Sygn. akt I ACa 157/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2017 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Ewa Kaniok

Sedziowie SA Roman Dziczek.

SO (del.) Agnieszka Wachowicz - Mazur
Protokolant: Sylwia Andrasik

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa E. B.

przeciwko J. R.i M. R.

o zaplate

na skutek apelacji J. R.i M. R.

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 5 listopada 2015 r., sygn. akt IT C 1453/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powédztwo i zasqdza od E. B. na rzecz J.
R. i M. R. kwoty po 3.617 zl (trzy tysiqce szesc¢set siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
postepowania;

II. zasqgdza od E. B. na rzecz J. R. i M. R. kwoty po 7.883 zl (siedem tysiecy osiemset osiemdziesiqt
trzy zlote) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

SSO (del.) Agnieszka Wachowicz — Mazur SSA Ewa Kaniok SSA Roman Dziczek

Sygn. akt I ACa 157/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 29 sierpnia 2014 r. E. B. wniosla o zasadzenie na jej rzecz od J. R. i M. R. solidarnie kwoty 828.542 z}
wraz z odsetkami ustawowymi: od kwoty 825.000 zt od dnia 20 grudnia 2013 r. do dnia zaptlaty, za$ od kwoty 3.542
z} od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W piémie z dnia 27 kwietnia 2015 r. powddka cofnela pozew w zakresie kwoty 625.000 zl zgdania gldbwnego oraz kwoty
95.000 z} dochodzonych odsetek od powyzszej kwoty.



Ostatecznie powodka wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanych solidarnie kwoty 200.000 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 20 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu dwukrotnosci zadatku, kwoty 3.542 zt wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 27 sierpnia 2014 r. tytulem zwrotu kosztéw aktéw notarialnych oraz kwoty 3.767,13
z} tytulem czeSci odsetek naliczonych za okres od 20 grudnia 2013 r. do 24 kwietnia 2015 r. Powodka wniosta takze
o zasadzenie kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powddztwa i zasgdzenie na rzecz pozwanej kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 5 listopada 2015 r. Sad Okregowy uwzglednil powbddztwo w calosci, tj. zasadzil od J. R. i M. R.
solidarnie na rzecz E. B. kwote 200.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty, kwote
3.542 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 27 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty, kwote 3.767,13 z} oraz kwote 17.378 z}
tytulem zwrotu kosztéw procesu. Wezeéniej umorzyl postepowanie w czeéci cofnietego pozwu.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W testamencie z dnia 28 grudnia 2005r. sporzadzonym w formie aktu notarialnego K. O. o§wiadczyl, iz zapisuje J. R.
i M. R. na zasadach wspolnos$ci ustawowej zabudowang nieruchomos$¢ potozong przy ul. (...) w W..

Decyzja Prezydenta (...) W. z dnia 4 maja 2007 r. ustanowiono na 99 lat prawo uzytkowania wieczystego

zabudowanego gruntu o powierzchni 924 m” oznaczonego jako dzialka ewidencyjna nr (...), uregulowanego w ksiedze
wieczystej o numerze (...) znajdujacego sie przy ul. (...) na rzecz K. O..

Wilasnorecznie sporzadzonym testamentem z dnia 28 lipca 2007 r. K. O. zapisal calo§¢ spadku Z. G., matce powodki.
K. O. zmarl w dniu 18 lipca 2009 .

W dniu 13 kwietnia 2010 1. J. R. i M. R. zawarli z E. B. w formie aktu notarialnego przedwstepna warunkowa umowe
sprzedazy. Zgodnie z § 3 tej umowy pozwani zobowiazali sie sprzeda¢ powddce prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci polozonej przy ul. (...) oraz prawo wlasnoSci znajdujacego sie na przedmiotowej nieruchomosci
budynku za cene 1.200.000 zl, a powddka o$wiadczyla, ze przedmiotowe prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci oraz prawo wlasnosci budynku za wymieniona cene zobowiazuje sie kupié. Strony zobowiazaly sie do
zawarcia umowy przyrzeczonej pod warunkiem przeprowadzenia przez J.i M. R. postepowania o stwierdzenie nabycia
spadku po zmarlym K. O. zakoniczonego prawomocnym postanowieniem oraz w razie konieczno$ci postepowania o
dzial spadku, z ktérego bedzie wynikalo, iz J. i M. R. nabyli przedmiotowa nieruchomo$¢ oraz zawarcia w formie aktu
notarialnego umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci i przeniesienia prawa wlasno$ci budynku
znajdujgcego sie na przedmiotowej nieruchomosci na ich rzecz jako nastepcoéw prawnych K. O.. Powyzsze warunki
winny by¢ spelnione do dnia 30 czerwca 2011 r. Zgodnie z § 4 powodka zaplacila pozwanym kwote 200.000 z} z
tytulu zadatku, a cze$¢ ceny w kwocie 200.000 zt zobowigzala sie zaplaci¢ do dnia 25 kwietnia 2010 r. Reszte ceny w
wysoko$ci 800.000 zl powddka zobowigzata sie wplaci¢ w dniu podpisania umowy przyrzeczonej. Umowa zawierala
w § 11 Sciste okreslenie obowigzku zwrotu powoddce zadatku w podwdjnej wysokoéci na wypadek niewykonania
obowiazkéw przez pozwanych.

Postanowieniem z dnia 13 pazdziernika 2010 r. w sprawie o sygn. akt I Ns 1124/09 Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-
Poludnie w Warszawie stwierdzil, ze spadek po K. O. na podstawie testamentu wlasnorecznego z dnia 28 lipca 2007
r. nabyla w calosci Z. G..

W dniu 5 lipca 2011 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego zmiane przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy
sporzadzonej dnia 13 kwietnia 2010 r., na podstawie kt6rej ustalono nowy termin do jej zawarcia na dzien 31 grudnia
201171. Tego dnia zgodnie ze zmienionym § 4 umowy J. R. pokwitowala odbiér nastepujacych kwot: 200.000 zt tytutem
zaliczki, 200.000 zl tytutem zaliczki na poczet ceny sprzedazy i 25.000 z} tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy.



Ponadto ustalono, ze powodka zaplaci na rzecz pozwanych 200.000 zt do dnia 6 lipca 2011 r. oraz kwote 575.000 z}
w dniu podpisania umowy przyrzeczonej. Powddka wplacita wymagana kwote 200.000 zt w dniu 6 lipca 2011 1.

Na skutek wniosku pozwanych postanowieniem z dnia 9 listopada 2012 r. w sprawie o sygn. akt II Ns 521/10
Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Poludnie w Warszawie stwierdzil, ze spadek po K. O. na podstawie testamentu
notarialnego z dnia 28 grudnia 2005 r. nabyli J. R. i M. R. po Y2 czeSci kazde z nich.

W dniu 22 lutego 2013 r. strony ponownie zawarly zmiane przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy, na
podstawie ktérej ustalono nowy termin do jej zawarcia na dzien 23 wrze$nia 2013 r.

W dniu 8 kwietnia 2013 r. pozwani powzieli informacje od Urzedu (...), iz spadkobierca po K. O. na podstawie
prawomocnego postanowienia z dnia 13 pazdziernika 2010 r. w sprawie o sygn. akt I Ns 1124/09, zostala Z. G..

Aktem po$wiadczenia dziedziczenia rep. (...)nr (...) z dnia 22 kwietnia 2013 r. poS§wiadczono, ze spadek po zmarlej w
dniu 3 lipca 2012 r. Z. G. na podstawie ustawy nabyli corka J. R. i syn L. G. po Y2 czesSci spadku kazde z nich.

Najwcze$niej w dniu 15 pazdziernika 2013 r. pozwani wystapili o wznowienie postepowania w sprawie o sygn. akt IT
Ns 521/10.

