz przez powodow.

W konsekwencji sad oddalil takze wniosek pozwanych o zawieszenie postepowania z uwagi na powyzsze postepowanie
karne, albowiem wobec wskazanej wyzej argumentacji wynik postepowania karnego pozostaje bez wplywu na
rozstrzygniecie niniejszej sprawy.

Sad dal wiare dokumentom, ktére postuzyly do poczynienia ustalen faktycznych w niniejszej sprawie. Autentycznosci,
prawdziwosci treSci w nich zawartych ani mocy dowodowej tych dokumentéw nie kwestionowaly strony, a i Sad nie
dopatrzyl sie powoddw by to czynic z urzedu. Pozostale dokumenty dotyczyly rzetelnoéci zapisow w dzienniku budowy,
co jak wyzej wskazano nie mialo znaczenia dla rozstrzygniecia, stad dowody te uznano za nieprzydatne w tej sprawie.

Przydatne okazalo sie takze nagranie rozméw na plycie CD. Zadna ze stron nie kwestionowala jego autentycznoéci.

W ocenie Sadu zeznania W. S. i M. H. uznaé nalezy za wiarygodne, skoro byly jasne, logiczne, a nadto spbjne
i korespondujace z zeznaniami powodéw i zeznaniami §wiadkéw wskazujacych ze o wiedzy powoddw co stanu
prawnego nieruchomo$ci w dacie umowy przedwstepne;j.

Zeznania M. A,, A. B., . W., A. R. okazaly sie przydatne jedynie w zakresie wiedzy uzyskanej przez nich powodéw
w zakresie tego co ci zamierzali kupi¢ tj. dom z dzialka, a nie lokal. W tym zakresie zeznania te korespondowaly ze
soba oraz z zeznaniami powodow, a takze tre$cig umowy przedwstepnej i ogloszenia internetowego o sprzedazy. Z
kolei okolicznoéci dotyczace stanu faktycznego budowy i tego jak sie to mialo do zapiséw w dzienniku budowy nie byly
przydatne z uwagi na okolicznoéci podawane wyzej.

Z tego samego powodu za nieprzydatne sad uznal zeznania R. K., A. T., gdyz dotyczyly one tylko rzetelno$ci zapisow
w dzienniku budowy.

Zeznania E. S. (2) Sad uznal w wiekszoS$ci za wiarygodne, bowiem byly jasne, sp6jne, logiczne i korespondowaly z
pozostalym materialem dowodowym, w tym nagraniami rozméw. Nie dotyczylo to jednak tego czy powodowie w dacie
zawarcia umowy byli informowani o tym, ze przedmiotem sprzedazy jest lokal mieszkalny, a nie dom. Zeznania w tym



zakresie stanowia przypuszczenia $wiadka, dla ktorego bylo oczywiste, Ze powodowie powinni to wiedzieé. Swiadek
nie byla jednak obecna przy negocjacjach na tym etapie i tym samym w istocie nie posiadala w tym zakresie wiedzy.

W zakresie zeznan stron, poza okoliczno$ciami bezspornymi, prezentowali oni dwie sprzeczne wersje wydarzen co do
czesci okolicznoéci tj. wiedzy powodow w dacie zawarcia umowy przedwstepnej o tym jaki jest rzeczywisty stan prawny
nieruchomoéci bedacej przedmiotem przyszlej sprzedazy, a takze przyczyn niedojécia do skutku umowy przyrzeczone;j.
Sad dal wiare zeznaniom powodo6w (a konsekwencji odmoéwil wiary w tym zakresie zeznaniom pozwanych) co do tego,
ze w dacie zawarcia umowy przedwstepnej (17.10.2014r.) nie wiedzieli o rzeczywistym stanie prawnym nieruchomosci
bedace przedmiotem tej umowy. W tym zakresie zeznania powod6w sa jasne, spojne i logiczne, a nadto koresponduja
z zeznaniami W. S., M. H., M. A, A. B., I. W., A. R.. Poza tym za wersja powodéw przemawia tre§¢ samej umowy
przedwstepnej oraz ogloszenia na stronie internetowej zamieszczonego przez pozwanego O. S., z ktorych tresci nie
sposob wyczytaé, ze przedmiotem umowy jest nieruchomoéc¢ lokalowa. Wszedzie pojawia sie okreslenie dom, ktérym
takze w czasie zeznan najczeSciej postugiwali sie pozwani. Zeznani pozwanych w tym zakresie pozostaja golostowne,
gdyz z zadnego innego dowodu, w tym zwlaszcza dowodu z dokumentu nie wynika, by powodowie byli informowani o
stanie prawnym nieruchomosci przed zawarciem umowy przedwstepnej. Podkreélenia wymaga, ze od pozwanych jako
przedsiebiorcoéw wymagania staranno$ci w zakresie informowania kontrahenta bedacego konsumentem wymagania
sq wyzsze anizeli w stosunku do innych podmiotéw. W pozostalym zakresie bedgcym objetym ocena sadu w tej
sprawie, sad uznal zeznania pozwanych za wiarygodne, w tym co do tego, Ze pomagali powodom zalatwia¢ kwestie
zwigzane z mediami, co wynika z nagrania rozmowy, ale takze z zeznan A. K..

