Sygn. akt IT Ca 1303/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat - Kubeczak
Sedziowie: SO Karina Marczak
SO Zbigniew Ciechanowicz (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Dorota J. Szlachta

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 maja 2015 roku w S.
sprawy z powodztwa J. Al (...)

przeciwko J. K.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionych przez pozwanego i powodéw od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i
Zachod w Szczecinie z dnia 10 lipca 2014 roku, sygn. akt I C 1500/12

I. oddala obie apelacje;
II. znosi wzajemnie koszty postepowania odwolawczego.
Uzasadnienie wyroku z dnia 13 maja 2015 r.:

Wyrokiem z dnia 10 lipca 2014 r. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie I Wydzial Cywilny,
zasadzil od pozwanego J. K. na rzecz powodéw solidarnych J. Al (...) kwote 10.000 zl z odsetkami ustawowymi od
dnia 7 marca 2012 r. (I), oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie (II) oraz zasadzil od pozwanego na rzecz powodow
solidarnych kwote 500 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (I1I).

Sad Rejonowy opart swoje rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach i rozwazaniach:
J. K. byt wlascicielem lokalu mieszkalnego potozonego w (...) przy ul. (...).

W dniu 19 paZzdziernika 2011 r. pomiedzy J. K. a J. Al (...) zawarta zostala przedwstepna umowa sprzedazy lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego w S. przy ul. (...), skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni, hollu, lazienki i wc o

powierzchni 60,10 m® oraz pomieszczenia przynaleznego piwnicy o powierzchni 5, 38 m>.

W tresci § 5 umowy strony ustalily, Ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastgpi w terminie do dnia 20 grudnia 2011 r.



Cene przedmiotu umowy strony ustalily na kwote 199.000 zl, z czego J. i S. Al (...) zaplacili J. K. w dniu sporzadzenia
umowy tytulem zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. kwote 10.000 zt (§ 6.1 umowy). Jednoczes$nie strony ustalily, ze w
przypadku zawarcia umowy przyrzeczonej wplacony zadatek zostanie zaliczony na poczet ceny.

W treéci § 6.2 zastrzezono, ze reszte ceny w kwocie 189.000 zt J. i S. Al (...) zobowiazuja sie zaplacié¢ J. K. przelewem
na jego rachunek bankowy ze $rodkéw pochodzacych z kredytu bankowego w terminie okreslonym w umowie
przyrzeczonej.

J.18. Al (...) oswiadczyli (§ 6.3), ze dotoza nalezytej staranno$ci w celu zawarcia umowy o kredyt i zobowiazuja sie
okaza¢ ta umowe lub o$wiadczenie banku o udzieleniu kredytu w dniu zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W tresci § 7 zastrzezono, ze w przypadku niewykonania umowy przez J. i S. Al (...) moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstapi¢, a zaptacony zadatek nie bedzie podlega¢ zwrotowi, natomiast w przypadku
niewykonania umowy przez J. K., J. i S. Al (...) moga bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié, a
J. K. zobowiazuje sie otrzymany zadatek zwroci¢ J. i Safie Al (...) w podwojnej wysokoSci w terminie 14 dni od daty
otrzymania wezwania do zaplaty.

Strony w tre$ci umowy przedwstepnej zgodnie o$wiadczyly, ze wydanie lokalu wolnego od oséb i rzeczy w posiadanie
J.1i8S. Al (...) nastgpi po zaplacie calej ceny w terminie okre$lonym w umowie przyrzeczonej (§ 8.1).

J. K. zobowigzal sie przedlozy¢ do umowy przyrzeczonej zas$wiadczenie N. wlaéciwego urzedu skarbowego
potwierdzajgce, ze nabycie przez niego opisanego w umowie lokalu jest zwolnione od podatku lub Ze nalezny podatek
zostat zaplacony.

W dniu 30 listopada 2011 1. J. i S. Al (...) wystapili do Banku (...) S.A. z wnioskiem o udzielenie kredytu w kwocie
179.000 z} z przeznaczeniem na zakup lokalu mieszkalnego oferowanego do sprzedazy przez J. K.. Zabezpieczeniem
przedmiotowego kredytu stanowi¢ miala miedzy innymi cesja praw z lokaty ulokowanej w tym banku przez brata
powoda - A. Al (...). Decyzja finansowa odnoénie zdolnoSci do splaty kredytu zostala podjeta pozytywnie. Umowa
kredytowa nie zostala zawarta.

W dniu 20 grudnia 2011 r. powodowie i pozwany stawili sie w kancelarii notarialnej notariusza P. C. celem
zawarcia umowy przyrzeczonej. Na spotkaniu byla tez obecna pracownica biura nieruchomosci, z ktérym strony miaty
podpisana umowe posrednictwa w (...). Nie byla to jednak osoba, ktéra opiekowala sie stronami. Do zawarcia umowy
jednak nie doszlo. Nie sporzadzono z tego spotkania zadnego protokolu. Pozwany w dniu 20 grudnia 2011 r. nie
dysponowal za$wiadczeniem N. wlasciwego urzedu skarbowego dotyczacym podatku od spadkéw i darowizn, za$
pozwani nie dysponowali umowa kredytu opiewajaca na pozostala do zaplaty cene sprzedazy. Brat powoda A. Al (...)
obecny u notariusza proponowal pozwanemu zaplate przelewem z jego konta, po podpisaniu umowy sprzedazy. Nie
okazal jednak zadnego dokumentu potwierdzajgcego dysponowanie przez niego Srodkami wystarczajacymi na zaplate
uzgodnionej ceny. Pozwany na te propozycje sie nie zgodzil.

Brat powoda A. Al (...) posiadat w Banku (...) S.A II Oddzial w S. na rachunkach bankowych $rodki w wysokos$ci
500.000 zl

W dniu 23 grudnia 2011 r. na wniosek J. N. Drugiego Urzedu Skarbowego w S. wystawil zaswiadczenie znak PP (...)-
(...) zawierajace informacje, iz nabyty przez J. K. na mocy umowy darowizny lokal polozony w S. przy ul. (...) zwolniony
jest od podatku od spadku i darowizn. Przedmiotowe za§wiadczenie odebrane zostalo przez ustanowionego przez J.
K. pelnomocnika K. K. w dniu 27 grudnia 2011 r.