Do zwarcia umowy przyrzeczonej w dniu 23 wrzeénia 2013 r. nie doszlo. Strony do aktu nie przystapily z powodu
niewykonania do tego dnia obowigzkow przyjetych na siebie umowa przedwstepna na pozwanych. W zwiazku z tym,
iz powbdka uznala, Ze nie chce dluzej czeka¢ na sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci i tracac zainteresowanie jej
kupnem w dniu 10 grudnia 2013 r. odstgpila od umowy przedwstepnej po mysli § 11 umowy i wezwata pozwanych do
zaplaty kwoty 825.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia zaplaty, w terminie 7 dni od otrzymania wezwania.
Na powyzsza kwote zlozyly sie: kwota 400.000 z} z tytulu zwrotu zadatku w podwdéjnej wysokoéci, kwota 200.000 zt z
tytulu zwrotu czeSci ceny zaplaconej w dniu 25 kwietnia 2010 r., kwota 25.000 zl z tytulu zwrotu czeéci ceny zaplaconej
w dniu 5 lipca 2011 r. oraz kwota 200.000 z} tytulem zwrotu cze$ci ceny zaplaconej w dniu 6 lipca 2011 r. Wezwanie
do zaplaty zostalo doreczone pozwanym w dniu 12 grudnia 2013 .

Pozwani nie zaplacili zadanej kwoty w wyznaczonym terminie. W odpowiedzi na wezwanie powolali sie na to, ze
zawarcie umowy przyrzeczonej stalo sie niemozliwe wobec faktu, iz K. O. sporzadzil p6Zniejszy testament, o ktorym
pozwani nie mieli wiedzy.

Pozwani w dniu 28 lutego 2014 r. za posrednictwem kancelarii notarialnej przestali do powodki pocztg elektroniczng
projekt aktu notarialnego porozumienia o rozwiazaniu umowy przedwstepnej z dnia 13 kwietnia 2010 r. wraz z
pOZniejszymi zmianami z dnia 5 lipca 2011 r. oraz 22 lutego 2013 r. Zgodnie z przedstawionym projektem, pozwani
zaproponowali, aby powddka zrezygnowala z zakupu nieruchomosci znajdujacej sie przy ul. (...), za$ sami zobowigzali
sie do zwrotu zadatku i zaliczki.

W dniu 5 marca 2014 roku L. R. przeni6st w drodze darowizny udzial wynoszacy V2 czesSci w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu stanowiacego dzialke ewidencyjna o numerze (...) wraz z budynkiem stanowigcym odrebny od
gruntu przedmiot wlasno$ci objety ksiega wieczysta o numerze (...) na rzecz J. R..

W dniu 26 stycznia 2015 roku Sad postanowil zabezpieczy¢ objete pozwem roszczenie poprzez obciazenie
nieruchomo$ci objetej umowa hipoteka do kwoty 846.099 zt.

W dniu 20 kwietnia 2015 roku strony zawarty umowe warunkowg dotyczaca roszczen wynikajacych z przedwstepnej
umowy sprzedazy z dnia 13 kwietnia 2010 roku i dalszych jej zmian na mocy, ktérej pozwani o§wiadczyli, iz na skutek
niezawinionej niemozliwos$ci §wiadczenia obowigzani sa zwrdcic otrzymang od powodki kwote 425.000 z} stanowiaca
zaliczke oraz kwote 200.000 zl stanowiaca zwrot pojedynczego zadatku oraz kwote 95.000 zl z tytulu odsetek za
opOZnienie tj. facznie 720.000 zl. Umowa nie obejmowala cofniecia zadania co do podwojnej kwoty zadatku i roszczen
odszkodowawczych. Kwoty te zostaly uiszczone.



Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie nastepujacej oceny dowoddéw. Podstawowym zrodlem
ustalen faktycznych w sprawie byly dolaczone do akt dowody z dokumentdow, ktorych prawdziwos$ci nie kwestionowaly
strony.

W pierwszej kolejnoSci Sad Okregowy wskazal, iz pozwani nie udowodnili, mimo wlozenia na nich ciezaru dowodu
w tym zakresie - by doszlo do niezawinionej niemoznosci spelienia przez nich warunkéw wynikajacych z treSci
przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy z dnia 13 kwietnia 2010 roku. Nawet gdyby przyjac, ze to powodka
obcigzona byla ciezarem dowodu, a dowod6éw na te okoliczno$¢ nie wnosila - caloksztalt materialu dowodowego
powyzsza ocene uzasadnia. Na te okolicznoé¢ Sad Okregowy przeprowadzil m.in. dowdd z zeznah J. R. oraz M.
R.. W ocenie Sadu Okregowego zlozone przez pozwanych zeznania nie przyczynily sie do przesadzenia na ich
korzy$¢ spornych okoliczno$ci w niniejszej sprawie. Takze w ich $wietle nie zostal wykazany fakt dolozenia nalezytej
starannoS$ci pozwanych w zapewnieniu wykonania umowy przedwstepnej i zawarcia umowy przyrzeczonej oraz
wywigzaniu sie pozwanych z obowigzku obwarowanego zadatkiem.

Wedlug Sadu Okregowego, po pierwsze, poza swym zeznaniem pozwani nie przedstawili zadnych dowodow
uwiarygadniajacych wysoce watpliwy fakt, iz powddka nie mogla dowiedzie¢ sie przed zawarciem umowy o
testamencie K. O. powolujacego do calego spadku jej matke, ktora byta wedlug zeznan samej pozwanej najblizsza
przyjaciotka testatora. Nawet zeznanie o stanie zdrowia Z. G. majacym utrudnia¢ komunikacje z nig - pozostalo
niepotwierdzone zadnym innym dowodem (np. za§wiadczenie lekarskie). Wskazaé nalezy, ze na podstawie materialu
dowodowego zgromadzonego w sprawie brak podstaw, by uznac, ze Z. G. byta w dniu skladania wniosku o stwierdzenie
nabycia spadku (po zawarciu umowy przedwstepnej) osoba ograniczong w komunikacji z corka, cierpiacg na
demencje. Sg to bowiem elementy stanu zdrowia widoczne w toku postepowan sadowych, na ktére sady reaguja z
urzedu. Tymczasem Z. G. samodzielnie o nabycie spadku po K. O. zawnioskowala, a postepowanie z jej udzialem
przeprowadzono (czego strony nie kwestionowaly), postanowienie za$ bez przeszkod zostalo wydane. Wobec tego
brak podstaw, by uzna¢, ze pozwani udowodnili, iz Z. G. znajdowala sie w stanie ograniczajacym porozumienie i
komunikacje z corka i zieciem w dacie zawierania umowy przedwstepnej. Nie mozna uznaé, ze pozwana nie mogla
ustali¢ z matka, najblizsza przyjaciotka zmarlego, czy nie pozostal po nim inny testament lub dalsi krewni. Pozwala to
za$ na przyjecie, ze do$¢ lekkomyslnie pozwani swe dziedziczenie automatycznie przyjeli za pewnik, nie starajac sie
pozyska¢ glebszych informacji, co do powyzszych kwestii.