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powodow okazalo sie zasadne w czesci.
Zgodnie z art. 394 k.c. :

§ 1. 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 odstapic i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzsze;j.

§ 2. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia stron, ktéra go dala, jezeli zaliczenie
nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi.

§ 3. W razie rozwigzania umowy zadatek powinien byé¢ zwrdécony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpilo wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktore ponosza odpowiedzialno$é obie strony

Ponadto w umowie przedwstepnej w § 3 ust. 2 i 3 powtorzono w istocie reguly opisane w art. 394 § 1 k.c., wskazujac,
ze w przypadku niewykonania umowy przez Sprzedawce, zwrdci on Kupujacemu zadatek w podwdéjnej wysokosci, a
w razie niewykonania umowy przez Kupujacego zadatek przepada na rzecz Sprzedawcy.

Wyzej wskazane brzmienie umowy przedwstepnej w powigzaniu z bezspornymi z tym zakresie stanowiskami stron
uzewnetrznionymi jeszcze w pismach przedsadowych, pozwalal przyja¢, ze w przypadku przedmiotowej sprawy
mieliSmy do czynienia bez watpienia z zadatkiem ze wszystkimi konsekwencjami jak w art. 394 § 1 -3 k.c.

Spoér pomiedzy stronami sprowadzal sie do tego ktéra z nich ponosi odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy
przedwstepnej poprzez doprowadzenie do niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej, a tym samym czy pozwani
uczynili prawidlowo zachowujac otrzymany zadatek, odmawiajac jego zwrotu, czy tez moze winni go zwro6cié w
podwdjnej wysokoSci, jak tego zadaja powodowie.



Analiza stanu faktycznego ustalonego wyzej doprowadzila sad do wniosku, ze odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie
umowy ponosza obie strony, a tym samym aktualizuje sie¢ obowigzek zwrotu zadatku wynikajacy z art. 394 § 3 in fine
k.c.

Z zebranego materialu dowodowego omowionego szczegdtowo wyzej, w tym zwlaszcza z samej umowy przedwstepne;j,
wynika, ze przedmiot umowy okreslono nieprecyzyjnie, a co wiecej w sposdéb mogacy wprowadzi¢ nabywcéw w blad.
Z umowy tej wynika bowiem, ze powodowie zobowiazywali sie do zakupu domu wraz dziatkq. Okreslono przy tym
powierzchnie domu, powierzchnie dzialki oraz jej numery geodezyjne. Tak samo zostalo to okre$lone w ogloszeniu
na portalu internetowym. Jednocze$nie z zadnego dowodu poza golostlownymi twierdzeniami pozwanych, nie wynika
by w dacie zawierania umowy przedwstepnej, czyli 17.10.2014r., byli oni przez pozwanych informowani, ze nie
jest to nieruchomo$¢ gruntowa bedgca odrebnym przedmiotem wlasnoéci zabudowanym budynkiem mieszkalnym,
a w istocie nieruchomos$¢, na ktérej znajduja sie dwa budynki mieszkalne w zabudowie blizniaczej, w ktoérych
wydzielono po dwa lokale mieszkalne z gruntem do wylacznego uzytkowania, przy czym to jeden z tych lokali mial by¢
przedmiotem transakcji. R6znica z punktu widzenia prawnego jest bardzo duza. Okoliczno$¢ ta winna by¢ podawana
przez zbywcOw na pierwszym miejscu w sposéb nie pozwalajacy na jakiekolwiek niedomodwienia i watpliwosci,
zwlaszcza ze wizualnie tj. ogladajac budynek, jest to nie do uchwycenia. Dla nabywcy tymczasem istotne jest czy
jego prawo wlasnoSci bedzie w jakiekolwiek sposob ograniczone, czy bedzie w okres§lonych sytuacjach uzalezniony
od zgody wlascicieli innych lokali. Zauwazenia wymaga, ze kupno domu do zamieszkania jest to dla rodziny czesto
najwieksza transakcja w zyciu. Nie moze tu by¢ miejsca na niedoméwienia po stronie zbywcow, zwlaszcza bedacych
przedsiebiorcami, w zakresie stanu prawnego nieruchomosci. Sa to okoliczno$ci mogace przesadzaé o zakupie badz
nie konkretnej nieruchomoéci, a zatem sa one niezwykle istotne. Tym samym pozwani ponosza odpowiedzialno$¢ za
niedoinformowanie powoddw o stanie prawnym przedmiotu umowy.