Za po$rednictwem pracownicy biura (...) strony umowily sie na spotkanie u notariusza w dniu 30.12.2011 r. celem
podpisania umowy sprzedazy mieszkania przy ul. (...).



W dniu 30 grudnia 2011 r. w Kancelarii Notarialnej w S. notariusza P. C. stawit sie J. K.. W tresci § 1 protokotu
stawiennictwa strony J. K. o$§wiadczyl, ze stawil sie o godz. 17.00 celem zawarcia umowy przyrzeczonej umowy
sprzedazy w wykonaniu zobowigzania wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej dnia 19 pazdziernika
2011 r. O$wiadczyt nadto, ze w dniu stawiennictwa gotowy byl do zawarcia wskazanej wyzej umowy przyrzeczonej, a J.
iS. Al (...) powiadomieni byli o terminie i miejscu zawarcia umowy (§ 2.1 protokohu). Notariusz stwierdzil, ze do godz.
17.30 J. i S. Al (...) nie stawili sie w kancelarii ani nie powiadomili w zaden sposéb o przyczynach niestawiennictwa

(§ 2.2).

W zwiazku z niestawiennictwem J. i S. Al (...) oS§wiadczyl, ze odstepuje od przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 19
pazdziernika 2011 r. i zatrzymuje wplacony przez J. i S. Al (...) zadatek w kwocie 10.000 z}.

W dniu 10 stycznia 2012 r. 0 godz. 17.00 w Kancelarii Notarialnej w S. notariusza P. C. stawili sie J. i S. Al (...).

J.18. Al (...) o$wiadczyli, ze w dniu 20 grudnia 2011 r. wyrazili wole zawarcia umowy przyrzeczonej, w wykonaniu
zobowigzania wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej dnia 19 pazdziernika 2011 r., lecz jej zawarcie
nie bylo mozliwe z przyczyn lezacych po stronie J. K., ktéry wbrew postanowieniom § 8 ust.1 umowy przedwstepnej
nie doreczyl za§wiadczenia N. wlasciwego urzedu skarbowego potwierdzajace, Ze nabycie przez niego opisanego w
umowie lokalu jest zwolnione od podatku lub, ze nalezny podatek zostal zaplacony. Ponadto J. K. nie wyrazil zgody
na proponowany sposob zaplaty ceny, ktory mial polegaé na wspolnej wizycie stron w banku w dniu zawarcia umowy
przyrzeczonej i przelaniu w obecnosci J. K. na jego rachunek bankowy Srodkéw pienieznych w wysokosci reszty ceny,
po uwzglednieniu zadatku i doreczeniu sprzedajacemu potwierdzenia przelewu tych Srodkéw. W treséci protokotu
stawiennictwa strony sporzadzonego przez notariusza wskazano, ze J. K. zadal zaplaty reszty ceny gotowka, co w
uznaniu J. i S. Al (...) nie mialo racjonalnych przestanek biorac pod uwage znaczna iloé¢ pieniedzy, ktéra musieliby
na wlasne ryzyko przynie$¢ do kancelarii. Ponadto J. K. nie wyrazil woli wydania lokalu stanowiacego przedmiot
umowy w posiadanie kupujacych w rozsadnym terminie, ktéry przez samych kupujacych zostal wskazany na koniec
2011 r. i sam proponowal termin do 31 stycznia 2012 r. Stawajacy nie wyrazili zgody na tak pézny termin wydania
poniewaz sami byli gotowi do natychmiastowego spelnienia §wiadczenia wzajemnego polegajacego na zaplacie ceny,
a poza tym zalezalo im na jak najszybszym wydaniu lokalu ze wzgledu na zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych.
J.iS. Al (...) wskazali przy tym , ze J. K. sam ustalil termin ponownego spotkania w kancelarii notarialnej na dzieth 30
grudnia 2011 1. i o tym fakcie powiadomil telefonicznie nie J. i S. Al (...), lecz brata S. Al (...) A. Al (...) okolo 2 godziny
przed planowanym przez niego spotkaniem. W treéci protokolu wskazano, ze J. i S. Al (...) nie byli w stanie stawi¢ sie
w tak wyznaczonym terminie ze wzgledu na inne plany i zajecia. Oswiadczenie podpisane zostalo przez wszystkich
stawajgcych oraz notariusza.

Pismem z dnia 25 stycznia 2012 1. J. i S. Al (...) zlozyli J. K. o§wiadczenie o odstgpieniu od przedwstepnej umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w S. przy ul. (...) z dnia 19 pazdziernika 2011 r. z powodu
niewykonania przedmiotowej umowy z przyczyn lezacych po stronie J. K.. Jednocze$nie powodowie wezwali J. K. do
zaplaty w terminie 14 dni od daty otrzymania wezwania na ich rzecz kwoty 20.000 zt tytulem zwrotu w podwojnej
wysokoSci wplaconego na rzecz J. K. przy zawarciu umowy zadatku.

W odpowiedzi z dnia 21 lutego 2012 r. J. K. o$wiadczyl, ze Zadanie zaplaty zadatku w podwdjnej wysokosci jest
nienalezne oraz ze wplacony zadatek zostal zatrzymany jako nalezny z uwagi na fakt uchylania sie przez J.iS. Al (...)
od zawarcia umowy sprzedazy. W treéci pisma wskazal, ze gléwna przyczyna niezawarcia umowy przyrzeczonej byta
bezzasadna odmowa jej zawarcia przez J.iS. Al (...).

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji stwierdzil, iz pow6dztwo okazalo sie nieuzasadnione w czeéci.

Wedlug Sadu Rejonowego spdr w niniejszej sprawie sprowadzal sie zatem do ustalenia, czy pozwany zobowigzany
byl do zwrotu kwoty 20.000 z} tytulem zadatku uiszczonego przez powod6éw na poczet ceny sprzedazy, w podwdjnej
wysoko$ci. Podnosil on bowiem, iz to z przyczyn lezacych po stronie powodéw nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej.