Po drugie, od poczatku czynno$ci pozwanych dokonywano z op6znieniem, ryzykujac niedochowanie terminu zawarcia
umowy. Juz pierwszy wniosek o stwierdzenie nabycia spadku po K. O. na rzecz malzonkéw R. zostal wytoczony tak
pozno, ze postanowienie zostalo wydane na dtugo po uplywie pierwotnego terminu umowy przyrzeczonej. W dniu
8 kwietnia 2013 roku pozwani ujawnili fakt istnienia innego postanowienia spadkowego po K. O., a 22 kwietnia
2013 roku dysponowali aktem po$wiadczenia dziedziczenia po Z. G. — jednak przed terminem zawarcia umowy
przyrzeczonej 23 wrze$nia 2013 roku nie wytoczyli skargi o wznowienie postepowania spadkowego. Uczynili to
dopiero w 6 miesiecy od chwili, gdy stalo sie to mozliwe - niemal w miesiac po terminie umowy przyrzeczonej
- najwcze$niej (bo na odpisie skargi brak prezentaty) w dniu 15 pazdziernika 2013 roku. Darowizna udzialu na
rzecz powodki nastapila za$ jeszcze p6Zniej — 5 marca 2014 roku. Czynnoéci mogly za$ i winny zosta¢ wykonane
w ciagu maksymalnie miesiaca od ujawnienia przeszkody w zawarciu umowy przyrzeczonej. Owa bezzwlocznoéc
czynnosci, jeSliby nawet nie zapewnila wprost zawarcia umowy przyrzeczonej, na pewno wskazywalaby na dochowanie
przez pozwanych wszelkiej dbalo$ci w celu realizacji umowy i zabezpieczenia interesu kontrahenta — wobec nowych
okoliczno$ci w sprawie od niezaleznych przeciez od nabywcy. Przyczyn swej opieszaloéci pozwani nie wyjaénili
wystarczajaco, a tym bardziej nie udowodnili.

Po trzecie uznal, ze nie zasluguja zwlaszcza na uwzglednienie twierdzenia pozwanych co do przyczyn opdznienia
w zawarciu umowy przedwstepnej wynikajacych wylacznie z opieszaloéci innych organdéw, w szczego6lnosci sadow
i urzedow, ktorych rozstrzygniecie w niniejszej sprawie bylo istotne. W tym zakresie zeznania pozwanych
byly goloslowne i nie potwierdzone zadnymi innymi dowodami. Faktem jest, ze w sprawie istnialy dwa
postanowienia spadkowe po tej samej osobie wydane przez Sad, co jest sytuacja nieprawidlowa, ale nierzadka i



przewidziana przez ustawodawce do eliminacji na drodze skargi o wznowienie postepowania. Przy jej bezzwlocznym
wytoczeniu i zgloszeniu wniosku o przyspieszone rozpoznanie wobec nadchodzacego terminu umowy przyrzeczonej
prawdopodobnym jest, ze postanowienie moglo zosta¢ wydane i uprawomocni¢ sie w terminie 3-4 miesiecy —
umozliwiajac dochowanie terminu zawarcia umowy. Warto tu réwniez zaznaczy¢, ze dlugotrwalosé postepowan
sadowych i administracyjnych w Polsce jest zjawiskiem — niestety — normalnym oraz powszechnie znanym réwniez
wsrod laikow i nie moze by¢ uznana za zaskakujaca, czy nowa. Na pewno nie za taka, ktorej strony nie moglyby
przewidzie¢ w chwili zawierania umowy lub zabezpieczy¢ sie przed jej zaistnieniem stosownym postanowieniem
umownym. Zrezygnowali z tego za$ pozwani Swiadomie, uzyskujac w zamian kilkuletniag mozliwo$¢ dysponowania
znaczna kwotg z majatku powddki, uiszczong tytulem zaliczki i zadatku.

Nie przedstawiono takze zadnych dowodéw wskazujacych na nieuzasadniong opieszalo$§¢ organéw
administracyjnych. Pozwani reprezentowani przez profesjonalnego pelnomocnika nie zawnioskowali o
przeprowadzenie stosownego dowodu z dokumentéw zawartych w aktach spraw sadowych oraz postepowan
administracyjnych majacych na celu potwierdzenie ich zeznan.

Ponadto Sad Okregowy wskazal, ze wiarygodnym jest, iz pozwani informowali powodke o zaistnialych perturbacjach
i oczywistym jest, ze akceptowala fakt przedluzania terminéw do zawarcia umowy przyrzeczonej. Mozliwym jest tez,
ze nie dojécie do zawarcia umowy bylo w jaki§ sposo6b i z nieznanych przyczyn korzystne dla pozwanej. Pozwani
nie udowodnili jednak swymi goloslownymi zeznaniami, ze nie chciala zawrze¢ umowy, czy nie zmierzala do jej
zawarcia, a zwloke akceptowala. Sam dowdd z zeznan osbb zainteresowanych w okreslonej tresci rozstrzygnieciu
nie jest wystarczajacy dla takiego stwierdzenia. Powodka miala prawo oczekiwaé na spelnienie warunkow z § 3
umowy przedwstepnej, zgloszenie gotowoéci do aktu pozwanych. Ci za$ informowali ja przez kilka lat o braku
gotowosci i pietrzacych sie trudnoSciach prawnych i faktycznych, a w konicu o niemozliwoSci zawarcia umowy z
dotychczasowymi kontrahentami i w uméwionym terminie. Wzbudzaé to mogto nieufnoé¢ powodki co do mozliwosci
skutecznego zawarcia z pozwanymi umowy i bezpieczenstwa obrotu w tym zakresie. Pozwani udowodnili tu wiec nie
tylko bezsporny brak obowiazku powodki zawarcia umowy sprzedazy w zmienionych warunkach i z nowymi stronami,
ale potwierdzili zasadno$¢é powolywanych przez nia podstaw odstapienia przez nia od umowy zadatku.

Po czwarte, wedlug Sadu Okregowego, waloru wiarygodnoS$ci nie moga uzyska¢ zeznania pozwanych w zakresie
braku wiedzy na temat roznicy pomiedzy zaliczka, a zadatkiem oraz braku pouczenia w zakresie konsekwencji
przyjecia zadatku przez notariusza. Zeznania w tym zakresie wzbudzily istotne watpliwosci Sadu i sa sprzeczne
z materialem dowodowym zgromadzonym w sprawie oraz logika i doswiadczeniem zyciowym. Przeciwko wersji
pozwanych przemawia szereg okolicznoS$ci. W pierwszej kolejnoéci wskazac nalezy iz przedwstepna umowa sprzedazy
z dnia 13 kwietnia 2010 roku zostala zawarta przed notariuszem, zatem niemozliwym bylo by notariusz nie pouczyl
pozwanych o konsekwencjach i istocie zadatku i zaliczki, bowiem w $wietle praktyki zdarza sie pomingé mniej
istotne pouczenie — w przypadku skutkéw prawnych zadatku notariusz poucza zawsze. Pouczenie w umowie ujeto,
a wyjaénienie skutkéw zadatku ujeto wyraznie w § 11 umowy przedwstepnej. W szczegdlnoéci nie zastuguje na wiare
teza, ze doSwiadczony na rynku nieruchomosci (...) nie mial wiedzy na temat réznicy pomiedzy zadatkiem a zaliczka.
Zeznania w tym zakresie pozwanego sa sprzeczne z do§wiadczeniem zyciowym i w $wietle jego do§wiadczenia w
branzy nieruchomosci budza watpliwosSci Sadu. Zadziwia tym samym fakt, ze skoro pozwani nie potrafili odr6znic
w sposob prawidlowy zadatku od zaliczki, to skad posiadali wiedze i przyjeli od powodki zaréwno zaliczke jak i
zadatek zamiast zaliczenia calej sumy wplaconej przez powodke tylko jako zadatek albo zaliczke. Wskazaé przy tym
nalezy, ze nieznajomo$¢ prawa szkodzi, zatem nie znajdujg uzasadnienia podnoszone przez strone pozwana zarzuty,
jakoby z racji braku wyksztalcenia prawniczego nie mogli powzia¢ wiedzy na temat konsekwencji przyjecia zadatku i
zaliczki. Zeznania pozwanego sa tym bardziej niewiarygodne, ze zajmuje sie profesjonalnie dzialalno$cig gospodarcza
w zakresie budownictwa i zawieral w jej ramach umowy sprzedazy nieruchomo$ci.