Z kolei powodowie zachowali sie bardzo niefrasobliwie i lekkomy$lnie, albowiem podpisali umowe przedwstepna
na zakup domu o wartoéci 330 000 zl, placgc przy tym 20 000 zl zadatku, nie sprawdzajac w ogoble jaki jest stan
prawny nieruchomosci. Poprzestali tylko na ustnych potocznych wypowiedziach pozwanych, ze jest to dom z dziatka
i obejrzeniu nieruchomosci. Co wiecej nawet po podpisaniu umowy sami nie pofatygowali sie by dalej sprawdzi¢ co
faktycznie zamierzajg kupi¢, co skutkowalo tym, ze o stanie prawnym nieruchomosci dowiedzieli sie przypadkowo
przy zalatwianiu formalnoSci zwigzanych z uzyskaniem kredytu i wykonywaniem operatu szacunkowego. Kolejnosé
powyzszych zdarzen wskazuje takze, ze najpierw podpisali umowe przedwstepna, gdzie okreslono termin zakupu
nieruchomosci, a dopiero nastepnie podjeli starania celem jego sfinansowania kredytem. Powyzsze zachowanie
Swiadczy o podejmowaniu nieprzemyslanych i naglych decyzji pod wplywem chwili. Konsekwencje tego nie bylyby
tak dotkliwe gdyby nie dotyczylo to zakupu domu dla wlasnej rodziny, czyli zwykle najwazniejszego zakupu w Zyciu.
Podkreslenia wymaga, ze powyzsze rozumowanie ma charakter cywilistyczny i abstrahuje od obowigzku rzetelnosci
dziennika budowy. Ewentualne nierzetelno$ci w tym zakresie objete sa jednak penalizacja na poziomie prawno-
karnym.

Powyzsze okolicznoSci w ocenie sadu stanowia juz wystarczajaca przestanke do orzeczenia zwrotu zadatku, ale oprocz
tego nawarstwily sie po obu stronach inne przestanki skutkujace ich odpowiedzialno$cia za niedoj$cie umowy do
skutku.

Powodowie kupujac dom w budowie mieli prawo zada¢ dokumentacji dotyczacej zakonczenia inwestycji, w tym
zwlaszcza pozwolenia na budowe i za$wiadczenia o zakonczeniu budowy. Tylko te dokumenty wskazuja, ze budowa
odbywala sie zgodnie z prawem oraz ze formalnoSci zwigzane z procesem inwestycyjnym zostaly zakonczone. W
celu ich uzyskania wezwali pozwanych do ich przedlozenia pismem z 12.02.2015r., czyli niewiele ponad 2 tygodnie
przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej. Termin ten majgc na uwadze, Ze umowa przedwstepna zostala
zawarta 4 miesigce weze$niej wskazuje, ze bylo to dosé pozno. Tre$¢ opisanego wezwania wskazuje jednoczesénie, ze
przy okazji zadali jeszcze dokumentéw, ktére z punktu widzenia umowy przedwstepnej i umowy przyrzeczonej nie
mialy znaczenia, tj. calego dziennika budowy, zawiadomienia o zakonczeniu budowy (czyli dokumentu koniecznego
do zadanego urzedowego zaswiadczenia o zakonczeniu budowy), potwierdzenia wykonania, odbioru i przyjecia do