Sad I instancji podniosl, iz ustalenia stanu faktycznego w zakresie okoliczno$ci istotnych dla oceny zgloszonego
w sprawie zgdanie zwrotu zadatku dokonatl w oparciu o ujawnione w sprawie dowody z dokumentbéw, ktérych
autentycznoSci i mocy dowodowej nie negowala zadna ze stron, a ktére przy tym nie wzbudzily watpliwos$ci Sadu,
jak rowniez w oparciu o zeznania przestuchanych w sprawie powoda, pozwanego i Swiadkoéw. Sad Rejonowy
dal przy tym wiare zeznaniom $wiadka P. C., wskazujac, ze sg one spojne, logiczne i znajduja potwierdzenie w
niekwestionowanych dokumentach a nadto, jest to notariusz nie zwigzany z zadna ze stron sporu. Na wiare zastugiwaly
rowniez zeznania Swiadkow K. S. i M. M. (1) — pracownic biura nieruchomosci, ktérych zeznania sg spdjne i wzajemnie
sie uzupelniaja oraz znajduja potwierdzenie w niekwestionowanych przez strony dokumentach. Sad nie dal natomiast
wiary zeznaniom K. K., w czeSci w ktérej wskazala, ze odebrala zaswiadczenie z urzedu skarbowego dla pozwanego w
dniu 20.12.2011 r., gdyz zeznania te s sprzeczne z trescia informacji uzyskanej od N. Drugiego Urzedu Skarbowego
w S. z dnia 10.06.2014 1., z kt6rej wynika, ze za§wiadczenie zostato odebrane przez K. K. ale w dniu 27.12.2011 1., a nie
dnia 20.12.2011r. Sad I instancji podkreslil, iz informacje te uznaé nalezy za dokument urzedowy, ktéry zgodnie z art.
244 § 1 k.p.c. korzysta z domniemania prawdziwo$ci zawartych w nim informacji, ktérego to domniemania pozwany
nie obalil. Jezeli chodzi o zeznania §wiadka A. Al (...), to Sad nie dal im wiary w czeéci dotyczacej zadania pozwanego
zaplaty za mieszkanie w gotowce u notariusza, oraz, ze o drugim terminie podpisania umowy sprzedazy powodowie
dowiedzieli sie w dniu 30.12.2011 r. dwie godziny przed planowanym spotkaniem. Sagd Rejonowy podniosl, iz po
pierwsze z tre$ci umowy przedwstepnej wynikalo, ze zaplata nastapi z kredytu, ktory otrzymaé mieli powodowie, zas
jest powszechnie wiadomym, iz w takiej sytuacji bank udzielajacy kredytu wyplaca pieniadze po otrzymaniu umowy
sprzedazy. Poza tym z zeznan §wiadkow K. S. i P. C., ktérym Sad dal wiare wynika, ze pozwany nie chcial sie zgodzic¢
na zaplate gotowka przez brata powoda, po podpisaniu umowy sprzedazy, nie za$, ze zadal od powodoéw przekazania
gotdwki u notariusza. Natomiast fakt wczesniejszego uzgodnienia wyznaczenia drugiego terminu zawarcia umowy
sprzedazy potwierdza przedlozona przez pozwanego, ale nie kwestionowana przez powodow korespondencja mailowa
pomiedzy M. M. (1), a notariuszem P. C.. Odno$nie zeznan powoda, to Sad nie dal im wiary w zakresie dotyczacym
zadan pozwanego przekazania mu gotowki u notariusza przy podpisywaniu umowy sprzedazy, jako ze nie potwierdzaja
ich dowody uznane za wiarygodne, za§ w pozostalym zakresie uznal je za wiarygodne, cho¢ lakoniczne. Natomiast
zeznania pozwanego Sad I instancji uznal za niewiarygodne jedynie w czeéci dotyczacej dysponowania przez J. K.
stosownym zaswiadczeniem z urzedu skarbowego, gdyz nie potwierdza tego uzyskana z II Urzedu Skarbowego w S.
informacja z dnia 10.06.2014 r. W pozostalym zakresie Sad uznal je na zaslugujace na wiare albowiem sa spdjne,
logiczne oraz znajduja potwierdzenie w pozostalych dowodach uznanych za wiarygodne.

Sad Rejonowy zwrocil uwage, iz umowa przedwstepna stron z dnia 19 pazdziernika 2011 r., regulowala kwestie
rozliczenia zadatku w ten sposéb, ze w przypadku niewykonania umowy przez J. i S. Al (...) mogl bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstapi¢, a zaplacony zadatek nie podlegal wowczas zwrotowi, natomiast w
przypadku niewykonania umowy przez J. K., J. i S. Al (...) mogli bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstapic, a J. K. zobowiazany byt do zwrotu otrzymanego zadatku w podwdjnej wysoko$ci w terminie 14 dni od daty
otrzymania wezwania do zaplaty.

Zdaniem Sadu I instancji niewatpliwie w terminie wynikajacym z umowy przedwstepnej nie bylo mozliwe zawarcie
umowy przyrzeczonej. Sad wskazal, iZ w dniu 10 stycznia 2012 r. 0 godz. 17.00 w Kancelarii Notarialnej w S. notariusza
P. C. stawili sie J. i S. Al (...) w celu zawarcia umowy przyrzeczonej umowy sprzedazy w wykonaniu zobowigzania
wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy zawartej dnia 19 pazdziernika 2011 1. J. i S. Al (...) odwiadczyli, ze w
dniu 20 grudnia 2011 r. wyrazili wole zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz jej zawarcie nie bylo mozliwe z przyczyn
lezacych po stronie J. K., ktory wbrew postanowieniom § 8 ust.1 umowy przedwstepnej nie doreczyl za§wiadczenia N.
wladciwego urzedu skarbowego potwierdzajacego, ze nabycie przez niego opisanego w umowie lokalu jest zwolnione
od podatku lub, ze nalezny podatek zostal zaplacony. Ponadto J. K. nie wyrazil zgody na proponowany sposob
zaplaty ceny, ktory mial polegaé na wspolnej wizycie stron w banku w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej i przelaniu
w obecnosci J. K. na jego rachunek bankowy $rodkéw pienieznych w wysokoS$ci reszty ceny, po uwzglednieniu
zadatku i doreczeniu sprzedajacemu potwierdzenia przelewu tych Srodkéw. Sad Rejonowy dodal, iz w tresci protokotu
stawiennictwa strony sporzadzonego przez notariusza wskazano, ze J. K. zadal zaplaty reszty ceny gotéwka, co w
uznaniu J.iS. Al (...) nie mialo racjonalnych przestanek biorac pod uwage znaczna ilo$¢ pieniedzy, ktéra musieliby na