Majac za podstawe tak ustalony stan faktyczny, Sad Okregowy poczynil nastepujace rozwazania.

W ocenie Sadu Okregowego ujawnienie innego spadkobiercy po K. O. nie stanowilo okolicznosci egzoneracyjnej,
wobec czego pozwani nie mieli na gruncie niniejszej sprawy mozliwos$ci uchylenia sie od odpowiedzialnoSci



wynikajacej wprost z art. 390 k.c. w zw. z art. 471 k.c. wobec okoliczno$ci nie zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
z dnia 13 kwietnia 2010 roku. Pozwani dysponowali innymi sposobami zabezpieczeniami swoich praw w umowie
przedwstepnej majacymi na celu unikniecie szczego6lnie negatywnych dla nich konsekwencji braku dochowania
umowy, jednak zdecydowali sie na najbardziej szczegblna i dotkliwa jej forme w postaci skutkow z art. 390 § 2
k.c. Zgodnie z trescig art. 390 k.c., jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej
zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktora poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy
przyrzeczonej. Strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania (§1). Jednakze gdy
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegolnosci
wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (§2).

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy z istoty zobowigzania pozwanych do pozyskania postanowienia o stwierdzeniu
nabycia i dzialu spadku na ich rzecz wynikalo, zdaniem Sadu Okregowego, do$¢ naturalne ryzyko ujawnienia sie
nowych spadkobiercéw. Spadkodawca nie byt nawet krewnym pozwanych, a jedynie przyjacielem matki pozwane;j.
Podejmujac takie ryzyko i zobowigzujac sie do dostarczenia owego postanowienia, pozwani przyjeli na siebie
odpowiedzialno$c¢ za wszystkie okolicznosci inne niz w ujetym o$wiadczeniu, Swiadomie i dobrowolnie narazajac sie
tym samym na odpowiedzialno$¢ wynikajaca z tresci art. 390 §1k.c. 1471 k.c. Stosownie do tresci tego artykulu, dluznik
z umowy przedwstepnej, ktory nie uczynit zado$¢ obowigzkowi zawarcia umowy przedwstepnej, moze zwolnic sie
od odpowiedzialnoéci odszkodowawczej jedynie wowcezas, gdy wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania ("uchylenie sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej) jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére nie ponosi
odpowiedzialnoéci (tak wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 listopada 2003 r. sygn. akt V CK 471/02, LEX, 175973).
Zgodnie z powyzszym art. 390 § 1 k.c. nie przesadza w ogble zasady odpowiedzialnoéci za uchylanie sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej. Nie jest wiec konieczne, aby dluznik wykazal sie "zlg wola", rozmy$lnie zwlekajac z zawarciem
umowy przedwstepnej czy tez wprost odmawiajac jej zawarcia i szkodzac w ten spos6b interesowi wierzyciela.
Wystarczy natomiast to, aby wbrew swojemu obowiazkowi zaniedbal on dokonania takich czynnoSci prawnych
lub faktycznych, ktore zawarcie umowy przyrzeczonej w ogodle czynia mozliwym. W istocie wiec wystarczajace jest
naruszenie nalezytej staranno$ci (tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2006 r., sygn. akt II CSK 274/06,
LEX, 238945). W ocenie Sadu Okregowego owej nalezytej starannoéci uwalniajacej od odpowiedzialno$ci pozwani
nie wykazali — co szerzej omdwiono przy ocenie dowodow.

Rozwazajac kwestie prawne dodal, ze przekonanie pozwanych o wylacznym nabyciu przez nich spadku po zmarlym
K. O. okazalo sie w niniejszej sprawie nieuzasadnione, ale tez i niesprawdzone przez nich z nalezyta staranno$cig
i w odpowiednim czasie. Pozwani w sposob przemyslany wykazali cheé sprzedazy przedmiotowe]j nieruchomoéci
powodce, majac $wiadomos$é, ze sytuacja byla przyszla i niepewna, dysponujac przy tym wylacznie testamentem,
i nie wykazali by w nalezytym czasie podjeli probe uzyskania innych dokumentéw potwierdzajacych ich prawo do
wylacznego spadku po zmartym K. O.. Wskazaé przy tym nalezy, ze testament stanowi dokument, ktéry do czasu
zatwierdzenia nabycia spadku moze by¢ w kazdej chwili zmieniony i istnieje mozliwo$¢ ujawnienia sie nowych
spadkobiercéw. W niniejszej sprawie pozwani przed zawarciem przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 13 kwietnia
2010 roku z powddka nie powzieli zadnych czynno$ci zmierzajacych do ujawnienia ewentualnych spadkobiercow
po zmarlym znajomym innych niz oni sami, pomimo iz w $wietle doSwiadczenia zyciowego taka wiedze mieé
powinni. Okoliczno$ci tej nie zmienia nawet fakt, ze na skutek bledu w okolicznoéciach faktycznych Sad wydatl
dwa postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku — pierwsze na rzecz Z. G. z dnia 13 paZdziernika 2010 roku,
drugie na rzecz pozwanych z dnia 9 listopada 2012 roku, ktore to przyczynilo sie do uiszczenia przez powodke
zadatku. W tym kontekscie sytuacyjnym twierdzenie, ze ujawnienie sie innego spadkobiercy byto okoliczno$cig nowa
lub nieprzewidziana zwlaszcza, ze testator byl jedynie znajomym matki pozwanej, a nie najblizszym krewnym jest
nieuzasadnione. Wobec powyzszego trudno takze nie uznac¢ braku nalezytej staranno$ci, a tym samym zawinienia po
stronie pozwanych, skoro przed podjeciem tak powaznego zobowigzania jak przedmiotowa umowa — pomimo wiedzy,
iz to wlaénie i przede wszystkim Z. G. byla bliska przyjaciotka spadkodawcy — nie spytali jej o ewentualne istnienie
drugiego testamentu i postepowania spadkowego w tych okoliczno$ciach wrecz prawdopodobnego i dopuszczalnego.



Po drugie, Sad Okregowy ponownie podkreélil, ze pozwani nie udowodnili by doszlo do nieuzasadnionej lub
nieprzewidywalnej obstrukeji, ze strony (...) W. w zakresie regulowania prawa uzytkowania wieczystego, bowiem
warto mieé na wzgledzie iz organ, ktorego przewlekloéé dzialania zarzucaja pozwani, miat wiedze na temat wydanych
w sprawie dwoch postanowien o stwierdzeniu nabyciu spadku, w ktorych jedna uprawniona do jego nabycia byla Z.
G., natomiast w drugim pozwani. Nie ulega zatem watpliwosci, iz ewentualne przedluzenie postepowania w sprawie
uzytkowania wieczystego moglo wigzaé sie z powyzszymi niedcisto$ciami. Nadto (...) W. bylo calkowicie swobodne co
do terminéw podjecia decyzji o przystapieniu do umowy uzytkowania wieczystego — a brak ograniczenia czasowego
byl tu oczywisty i calkowicie przewidywalny.

Odnoszac sie do powyzszego Sad Okregowy wskazal, iz nie zostalo w sprawie takze wykazane, ze powddka znata
wszystkie niuanse czynnos$ci prawnych z (...) W. w chwili zawarcia umowy, Sad zreszta nie zostal w nie wprowadzony.
To, ze w toku obowigzywania umowy przyrzeczonej byla informowana o przyczynach przedluzania terminéw do
zawarcia umowy przyrzeczonej, co — jak wynika z akt sprawy — nie budzilo jej zastrzezen, wrecz przeciwnie wyrazala
na nie zgode zawierajac aneksy — nie wylaczalo obowiazku wywigzania sie terminowo z umowy przedwstepnej przez
pozwanych.