eksploatacji mediéw. Powyzsze w powiazaniu z kolejnymi zastrzezenia w zakresie daty wpisu w dzienniku budowy
pozwala przyjaé, ze powodowie zaczeli szukaé sposobdéw by nieruchomosci nie kupi¢. Dla nabyweow istotne jest
bowiem czy budowa zostala do daty umowy przedwstepnej zakonczona pod wzgledem prawnym i faktycznym.
Mieli zatem prawo i powod zadaé dokumentéw potwierdzajacych zakonczenie budowy, ale zupelie zbedne byly
np. dokumenty wskazujgce na to czy bialy montaz mial miejsce faktycznie 04.10.2014r. Dla nich istotne bylo by
w dacie 28.02.2015r. budowa byla zakoniczona tj. by wykonane do tego czasu byly wszystkie prace. Na powyzsza
motywacje powodoéw wskazuje takze zadanie w opisanym pi$mie potwierdzenia odbioru wszystkich przylaczy mediow,
podczas gdy wcze$niej powdd z pozwanymi sam udawat sie do gazowni, czy energetyki i znal kwestie szczegolowe
w tym zakresie tj. ze przylacza sa do dzialki, a przylacze do domu jest w gestii nabywcow. Z drugiej strony takie
kwestie szczegolowe dotyczace mediéw winny by¢ uzgodnione miedzy stronami jeszcze przed zawarciem umowy
przyrzeczonej i nabywcy nie powinni by¢ tym nastepnie zaskakiwani.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad w punkcie 1. wyroku zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powodow
solidarnych kwote 20 000 zl, czyli w istocie nakazal zwrot uiszczonego zadatku. Solidarno$é zobowigzania po stronie
powoddw i po stronie pozwanych wynikala z art. 370 k.c., gdyz po stronie pozwanych nieruchomo$¢ stanowita ich
wspoOlne mienie, a po stronie powodéw zadatek byl wplacany z ich majatku wspoélnego.

O odsetkach ustawowych za opdznienie od zasadzonej kwoty orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c., przy czym
rozdzielil date poczatkowa naliczania odsetek od pozwanego O. S. od dnia 14.04.2015r., a od pozwanego M. D. (1) od
dnia 15.04.2015r., czyli w stosunku do kazdego z nich od dnia nastepnego po dniu wyznaczonym im przez powodow
do zaplaty na podstawie art. 455 k.c. Termin 7 dni od dnia doreczenia kazdemu z nich wezwania w okoliczno$ciach
niniejszej sprawy nalezalo uznaé za krotki. Za niezwloczny sad uznal termin 14 dni, majac na uwadze ze dotyczyto to
stosunkowo wysokiej kwoty , ale otrzymanej w ramach prowadzonej przez pozwanych dzialalnoéci gospodarcze;j.

Zadanie dalej idace oddalono jako nieuzasadnione, albowiem odpowiedzialnoéé za niedojécie umowy do skutku
spoczywala nie tylko na pozwanych, ale takze na powodach. Tym samym brak bylo podstaw do zaptaty dwukrotnosci
zadatku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., rozdzielajac je stosunkowo skoro pozwani przegrali proces
w polowie co do kwoty glownej. Powodowie poniesli koszty w postaci: oplaty sadowej od pozwu — 2000 zl, 17 zt
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa oraz 2400 zl kosztéw zastepstwa procesowego wg stawki minimalnej, lacznie
4417 zk. Pozwali z kolei poniedli jedynie koszty zastepstwa procesowego wg stawki minimalnej 2400 zt oraz 17 zl
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, lacznie 2417 zl. Lacznie koszty procesu wyniosly zatem 6834 zl, z czego kazda ze
stron powinna ponie$¢ polowe, czyli po 3417 zl. Tym samym sad zasadzit od pozwanych solidarnie na rzecz powodéw
solidarnie réznice kosztéw przez powoddéw poniesionych i tych ktére winni poniesé, czyli 1000 zt ( 3417 zl - 2417 z}).
Za zasadne po stronie powodéw sad uznat koszty jedynie jednego pelnomocnika (art. 98 § 3 k.p.c.).

SSR Daniel Adamczyk