wlasne ryzyko przyniesé do kancelarii. Ponadto J. K. nie wyrazil woli wydania lokalu stanowigcego przedmiot umowy
w posiadanie kupujacych w rozsadnym terminie, ktory przez samych kupujacych zostal wskazany na koniec 2011 r.
i sam proponowal termin do 31 stycznia 2012 r., na co stawajacy nie wyrazili zgody, poniewaz sami byli gotowi do
natychmiastowego spelnienia §wiadczenia wzajemnego polegajacego na zaplacie ceny, a poza tym zalezalo im na jak
najszybszym wydaniu lokalu ze wzgledu na zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych. Sad nadmienil, izJ.iS. Al (...)
wskazali przy tym, ze J. K. sam ustalil termin ponownego spotkania w kancelarii notarialnej na dziefi 30 grudnia
2011r. i o tym fakcie powiadomil telefonicznie nie J. i S. Al (...), lecz brata S. Al (...) A. Al (...) okolo 2 godziny przed
planowanym przez niego spotkaniem. W treéci protokotu wskazano, ze J. i S. Al (...) nie byli w stanie stawié sie
w tak wyznaczonym terminie ze wzgledu na inne plany i zajecia. O$wiadczenie podpisane zostalo przez wszystkich
stawajacych oraz notariusza.

Sad Rejonowy przyjal, Ze nie zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci byto efektem zawinionego zachowania
obu stron, albowiem kupujacy wbrew zapisom § 6.3 umowy przedwstepnej, nie okazali umowy kredytowej ani
o$wiadczenia banku o udzieleniu kredytu w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast sprzedajacy wbrew
postanowieniom § 8 ust. 1 umowy przedwstepnej nie doreczyl zaswiadczenia N. wlasciwego urzedu skarbowego
potwierdzajgcego, ze nabycie przez niego opisanego w umowie lokalu jest zwolnione od podatku lub, ze nalezny
podatek zostal zaplacony. Tym samym zgodnie z art. 394 § 3 k.c., zadatek uiszczony przez kupujacego na rzecz
sprzedajacych winien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty dwukrotnoéci zadatku odpadl.

Wobec powyzszego, Sad I instancji uznal za zasadne zgdanie powoddéw w czesci, tj. co do zaplaty solidarnie na
ich rzecz kwoty 10.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 7 marca 2012 r., obejmujacej kwote uiszczonego
przez powodow zadatku a w pozostalym zakresie powodztwo jako nieuzasadnione podlegalo oddaleniu. Sad dodal, iz
pozwany nie zaprzeczy!t by do dnia 21 lutego 2012 r. otrzymatl wezwanie do zaplaty kwoty 20.000 zl, za$ wskazany w
tym wezwaniu termin czternastodniowy uplynal w dniu 6 marca 2012 r., wobec czego od dnia nastepnego pozwany
pozostaje w opdZnieniu w zaplacie zasadzonej kwoty.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. i art. 98 § 2 k.p.c., wskazujac, iz kazda ze
stron wygrala spor w potowie, zatem winna ponie$¢ polowe kosztéw niniejszego postepowania.

Z powyzszym wyrokiem nie zgodzily sie obie strony.

Powodowie w wywiedzionej apelacji zaskarzyli wyrok w czeéci tj. co do punktu II i wnieéli o jego zmiane poprzez
zasadzenie od pozwanego J. K. na rzecz powodow J. Al (...) solidarnie, kwoty 20.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi
liczonymi od dnia 7 marca 2012 r. oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powodow kosztow postepowania za pierwsza
idruga instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie wyroku
w zaskarzonej cze$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji oraz pozostawienie temu
Sadowi rozstrzygniecia o kosztach instancji odwolawczej.

Skarzacy zarzucili wyrokowi:
1) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 § 11 2 k.c. w zw. z art. 394 § 3 k.c. poprzez:

« bezpodstawne przyjecie, ze zapisy przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 19 pazdziernika 2011 r. determinowaly
koniecznos$¢ pokrycia przez powodow reszty ceny za nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem tej umowy wylacznie ze
$rodkow pochodzacych z kredytu bankowego, uzyskanego na podstawie umowy kredytowej, ktora musiata zostaé
okazana przy umowie przyrzeczonej;

« iwkonsekwencji uznanie, ze nie okazanie przez powodéw takiej umowy, mimo, ze pozyskali oni Srodki na zaplate
reszty ceny za nieruchomo$¢ z innego zrédla, przesadza o wspolodpowiedzialno$ci powodéw za niezawarcie
UMOWY przyrzeczonej;



2) naruszenie prawa procesowego, tj. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolna ocene materialu dowodowego sprawy w zakresie
dotyczacym zadan pozwanego przekazania mu gotéwki u notariusza pomimo, iz okoliczno$¢ ta zostala przyznana
przez samego pozwanego, a nadto wskazuja na nig zeznania powoda oraz $wiadkow: P. C., A. Al (...).

W uzasadnieniu apelujacy podniesli, iz ich zdaniem, w zakresie w jakim Sad I instancji dostrzegl oczywista wine
pozwanego w niedojéciu do skutku umowy przyrzeczonej, zaskarzony wyrok nie moze wzbudza¢ jakichkolwiek
zastrzezen. Skarzac nie zgodzili sie jednak ze stanowiskiem Sadu przypisujacym im wspotodpowiedzialnosé za nie
dojécie do skutku tej umowy.