Pozwani nie dopekili nalezytej starannoSci w zakresie stosownego czasu podejmowanych krokéw prawnych
zmierzajacych do wykonania nalozonych warunkéw umowy przyrzeczonej, co opisano szczegélowo przy omawianiu
oceny dowodéw. Nie przedstawili zadnych dowodéw pozwalajacych przyjaé, iz podjeli oni bezzwloczne, niezbedne
czynnoSci w celu przyspieszenia postepowania w sprawie o stwierdzenie nabycia przez nich spadku, przeciwnie
dokonywane przez nich czynnoéci w tym zakresie charakteryzowaly sie pewna opieszato$cig.

Wobec tych wszystkich okolicznosci powodka nie miala obowiazku zawiera¢ umowy w nowych warunkach i nie mogla
ponosi¢ negatywnych skutkéow zywienia wobec swych kontrahentéw zaufania co do ich wlasciwego przygotowania
sie do zawarcia umowy przyrzeczonej i nalezytej starannosci w zapewnieniu realizacji umowy przedwstepnej. Tym
samym w ocenie Sagdu Okregowego uzasadnionym bylo uznanie, iz pow6dka miala prawo do odszkodowania przez
siebie wskazanego w postaci poniesionych kosztow aktéw notarialnych w wysoko$ci 3.542 zl. Powyzsza kwota i fakt
jej uregulowania przez pozwana wynika wprost z zawartych pomiedzy stronami aktéw notarialnych, zgodnie z treécia
ktorych wszelkie koszty zwigzane z ich zawarciem ponosila powodka.

W $Swietle powyzszych rozwazan w zwiazku z brakiem ustalenia jakichkolwiek okolicznoéci ekskulpujacych pozwanych
w zakresie braku przedlozenia dokumentoéw przewidzianych w § 3 umowy przedwstepnej i w zakresie zawarcia
umowy przyrzeczonej roszczenie w zakresie zwrotu podwojnego zadatku zaslugiwalo, w ocenie Sadu Okregowego,
takze na uwzglednienie. W rozpoznawanej sprawie, strony w umowie przedwstepnej z dnia 13 kwietnia 2010 roku
jednoznacznie — zastrzegly zadatek w kwocie 200.000 zl. Nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut pozwanych,
jakoby nie odroézniali zaliczki od zadatku, bowiem pozwani posiadali wiedze na temat konsekwencji zwigzanych z
przyjeciem zadatku, w szczegdlnosci, ze zostali oni pouczeni o skutkach takiej decyzji przez notariusza. Intencje
stron i o$wiadczenia byly zgodne co do terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i charakteru tej kwoty. Wobec
jednoznacznego brzmienia umowy Sad Okregowy nie mial watpliwo$ci, ze uiszczenie tej kwoty mialo nastapic tytulem
zadatku i odmienna interpretacja bylaby sprzeczna z oczywistym rezultatem jezykowej wykladni postanowieh umowy.

Sad Okregowy powolal sie na art. 394 § 1 k.c., zgodnie z ktérym 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 zagda¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W my$l natomiast art. 394 § 2 k.c., w razie wykonania
umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktéra go dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek
ulega zwrotowi. Konsekwencja tego jest konieczno$¢ dokonania oceny, czy i kiedy doszlo do niewykonania umowy
i kiedy aktualizuje sie mozliwo$¢ strony odstapienia od umowy bez wyznaczenia dodatkowego terminu. Na gruncie
umowy przedwstepnej przyjmuje sie, ze uprawnienie do odstapienia od niej powstaje np. w razie zwloki strony
zobowiazanej z umowy przedwstepnej do zawarcia umowy przyrzeczonej. Analogicznie nalezy to odniesé do sytuacji,
gdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dochodzi z uwagi na brak realizacji okreslonych przestanek i warunkow,



ktore w zasadzie moga przybra¢ forme warunku w rozumieniu art. 89 k.c., w tym warunku zawieszajacego. Nie
mozna wykluczy¢, ze warunkiem wykonania umowy (zawarcia umowy przyrzeczonej) bedzie przygotowanie kompletu
odpowiednich dokumentow, cho¢ niekiedy uzaleznione jest to od decyzji oséb trzecich (uprawnionych organéow), a
nawet od inicjatywy drugiej strony umowy. Dopuszczalny jest przy tym zbieg roszczen z art. 471 k.c. i 394 k.c.

Sad Okregowy ocenil, ze pozwani do dnia, w ktérym miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona, tj. do 30 czerwca
2011 r., ani w terminie do dnia 31 grudnia 2011 r., ani nawet do daty 23 wrze$nia 2013 r. nie spehili warunkow w
postaci: przeprowadzenia przez nich postepowania o stwierdzenie nabycia spadku po zmarlym K. O. zakonczonego
prawomocnym postanowieniem oraz w razie koniecznoSci — postepowania o dzial spadku, z ktérego bedzie wynikalo
iz J. i M. R. nabyli przedmiotowa nieruchomo$¢ oraz zawarcia w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia
uzytkowania wieczystego nieruchomosci i przeniesienia prawa wtasno$ci budynku znajdujacego sie na przedmiotowe;j
nieruchomoéci na ich rzecz jako nastepcoéw prawnych K. O.. Spelnienie tych warunkéw bylo niezbedne do zawarcia
umowy o tre$ci wskazanej w umowie przedwstepnej. Pozwani do dnia 23 wrze$nia 2013 r. z wlasnej winy — z powodu
wlasnej niestarannoéci i zaniedban nie spelili warunkéw niezbednych do zawarcia umowy przyrzeczonej. W tym
kontek$cie niespelnienie warunkéw wskazanych w przedwstepnej umowie sprzedazy prowadzilo do niewykonania
umowy przyrzeczonej przez jedna ze stron w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. Pozwani doprowadzili ostatecznie do tego, ze
powddka skutecznie odstgpila od umowy przedwstepnej, a umowa przyrzeczona nie zostala zawarta. Niewykonanie
umowy przedwstepnej obciaza pozwanych, a powodka w sposéb uprawniony mogla ztozy¢ o§wiadczenie o odstgpieniu
od umowy przedwstepnej. Zgodnie wiec z art. 394 § 1 k.c. zaktualizowalo sie prawo powo6dki do zagdania od pozwanych
sumy rownej dwukrotno$ci danego zadatku. Nalezy podkresli¢, ze w sprawie nie mialo miejsca rozwigzanie umowy
przez strony, a tylko jednostronne odstapienie od niej przez powddke. W zwigzku z tym, w sprawie nie znajdowat
zastosowania art. 394 § 3 k.c., zgodnie z ktérym w razie rozwiazania umowy obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie
wyzszej odpada. Nalezny zatem byl zadatek w wysoko$ci 400.000 z} (200.000 z} x 2) na rzecz powddki. Wobec jednak
faktu, iz w dniu 23 kwietnia 2015 roku pozwani zawarli z powddka porozumienie dotyczace splaty czeéci zadluzenia, na
mocy ktdrego zaplacili jej kwote 720.000 zl, ktéra miala byé wplacona na poczet zaliczek (425.000 z1), jednokrotnego
zadatku (200.000 z}) oraz odsetek za op6znienie (95.000 z}) i cofniecia pozwu w tym zakresie, postanowieniem z dnia
14 maja 2015 roku Sad umorzyt postepowanie w sprawie co do kwot: 625.000 z} z tytulu zaliczki i jednokrotno$ci
zadatku oraz 95.000 z! z tytutu dochodzonych odsetek od kwoty wskazanej powyzej na podstawie art. 203 § 4 k.p.c.
iart. 355 § 1 k.p.c. Tym samym zasadnym bylo zasadzenie na rzecz powddki kwoty 200.000 zl pozostalej z tytulu
zwrotu podwdjnego zadatku.