Apelujacy stwierdzili, iz Sad Rejonowy dokonal blednego tlumaczenia postanowien umowy, koncentrujac sie w sposob
nieprawidlowy jedynie na ich literalnym brzmieniu, pomijajac przy tym calkowicie reguly tlumaczenia o$wiadczen
woli zawarte w art. 65 § 1 i 2 k.c. Zdaniem skarzacych, majac na uwadze okoliczno$ci w jakich zostalo zlozone
ich o$wiadczenie zawarte w § 6.3. umowy, zasady wspolzycia spotecznego, ustalone zwyczaje oraz w szczegolnosci
zgodny zamiar stron i cel umowy, nalezalo doj$¢é do wniosku, ze zasadnicza intencja stron nie bylo nalozenie na
powodéw formalnego zobowigzania do przedlozenia dokumentu w postaci umowy kredytu bankowego, lecz po
pierwsze, podkreslenie zalezno$ci miedzy nabyciem przez powodéw nieruchomosci i konieczno$cig uzyskania przez
nich §rodkéw finansowych na ten cel i po drugie, podkreslenie wagi ich staran ukierunkowanych na uzyskanie §rodkow
finansowych, z punktu widzenia oceny ich ewentualnej odpowiedzialnosci za niewykonanie umowy.

Apelujacy zwroécili uwage, iz na taki sens rozumienia zapisdw umowy oraz na potrzebe uwzglednienia opisanych wyzej
regul wykladni o§wiadczen woli stron umowy wskazuje juz same zachowanie pozwanego, ktory ani przed wszczeciem
postepowania sadowego (np. w protokole stawiennictwa z dnia 30 grudnia 2011 r.), ani gdy bylo juz ono w toku, nie
zglaszal pretens;ji o to, ze powodowie nie przedlozyli do umowy przyrzeczonej umowy kredytowej z bankiem, tylko
twierdzil, ze nie dysponowali oni §rodkami w celu uiszczenia ceny sprzedazy. Dodali, iz samo spelnienie przez nich
formalnego zobowigzania zawarcia i okazania umowy kredytowej nie mialo dla stron, w tym réwniez dla pozwanego,
zadnego znaczenia. Skarzacy zaznaczyli, iz w swoich zeznaniach pozwany przyznal w sposob jednoznaczny, ze zaplata
reszty ceny za nieruchomo$¢ mogla nastapié¢ takze w inny sposob - przelewem lub gotoéwka. Jednocze$nie nadmienili,
iz zeznania pozwanego potwierdzaja zasadno$¢ zarzutu naruszenia przez Sad I instancji przepisu art. 233 § 1 k.p.c. w
zakresie, w jakim Sad odmoéwil uznania za wiarygodne, ze pozwany domagal sie zaplaty gotéwka u notariusza.

Wedlug apelujacych, o ile nie mozna byto w sposéb odformalizowany potraktowa¢ niewykonania przez pozwanego
obowiazku przedlozenia do umowy przyrzeczonej zaswiadczenia Naczelnika Urzedu Skarbowego potwierdzajacego,
ze nabycie przez pozwanego nieruchomosci jest zwolnione od podatku lub ze nalezny podatek zostal zaplacony, bez
ktorego notariusz nie moglt dokonaé czynnoéci, o tyle nieokazanie przez powodéw umowy kredytowej nie stanowilo
zadnej formalnej przestanki uniemozliwiajacej zawarcie umowy przyrzeczonej, tym bardziej, ze mieli oni zapewnione
srodki na zaplate reszty ceny z innego niz kredyt bankowy zrddla.

Skarzacy podniesli, iz z punktu widzenia wykonania przez nich umowy przedwstepnej, ktéra zobowiazywala ich do
zgromadzenia do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej Srodkéw na zakup nieruchomo$ci, fakt niedysponowania przez
nich umowa kredytowa nie mial jakiegokolwiek znaczenia przede wszystkim w obliczu okolicznoéci, iz na termin
zawarcia umowy przyrzeczonej przyprowadzili oni ze sobg brata powoda, A. Al (...), ktory, jak prawidlowo ustalil
Sad Rejonowy, dysponowal srodkami przewyzszajacymi ustalong cene za nieruchomosé i co wazniejsze, gotow byl je
przekazac (przela¢) pozwanemu tego samego dnia.

Apelujacy podkreslili, iz wbrew twierdzeniom pozwanego, takie rozwigzanie nie moglo mie¢ wplywu na zwiekszenie
po jego stronie ryzyka, ze nie uzyska on ceny za sprzedang nieruchomos¢, gdyz nawet gdyby hipotetycznie przyjaé,
ze powodowie dysponowali w dniu 20 grudnia 2011 r. umowa kredytowa, to fakt ten sam w sobie nie gwarantowal
pozwanemu uzyskania zaplaty, gdyz powodowie mogli od takiej umowy z bankiem w kazdej chwili odstapi¢ lub po
prostu zaniecha¢ zlozenia dyspozycji wyplaty Srodkow.



Skarzacy wskazali, iz z ich punktu widzenia, uiszczony przez nich zadatek spelnil swojg funkeje, na ktéra wskazuje sie
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego. Stwierdzili, iz planujgc pierwotnie pokrycie reszty ceny ze Srodkéw pochodzacych
z kredytu bankowego, ztozyli stosowny wniosek kredytowy i uzyskali akceptacje tego wniosku przez bank. Poniewaz
jednak brat powoda zaoferowal im nastepnie pomoc w zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych i sfinansowanie
mieszkania bez potrzeby ubiegania sie o kredyt bankowy, nie mieli obiekcji, aby z takiego rozwigzania skorzystac, tym
bardziej, ze bylo ono dla nich tansze i wygodniejsze.

Apelujacy podkreslili, iz zupelnie inaczej rzecz sie ma jesli chodzi o pozwanego, gdyz mimo otrzymanego zadatku
i grozacej mu sankcji w postaci powstania obowiazku zwrotu podwojnej kwoty zadatku, nie zadbal on o to, aby do
dnia zawarcia umowy przyrzeczonej (w okresie przeszlo dwdch miesiecy) uzyskaé zaswiadczenie Naczelnika Urzedu
Skarbowego, czym skutecznie uniemozliwil zawarcie tej umowy.

Wobec powyzszego skarzacy doszli do przekonania, iz w zwiazku z tym, ze reguly wykladni okre$lone w art. 65 § 11
2 k.c., ktére wbrew zapatrywaniom Sadu I instancji, nakazuja wigza¢ wykonanie przez nich umowy przedwstepnej z
dysponowaniem przez nich na dzien 20 grudnia 2011 r. Srodkami na pokrycie reszty ceny za nieruchomos¢ (przelew
z rachunku brata powoda), a nie z samym faktem nieprzedlozenia umowy kredytowej, nalezy stwierdzié, iz strona
powodowa nie ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialno$ci za nie wykonanie umowy przedwstepnej, wobec czego brak
bylo podstaw do oparcia wyroku Sadu Rejonowego o podstawe prawna zawarta w art. 394 § 3 k.c.