Ponadto Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z treScig art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opdZnia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniést zadnej szkody i
chociazby opdznienie bylo nastepstwem okolicznoSci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Stosownie do
powyzszego Sad Okregowy zasadzil odsetki od kwoty 200.000 z} od dnia 20 grudnia 2013 r. do dnia zaptaty. Pozwani
otrzymali wezwanie do zaplaty dnia 12 grudnia 2013 roku (potwierdzenie odbioru k. 35). W zwigzku z tym 7-dniowym
terminem platnosci od doreczenia pozwanym wezwania do zaplaty termin platnoéci przypadat na dzien 19 grudnia
2013 roku. W tym stanie rzeczy odsetki od zasgdzonej kwoty nalezg sie powodce od dnia 20 grudnia 2013 roku, a
wiec zgodnie z zadaniem. O odsetkach od kwoty 3.542 zt Sad orzekl od dnia 27 sierpnia 2014 r. jako, ze szkoda w tej
wysoko$ci powstala w dniu uiszczenia nalezno$ci kosztéw notarialnych, wystgpienie o ich platno$¢ od nastepczego do
dat aktoéw notarialnych dnia wytoczenia powddztwa bylo wiec dopuszczalne.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Koszty zastepstwa przyznano na podstawie
§ 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu. (Dz. U. 2013.490 j.t.). Pozwani uregulowali nalezno$¢ czeSciowo dopiero po
wytoczeniu powodztwa i w trzy miesiace po ustanowieniu hipoteki na nieruchomosci postanowieniem Sadu. Zdaniem
Sadu Okregowego, nie sposob wiec byto uznaé, ze w tym zakresie pow6dztwo bylo przedwczesne lub nieuprawnione
(uwzgledniajac zwlaszcza ograniczone terminy jego wytoczenia).



Apelacje od powyzszego wyroku wniosla strona pozwana zaskarzajgc orzeczenie w calo$ci. Zaskarzonemu wyrokowi
skarzacy zarzucili naruszenie nastepujacych przepis6w postepowania:

1. art. 232 zd. 1 k.p.c. poprzez stwierdzenie, iz pozwani nie udowodnili, mimo obciazajacego ich ciezaru dowodu,
by doszlo do niezawinionej niemozno$ci spelienia przez nich warunkéw wynikajacych z tresci warunkowej umowy
sprzedazy z dnia 13.04.2010 1., tj.

a) nieudowodnienie, iz pozwana nie mogla dowiedzie¢ sie przed zawarciem umowy o innym, niz wspomniany w
umowie z dnia 13.04.2010 r., testamencie sporzadzonym przez K. O., powolujacym do calego spadku matke pozwanej
J. R,, ktora byla najblizsza przyjaciétka testatora - podczas gdy jest to okoliczno$¢ po pierwsze praktycznie niemozliwa
do udowodnienia (fakt negatywny, iz nie mialo sie o czym$ wiedzy), a po drugie, fakt, iz to matka pozwanej zostala
spadkobiercg po K. O. sam przez sie nie oznacza, iz pozwana powinna mie¢ wiedze w tym przedmiocie, bowiem
zarOwno testator jak i jego nowy spadkobierca nie maja obowiazku informowania o sporzadzeniu nowego testamentu
»starego" spadkobiercy, za$ ,stary" spadkobierca (w niniejszej sprawie pozwana) nie ma obowiazku, a takze logicznych
iracjonalnych podstaw do tego, aby pyta¢ spadkodawce, czy przypadkiem nie sporzadzil innego, nowego testamentu,
ani takze pytaé jego najblizszych przyjacidl, czy przypadkiem nie zostali ,nowymi" spadkobiercami;

b) nieudowodnienie, iz do niewypelienia warunkéw wskazanych w umowie z dnia 13.04.2010 r. doszlo w wyniku
opieszatoéci innych organéw - podczas gdy pozwani wykazali za pomoca obiektywnych dowodoéw, iz prawomocne
postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po K. O. na ich rzecz zostalo wydane w dniu 09.11.2012 r., za$ ostateczny
termin do zawarcia umowy przyrzeczonej zostal przez obie strony ustalony na dzien 23.09.2013 r., a takze wykazali, za
pomoca dowodu z korespondencji e-mailowej z Naczelnikiem Wydzialu w Biurze (...) W.zdnia 20.09.2013 r., dlaczego
niemozliwe bylo zawarcie w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy z dnia 13.04.2010 .

2. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej a nie swobodnej oceny dowod6éw i uznanie, ze pozwani z wlasnej winy,
z powodu wlasnej niestaranno$ci i zaniedban nie spelili warunkéw niezbednych do zawarcia umowy przyrzeczonej,
podczas gdy:

a) jej zawarcie bylo obiektywnie niemozliwe, bowiem okazalo sie, ze pozwani nie sa spadkobiercami po K. O.,

b) pozwani (nie wiedzac o powyzszym) ,uzyskali" prawomocne postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku po K.
0. na swoja rzecz w dniu 09.11.2012 r., czym spehili pierwszy z warunkéw okre$lonych w umowie z dnia 13.04.2010
r. przed ostatecznym terminem do jej zawarcia (23.09.2013 1.)

c¢) pozwani podjeli dzialania celem zawarcia w formie aktu notarialnego umowy ustanowienia uzytkowania
wieczystego nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy z dnia 13.04.2010 r., jednak z obiektywnych przyczyn,
m.in. poprzez fakt ujawnienia innego spadkobiercy, a takze z uwagi na problemy zwigzane z wcze$niejszym,
nieprawidlowym wpisem uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej nieruchomosci, zawarcie takiej umowy byto
niemozliwe;

3. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowod6éw i dokonanie jej wbhrew zasadom
logiki i wykladni o§wiadczenh woli poprzez uznanie, iz pismo powodki z dnia 10.12.2013 r. stanowi o§wiadczenie o
odstgpieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy, podczas gdy stanowi wylgcznie wezwanie do zaplaty (Swiadczy o
tym zaréwno tytul jak i tre$¢ pisma) bez o$wiadczenia o odstapieniu od umowy, a sporzadzone i podpisane zostalo
przez profesjonalnego pelnomocnika powodki, co z kolei prowadzi do wniosku, iz powodka nie zlozyla odwiadczenia
o odstgpieniu od umowy, zatem nie jest uprawniona do dochodzenia zadatku w podwdjnej wysokoéci od pozwanych.

Powyzsze naruszenie przepiséw postepowania mialo, zdaniem apelujgcych, istotny wplyw na tres$é rozstrzygniecia,
bowiem doprowadzilo Sad I instancji do naruszenia prawa materialnego w postaci:



4. art. 394 § 1k.c. poprzez jego niewladciwe zastosowanie, tj. uznanie, iz powddka odstapita od przedwstepnej umowy
sprzedazy i moze zadaé¢ od pozwanych sumy dwukrotnie wyzszej niz wplacony im zadatek,

5. art. 394 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie, tj. stwierdzenie, iz niewykonanie umowy nie nastapito wskutek
okolicznoSci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci.