Z kolei pozwany w swojej apelacji, zaskarzyl wyrok w czesci tj. co do punktu I i ITI, wnoszac o jego zmiane w
zaskarzonej czesci poprzez oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie solidarnie od powodéw na jego rzecz
kosztow postepowania w obu instancjach, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Skarzacy zarzucit wyrokowi:

I. blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, iz w dniu 20 grudnia 2011 r. pozwany nie byl w posiadaniu
za$wiadczenia N. Drugiego Urzedu Skarbowego w S., zgodnie z ktorym nabyty przez niego lokal przy ul. (...) w S.
zwolniony jest od podatku od spadku i darowizn, a w konsekwencji uznanie, iz do niezawarcia umowy przyrzeczonej
doszlo z winy obu stron, a nie tylko strony powodowej;

II. naruszenie prawa materialnego, tj. art. 394 § 1k.c., poprzezjego bledne zastosowanie i uznanie, ze do niewykonania
umowy i niezawarcia umowy przyrzeczonej doszlo w efekcie zawinionego zachowania obu stron, co skutkowalo
przyjeciem przez Sad, iz zadatek uiszczony przez kupujacych na rzecz sprzedajacego winien zosta¢ zwrdcony, zas
obowiazek zaplaty dwukrotnos$ci zadatku odpadl, podczas gdy zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwala
na stwierdzenie, iz niewykonanie umowy bylo nastepstwem wylacznie zawinionym dzialaniem strony powodowej;

III. naruszenie przepisdéw postepowania, tj. art. 6 k.c., poprzez uznanie, iz powodowie wywiazali sie z ciazacego na nich
obowiagzku wykazania faktow, z ktoérych wywodza dla siebie skutki prawne i udowodnili, iz do niewykonania umowy
doszlo rowniez na skutek zawinionego dzialania pozwanego;

IV. naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 233 §1 k.p.c., poprzez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego
w sprawie materialu dowodowego i przyjecie, iz zeznania K. K. oraz pozwanego nie sa wiarygodne w czesci dotyczacej
odebrania i dysponowania przez pozwanego w dniu 20 grudnia 2011 r. za§wiadczeniem z urzedu skarbowego, pomimo
iz zebrane dowody w zadnym razie nie pozwalaja na takie przyjecie.

W uzasadnieniu apelujacy podnidsl, iz bezspornym byl fakt wreczenia mu przez powodéw przy zawieraniu umowy
przedwstepnej zadatku w wysoko$ci 10.000 zl, ktéra to kwota przy zawarciu umowy przyrzeczonej miala zostac
zaliczona na poczet umoéwionej ceny. Skarzacy podkredlil, iz ani w uméwionym terminie w dniu 20 grudnia 2011 r.,
ani w terminie pézniejszym strony nie zawarlty umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu przy ul. (...) w S. - na skutek
okoliczno$ci za ktore wylaczna odpowiedzialno$cia ponosza powodowie.



W ocenie apelujgcego Sad I instancji prawidlowo przyjal, iz zgodnie z postanowieniami umowy przedwstepnej
powodowie reszte ceny w wysoko$ci 189.000 zt zobowiazali sie zaplaci¢ pozwanemu przelewem na jego rachunek
bankowy ze §rodkéw pochodzacych z kredytu bankowego w terminie okre$lonym w umowie przyrzeczonej. Skarzacy
zaznaczyl, iz mimo przedlozenia przez powodéw dokumentoéw, zgodnie z ktdrymi uzyskali oni pozytywna decyzje
finansowa odno$nie zdolno$ci do splaty kredytu, do zawarcia samej umowy kredytowej nigdy nie doszlo. Wedlug
apelujacego nie ulega watpliwoéci, iz powodowie nie mogli w dniu 20 grudnia 2011 r. zawrze¢ z nim umowy
przeniesienia wlasnos$ci lokalu mieszkalnego pozwanego, gdyz nie byli w posiadaniu $rodkéw umozliwiajacych im
zaplate umoéwionej ceny.

Skarzacy dodal, iz skladane przez powodow oraz A. Al (...) - brata powoda - propozycje, aby dopiero po podpisaniu
aktu notarialnego, w ktérym pozwany mial zaswiadczy¢ otrzymanie 189.000 z} tytulem ceny sprzedazy, strony udaly
sie do banku celem przekazania pozwanemu pieniedzy z rachunku bankowego A. Al (...), poddaja w watpliwo$c
motywy, jakimi kierowali sie powodowie zawierajac z nim umowe przedwstepnga. Nadmienil, iz wylacznie na
skutek niejednoznacznych o$§wiadczen powodéw w kwestii sposobu zaplaty naleznoéci na jego rzecz, nie mial nawet
mozliwo$ci okazaé posiadanego za$wiadczenia, ktére w tym dniu zostalo odebrane z urzedu skarbowego przez jego
siostre K. K.. Apelujacy zauwazyt takze, iz w trakcie spotkania w dniu 20 grudnia 2011 r. u notariusza obecna byta K.
S. - niezwigzana z zadna ze stron postepowania - ktéra potwierdzila, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo
w zwiazku z ,jakimi$ problemami z pieniedzmi”.

Z uwagi na powyzsze skarzacy uznal, iz Sad I instancji czeSciowo blednie ocenil zgromadzony w sprawie material
dowodowy, na podstawie ktérego przyjal, ze nie tylko powodowie nie wywiazali sie z postanowien umowy
przedwstepnej, lecz rowniez pozwany nie przedlozyl stosownego za$wiadczenia, czym takze nie wywiazal sie z
warunkow przedmiotowej umowy. Podniost przy tym, iz jak wskazala M. M. (1), gdyby pozwany nie dysponowal
kompletem dokumentéw, nie zostataby w ogdle umoéwiona czynno$é u notariusza, wobec czego niewatpliwie pozwany
musial posiadaé¢ stosowne za$wiadczenie, mimo iz do jego przedlozenia u notariusza moglo nie dojs¢ w zwigzku z
brakiem mozliwoéci zaplaty przez powodéw umoéwionej ceny.