Ponadto pozwani zarzucili zaskarzonemu wyrokowi dalsze naruszenie przepiséw prawa materialnego tj.:

6. art. 394 § 1 w zw. z art. 471 k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie, tj. uznanie, iz powodka moze
dochodzi¢ od pozwanych zaréwno zwrotu zadatku w podwojnej wysokoéci, jak i odszkodowania na zasadach ogélnych
(odszkodowania za poniesione koszty notarialne w kwocie 3 542 z}),

7. art. 65 § 11 2 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie, tj. uznanie iz strony zawierajac umowe z dnia 20.04.2015
r. dotyczaca wzajemnych rozliczen zwigzanych z umowa z dnia 13.04.2010 r. po dokonaniu przez pozwanych splaty na
rzecz powodki wszelkich otrzymanych od niej kwot stanowigcych pojedynczy zadatek oraz zaliczki na poczet sprzedazy
nieruchomoéci, pozostawili jeszcze do rozstrzygniecia kwote 3 767,13 z} tytulem niewielkiej czeéci odsetek ustawowych
od zwrdconych zaliczek, podczas gdy zgodny zamiar stron i cel umowy uzasadniajg twierdzenie, ze celem ww. umowy
bylo kompleksowe rozliczenie stron co do calo$ci roszczen powddki dotyczacych wplaconych na rzecz pozwanych
kwot wraz z odsetkami, poza kwestia podwdjnej wysokoSci zadatku oraz kosztéw notarialnych, co do ktérych strony
pozostawaly w sporze.

Biorac pod uwage powyzsze zarzuty, skarzacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa
w caloéci oraz zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych kosztow postepowania I-instancyjnego, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych powiekszonych o oplate skarbowa od pelnomocnictwa,
zasadzenie od powddki na rzecz pozwanych kosztow postepowania II-instancyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Strona powodowa wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Postanowieniem z dnia 6 czerwca 2016 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Poludnie w Warszawie w sprawie o sygn.
akt II Ns 1521/15, uwzgledniajgc skarge, uchylil postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi-Poludnie w
Warszawie z dnia 9 listopada 2012 r., konczace postepowanie w sprawie o sygn. akt II Ns 521/10 i odrzucil wniosek
wszczynajacy wskazane postepowanie. Dowod z tego postanowienia dopusécil Sad drugiej instancji.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sagdu Okregowego co do sekwencji zdarzen polegajacych na sporzadzeniu
przez K. O. testamentow, zawarciu przez strony umowy przedwstepnej i kolejno jej zmian oraz orzeczeniach
wydawanych w sprawach o stwierdzenie nabycia spadku, z korekta w postaci postanowienia spadkowego wyzej
przywolanego. Sad Apelacyjny przyjmuje za swoje takze ustalenia Sadu I instancji co do momentu dowiedzenia sie
przez pozwanych o istnieniu innych spadkobiercow K. O..

Sad Okregowy prawidlowo ustalil takze, Ze ostatecznie pozwana uzyskata wylaczne prawo do spornej nieruchomosci,
a strony zawarly umowe co do splaty czesci zobowigzan. Nie mozna jednak zgodzi¢ sie z pozostalymi ustaleniami i
oceng prawna poczynionymi przez Sad Okregowy.

W pierwszej kolejnosci, odnoszac sie do zarzutu naruszenia przez Sad pierwszej instancji art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow poprzez uznanie, iz pismo powo6dki z dnia 10 grudnia 2013 r. stanowi
o$wiadczenie o odstapieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy, podczas gdy stanowi wylgcznie wezwanie do zaplaty,
uznac nalezalo, ze zarzut ten, w kontekscie art. 65 k.c. byl, w ocenie Sadu Apelacyjnego, zasadny.

Pismo powodki z dnia 10 grudnia 2013 r. nie zawiera o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy. Odmienne ustalenie
poczynione przez Sad Okregowy nalezalo uznaé za dowolne, bowiem tre$¢ przedmiotowego dokumentu jest jasna



i nie budzi watpliwosci, ze zawiera jedynie wezwanie do zaplaty szczegdlowo opisanych kwot. Sad Okregowy nie
uzasadnil, z jakich powodéw przyjal, ze skutkiem pisma z dnia 10 grudnia 2013 r. bylo odstgpienie powodki od umowy
przedwstepnej z dnia 13 kwietnia 2010 r., w szczegolno$ci nie wskazal, jaki spos6b wykladni tresci przedmiotowego
pisma doprowadzil Sad I instancji do tych wnioskow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego samo zgdanie zaplaty zadatku w podwdjnej wysokoSci nie moze uzasadniaé w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy przyjecia, ze wezwanie do zaplaty zawiera dorozumiane o§wiadczenie o odstapieniu
od umowy przedwstepnej. Wykazanie odmiennej okoliczno$ci obcigzalo powbdke, ktéra jednak nie wnioskowata o
przeprowadzenie dowoddéw na te okoliczno$¢, choéby w postaci przestuchania powodki w charakterze strony. Nie
wskazywala tez na inne okoliczno$ci, z ktérych mozna byloby wywiezé, ze tresé pisma wywola¢ ma dodatkowy skutek,
niz w nim wyrazony expresis verbis.

Okolicznosci sprawy jednoznacznie wskazujg na to, ze pismo z dnia 10 grudnia 2013 r. bylo jedynie wezwaniem do
zaplaty.

Ztresci art. 394 § 1 k.c. oraz § 7 umowy z dnia 13 kwietnia 2010 r. wynika, iz roszczenie o zaplate zadatku w podwdjnej
wysoko$ci powstaje dopiero na skutek odstapienia od umowy. Natomiast zgodnie z art. 77 k.c., jezeli umowa zostala
zawarta w formie pisemnej, dokumentowej albo elektronicznej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron, jak réwniez
odstapienie od niej albo jej wypowiedzenie wymaga zachowania formy dokumentowej, chyba ze ustawa lub umowa
zastrzega inng forme.

Pismo z dnia 10 grudnia 2013 r. zostalo sporzadzone przez pelnomocnika w osobie adwokata, od ktorego nalezy
wymagacé szczeg6lnej precyzji w formulowaniu o$wiadczen skladanych w imieniu mocodawcy. W tym stanie rzeczy
przypisywanie wypowiedzi pelnomocnika waloru o$wiadczen, ktére nie zostaly przez niego wyraznie zlozone, jest
nieuzasadnione.

Ponadto nalezy podkresli¢, ze takze pozwani nie odczytali pisma z dnia 10 grudnia 2013 r. jako odstapienia od umowy,
skoro w pi$mie z dnia 18 grudnia 2013 r. podtrzymali oni wole zawarcia umowy przyrzeczonej i wskazali, ze podejmujg
dalsze starania w celu wywigzania sie z obowiazkéw nalozonych w umowie z dnia 13 kwietnia 2010 r. Starania
te skutkowaly choéby nabyciem przez pozwana w drodze darowizny udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, ktéra miala by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej. Ponadto w dniu 24 lutego 2014 r. pozwani
za posrednictwem kancelarii notarialnej przeslali powodce projekt rozwigzania przedwstepnej warunkowej umowy
sprzedazy, co dobitnie §wiadczy o tym, iz uwazali umowe z dnia 13 kwietnia 2013 r. za wciaz wigzaca strony.

W szczegdblnosci, wobec takich dzialan pozwanych, powddka powinna byla zlozy¢ wyrazne o§wiadczenie o odstgpieniu
od umowy. Tego za$ nie uczynila.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny nie podzielit ustalenia i oceny prawnej Sadu Okregowego, ze powddka
odstgpita od umowy z dnia 13 kwietnia 2010 .

Sad Apelacyjny zgodzil sie rowniez z zarzutem pozwanych dotyczacym oceny dowoddw przeprowadzonej przez Sad
Okregowy w zakresie przyczyn niewykonania przez pozwanych umowy w terminie. Ocena ta miata decydujacy wplyw
na przyjecie przez Sad Okregowy, ze niewykonanie umowy przedwstepnej z dnia 13 kwietnia 2010 r. bylo skutkiem
okoliczno$ci za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosza pozwani, a przez to na tres$é rozstrzygniecia w sprawie.