Wedlug apelujacego obowigzkiem powoddéw bylo wykazanie zasadno$ci powddztwa, czyli okolicznoSci w wyniku
ktorych umowa przyrzeczona nie zostala zawarta, a za ktére wylaczng odpowiedzialno$¢ ponosil pozwany. Skarzacy
stwierdzil, iz analizujac zgromadzony w sprawie material dowodowy nie sposéb zgodzi¢ sie ze stanowiskiem
wyrazonym przez Sad I instancji, iz powodowie wywiazali sie z powyzszego obowigzku. Apelujacy podkreslil, iz
ocena wiarygodnosci i mocy dowodowej poszczegdlnych §rodkow dowodowych stanowi podstawowe zadanie sadu
orzekajacego, przy czym powinna by¢ ona dokonana w sposob konkretny, w oparciu o caly zebrany w sprawie material
dowodowy. Dodal, iz swobodna ocena dowod6éw nie moze by¢ dowolna, wobec czego przyjmuje sie, Ze jej granice
wyznaczane s3 przez kryteria: logiczne, ustawowe i ideologiczne. Sad ma obowiazek wyprowadzenia z zebranego w
sprawie materialu dowodowego wnioskow poprawnych logicznie. Zastrzezona dla sadu swobodna ocena dowodow
nie opiera sie na iloSciowym poréwnaniu przedstawionych przez §wiadkow i bieglych spostrzezen oraz wnioskow, lecz
na odpowiadajacemu zasadom logiki powiazaniu ujawnionych w postepowaniu dowodowym okoliczno$ci w caloéc
zgodng z doswiadczeniem zyciowym. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi
dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia
zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona
przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnie$li o oddalenie apelacji pozwanego w calo$ci oraz zasadzenie od pozwanego
na swoja rzecz solidarnie, kosztow postepowania za obie instancje, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Z kolei pozwany w swojej odpowiedzi na apelacje wniost o oddalenie w calo$ci apelacji powoddéw oraz zasadzenie
od powodow solidarnie na swojg rzecz kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Obie apelacje nie zaslugiwaly na uwzglednienie, gdyz w ocenie Sadu Okregowego rozstrzygniecie Sadu I instancji co
do zasady bylo trafne. Sad Odwolawczy podzielit stanowisko Sadu Rejonowego, iz nie zawarcie przez strony umowy
sprzedazy nieruchomosci wynikalo z zawinionego zachowania obu stron.

Jak wynika z treéci zawartej przez strony przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 19 pazdziernika 2011 r., kupujacy
(powodowie) zobowigzali sie zaplaci¢ sprzedajacemu (pozwanemu) reszte ceny w kwocie 189 000 zl, przelewem
na jego rachunek bankowy ze $rodkéw pochodzacych z kredytu bankowego w terminie okreslonym w umowie
przyrzeczonej. Ponadto powodowie o$wiadczyli, ze doloza nalezytej staranno$ci w celu zawarcia umowy o kredyt i
zobowiazuja sie okazaé te umowe lub o§wiadczenie banku o udzieleniu kredytu w dniu zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Jednocze$nie pozwany zobowiazal sie przedlozyé do umowy przyrzeczonej zaswiadczenie N. wlasciwego urzedu
skarbowego potwierdzajace, ze nabycie lokalu przez sprzedajacego jest zwolnione od podatku lub, Ze nalezny podatek
zostat zaplacony.

Zebrany w sprawie material dowodowy jednoznacznie Swiadczy o tym, ze ani powodowie ani pozwany, w dacie
przewidzianej w umowie przedwstepnej nie spelili umoéwionych warunkéw zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Bezspornie bowiem powodowie nie okazali umowy kredytowej ani o§wiadczenia banku o udzieleniu kredytu,
natomiast pozwany nie przedlozyt notariuszowi wlasciwego zaswiadczenia N. wlaéciwego urzedu skarbowego
potwierdzajacego, ze nabycie przez niego lokalu, ktérego dotyczy¢ miala umowa sprzedazy, jest zwolnione od podatku
lub, Ze nalezny podatek zostal zaplacony.

Nie ulega watpliwoéci, iz gdyby powodowie dysponowali umowa kredytowa, nie podejmowaliby préb zmiany
pierwotnie ustalonego sposobu zaplaty ceny sprzedazy. Z akt sprawy wyraznie bowiem wynika, ze powodowie chcieli
pokry¢ powyzsza nalezno$¢ w drodze przelewu $srodkéw bedgcych w posiadaniu brata powoda, nie za$ uzyskanych w
oparciu o umowe kredytowa. Przy czym godzi sie zauwazy¢, iz z zeznan powoda i jego brata wprost wynika, iz rowniez
brat powoda nie dysponowal w uméwionym dniu zawarcia umowy przyrzeczonej zaswiadczeniem banku o swoich
oszczednoSciach. Ponadto, jak wynika z zaswiadczenia Banku (...) S.A. I Oddzial w S., powodowie wprawdzie zlozyli
wniosek o przyznanie im kredytu hipotecznego na zakup lokalu mieszkalnego i decyzja finansowa odno$nie zdolnosci
do splaty kredytu zostala podjeta pozytywnie, to umowa kredytowa nie zostata zawarta.

Zdaniem Sadu II instancji, strony przy zawieraniu umowy przyrzeczonej mogly sie wprawdzie uméwié na inny sposéb
zaplaty ceny zakupu mieszkania niz przewidziany w umowie przedwstepnej, na podstawie swobody kontraktowania,
jednakze wymagalo to zgodnego o$wiadczenia woli obu stron. Nie budzi za$ watpliwoéci fakt, iz pozwany nie wyrazil
zgody na zmiane sposobu uiszczenia ceny, co potwierdzil zebrany w sprawie material dowodowy. W takim stanie
rzeczy nalezy uznaé, iz obowigzujacy sposob zaplaty zostal jednoznacznie okreslony w umowie przedwstepne;j.

Sad Okregowy dostrzega, iz Sad I instancji nie zdolal rozwikla¢ w sposéb stanowczy i przekonujacy rozbiezno$ci
zwigzanych z tym, czy powod w dniu 20 grudnia 2011 r. dysponowat wlasciwym zaswiadczeniem Naczelnika Urzedu
Skarbowego. W aktach sprawy bowiem znalazlo sie nie tylko pismo N. Drugiego Urzedu Skarbowego w S., z ktérego
wynika, iz przedmiotowe zaswiadczenie zostalo wystawione w dniu 23 grudnia 2011 r., na wniosek pozwanego z
dnia 20 grudnia 2011 r. i zostalo odebranej przez pelnomocnika pozwanego K. K. w dniu 27 grudnia 2011 r., lecz
rowniez zaswiadczenie tegoz samego (...), iz powod odebral w dniu 20 grudnia 2011 r. opisane tu zaswiadczenie. Tym
niemniej okoliczno$é ta postrzegana poprzez pryzmat umownych powinnosci powoda, ktéry mial notariuszowi w dniu
20 grudnia 2011 r. przelozy¢ takie zaswiadczenie, pozostaje bez znaczenia, skora juz tylko z zeznann powoda wynika,
iz tego za$wiadczenia nie przedlozyl notariuszowi, a nawet nie ujawnil, ze ma je w swoim posiadaniu.

Wobec powyzszego nie ulega watpliwoSci, ze w dniu 20 grudnia 2011 r., kiedy miala zosta¢ zawarta umowa
przyrzeczona, zadna ze stron nie spelnila umoéwionych wezesniej warunkéw niezbednych do jej zawarcia, a zatem fakt
nie dojécia w tym dniu do zawarcia umowy przyrzeczonej byl zawiniony przez obie strony.



Reasumujge, wynik postepowania dowodowego wskazuje na to, iz w dniu 20 grudnia 2011 r. pow6d nie przedlozyl
notariuszowi za§wiadczenia z Urzedu Skarbowego. Okoliczno$é ta wynika wprost z zeznan powoda (k. 142) jak i
notariusza (k. 71). Fakt ze Urzad Skarbowy wydal w tym dniu zaswiadczenie i pozwany mogl nim dysponowac
nie wskazuje wiec na to, iz powod przedlozyt takie zaswiadczenie notariuszowi. W tym kontekscie nie moga byc
wiarygodne zeznania M. M. (2) (ktora nie byla obecna w dniu 20 grudnia 2011 r. ze stronami u notariusza), czy K. S.
(ktora co prawda u notariusza w tym dniu byla obecna, lecz byla tam ,,w zastepstwie”), ktore przyjely, iz skoro doszlo
do umoéwienia wizyty u notariusza to strony musialy dysponowaé¢ kompletem niezbednych dokumentow.

Za istotna w niniejszej sprawie uznaé¢ nalezy okoliczno$c¢, iz strony w dniu 20 grudnia 2011 r. rozeszly sie nie
uzgodniwszy terminu nastepnego spotkania. Trudno w takich okolicznoéciach przyjaé, iz rozstanie to byto powiazane
ze zgodnym zamiarem kontytuowania relacji zadzierzgnietej umowa przedwstepna. Juz tylko z zeznan pozwanego
wynika, iz takich uzgodnienn w dniu 20 grudnia 2011 r. nie bylo (k. 225), za$ powdd wprost podal, iz ,na spotkaniu
u notariusza ostatecznie nie dogadali$émy sie i nie pamietam, czy sie umoéwiliSmy na kolejne spotkanie” (k. 224).
Proby pozwanego, ktory w tym czasie zaangazowal dla prowadzenia swojej sprawy radce prawnego, zorganizowania
czynnosci notarialnej w dniu 30 grudnia 2011 r. uzna¢ nalezy za bezskuteczne i nie kreujace jakichkolwiek skutkow
prawnych zwiazanych z wreczeniem mu przez powodéw zadatku, podobnie jak oSwiadczenie powod6éw z dnia 10
stycznia 2012 r. 0 odstapieniu od umowy przedwstepne;j.

Zgodnie z treScig art. 394 § 3 k.c.,, w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowigzek
zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek
okolicznosci, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoé¢ obie
strony.

Majac zatem na uwadze, ze powodowie uiScili na rzecz pozwanego zadatek w wysoko$ci 10.000 zl, a za niewykonanie
umowy przedwstepnej, jak juz weze$niej wskazano, ponosza odpowiedzialno$é obie strony, nalezalo uznad¢, iz Sad
Rejonowy stusznie zasadzil od pozwanego na rzecz powodéw kwote 10.000 z} tytulem zwrotu otrzymanego zadatku.

Podnoszone przez apelujacych okolicznoSci nie mialy wplywu na prawidlowo$ci zaskarzonego rozstrzygniecia. Nie
mozna bowiem na ich podstawie doj$¢ do przekonania, ze wine w nie dojS$ciu do zawarcia umowy przyrzeczonej ponosi
wylacznie jedna ze stron, co powinno skutkowaé badz to oddaleniem powddztwa, przy przyjeciu winy powodéw, badz
tez jego zmiane poprzez zasadzenie zadatku w podwdjnej wysokosci przy przyjeciu winy pozwanego. Wbhrew bowiem
twierdzeniom skarzacych, zebrany w sprawie material dowodowy, prawidlowo, w ostateczno$ci, oceniony przez Sad
I instancji, jednoznacznie $§wiadczy o tym, ze wine w nie zawarciu umowy przyrzeczonej w dniu 20 grudnia 2011 r.
ponosza obie strony. Nadmieni¢ nalezy, iz takze w p6Zniejszych terminach, strony nie zdolaly dojé¢ do porozumienia
w przedmiocie zawarcia umowy a tym samym nie konwalidowaly postanowien umowy przedwstepne;j.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c., orzekt jak w punkcie I wyroku.

Jednocze$nie majac na wzgledzie, iz obie apelacje zostaly oddalone, wobec przegranej kazdej z apelujacych stron
nalezalo znie$¢ wzajemnie koszty postepowania apelacyjnego na podstawie art. 100 k.p.c. W zwigzku z powyzszym
Sad Okregowy orzekl jak w punkcie IT wyroku.
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