Sad Okregowy przyjal prawidlowo, ze pozwani dowiedzieli sie o istnieniu innego, p6Zniejszego testamentu, a zatem
takze innych spadkobiercow K. O., dopiero w dniu 8 kwietnia 2013 r. Jednak dalsze ustalenia Sadu Okregowego
nalezalo uznaé za dowolne.

Sad I instancji przyjal, ze pozwani nie dolozyli nalezytej staranno$ci w staraniach o wykonanie umowy, m.in. przez to,
ze przed zawarciem umowy przedwstepnej nie podjeli proby ustalenia, czy spadkodawca nie pozostawil takze innych
testamentdéw. W ocenie Sadu Apelacyjnego podejmowanie takich dzialaii przez pozwanych nie bylo konieczne, a



nawet zasadne. Okoliczno$¢, ze spadkodawca byl przyjacielem matki pozwanej, wbrew ustaleniom Sadu Okregowego,
nie uzasadniala dopytywania sie przez J. R. jej matki, czy spadkodawca nie sporzadzit kolejnego testamentu. Jak
zeznala powodka, K. O. byl nie tylko przyjacielem jej matki, ale takze spedzat z rodzing J. R. kazde §wieta, a ona
sama znala go od dziecka. Ponadto sam spadkodawca wystapil z inicjatywa sporzadzenia testamentu notarialnego,
w ktorym do spadku po nim powolani zostali pozwani. Te okolicznoéci pozwalaly pozwanym na przekonanie, ze
sq jedynymi spadkobiercami K. O.. Na podstawie relacji laczacych pozwanych ze spadkodawca mogli oni zakladac
lojalnoé¢ spadkodawcy, ktory w jawny dla nich sposéb powolal ich do spadku po nim. Lojalnosé ta nakazywalaby
poinformowanie pozwanych przez spadkodawce o odwolaniu poczynionych rozrzadzen. W tych okoliczno$ciach
faktycznych nakladanie przez Sad Okregowy na pozwanych obowigzku dociekania, czy spadkodawca nie pozostawil
innych testamentéw, bylo nieuzasadnione.

Na marginesie mozna zauwazy¢, ze na podstawie postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku na rzecz matki
pozwanej mozna stwierdzié, ze wiedziala ona o sporzadzonym na jej rzecz testamencie. Natomiast na podstawie
sygnatury akt sprawy mozna wywie$¢, ze wniosek o stwierdzenie nabycia spadku zostal wniesiony jeszcze w 2009 r.,
zatem przed zawarciem przez pozwanych umowy przedwstepne;.

Te okoliczno$ci moglyby jednak §wiadczy¢ jedynie o niewlaéciwym zachowaniu matki powodki, przy zalozeniu, ze
wiedziala ona o sporzadzeniu uprzednio testamentu na rzecz jej corki i ziecia. Natomiast nie moga one obcigzaé
pozwanych.

Pozwani konsekwentnie dazyli do zrealizowania obowiazkéw przyjetych na siebie w umowie przedwstepnej, tj.
uzyskali postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku na ich rzecz oraz zglosili wniosek o przeniesienie na ich rzecz
uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci. Okolicznoéé, ze niektore z dzialan mogly zostaé podjete wezesniej
nie ma w niniejszej sprawie istotnego znaczenia, skoro powddka zgadzala sie na przedtuzenie terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Nadto pozwani szczegdtowo informowali powodke o przyczynach opdZnienia, za$ ona nie miala
co do tego zadnych zastrzezen.

Nalezy ponadto przyznaé racje skarzacym, ze nie mozna obcigzyé pozwanych wing za niewykonanie umowy tylko za
wzgledu na fakt, ze ryzyko niespelnienia warunkéw zawartych w umowie przedwstepnej bylo wysokie, a zatem musieli
sie liczy¢ z odpowiedzialno$cia za jej niewykonanie.

Przede wszystkim, jak wskazano wyzej, $wiadomo$¢ takiego ryzyka nie mogla by¢ pelna w chwili zawierania umowy,
skoro pozwani nie mieli podstaw, by twierdzi¢, ze nie sa spadkobiercami K. O.. Takie rozszerzenie odpowiedzialnosci
pozwanych byloby mozliwe jedynie w przypadku, w ktérym przewidywalyby to wyrazne postanowienia umowne. Wich
braku, zastosowanie maja przepisy ustawowe, tj. art. 394 § 3 k.c., zgodnie z ktérym obowigzek zaplaty dwukrotnosci
zadatku odpada w przypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialno$ci. Jednolicie przyjmuje sie natomiast, ze przepis ten przewiduje odpowiedzialno$é na
zasadzie winy (art. 472 k.c.), nie za$ ryzyka.

Ujawnienie informacji o innym spadkobiercy dopiero w dniu 8 kwietnia 2013 r. niewatpliwie czynilo niemozliwym
dochowanie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Ponadto byla to okoliczno$é niezalezna od pozwanych, ktorej
nie mogli zapobiec, bowiem nie mozna racjonalnie przyjac, ze powinni jg przewidziec.

Podwazenie stwierdzenia nabycia spadku na rzecz pozwanych uniemozliwitlo w konsekwencji przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego spornej nieruchomosci. Dopiero dalsze dzialania pozwanych w postaci przede wszystkim
nabycia w drodze darowizny udzialu w prawie do nieruchomosci od brata pozwanej pozwolily na wykonanie umowy
przedwstepnej, jednak wowczas powodka stracila zainteresowanie zawarciem umowy przyrzeczone;.

Majac na uwadze powyzsze okoliczno$ci, nalezalo uznaé, ze niewykonanie umowy przedwstepnej z dnia 13 kwietnia
2010 r. nastgpilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci. W konsekwencji nawet
przy zalozeniu, ze powddka odstgpila od umowy, obowiazek zaplaty podwdjnej wartosci zadatku nie powstal.



Sad Apelacyjny podzielil rowniez zarzuty pozwanych dotyczace zasadzenia na rzecz powddki kwoty 3.542 zt tytulem
zwrotu kosztéw aktéw notarialnych.

Sad Apelacyjny podziela poglad, ze zastrzezenie zadatku nie wylacza dochodzenia roszczen odszkodowawczych na
zasadach ogolnych (art. 471 k.c.).

Jednak strona umowy moze dochodzi¢ albo zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoéci, albo odszkodowania na zasadach
ogoblnych, a zatem musi dokona¢ wyboru jednej z tych opcji (por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 25
czerwca 2009 r. sygn. akt III CZP 39/09, OSNC 2010 nr 2, poz. 25, str. 41). Powodka dochodzila swoich roszczen
na obu podstawach.

Z uwagi na niezasadno$¢ zadania zadatku, konieczne bylo rozwazenie zagdania odszkodowania.

Nie stoi temu na przeszkodzie ustalenie, ze powddka nie odstapila od umowy, bowiem jak przyjal Sad Najwyzszy w
powolywanej juz wyzej uchwale z dnia 25 czerwca 2009 r., w razie niewykonania zobowigzania wierzyciel, ktéry nie
odstapil od umowy moze dochodzié naprawienia szkody na zasadach ogolnych, a nalezne mu odszkodowanie nie jest
ograniczone do wartoSci zadatku lub jego podwojnej wysokosci.

Zgodnie z art. 471 k.c., dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi.

Nalezy zatem odwola¢ sie do poczynionych wyzej rozwazan i na ich podstawie stwierdzi¢, ze pozwani nie ponosza
winy za niewykonanie umowy przedwstepnej. Zatem z uwagi na niespelnienie jednej z przestanek odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej, zadanie powodki takze w zakresie kwoty 3.542 z} nalezalo uznaé za niezasadne.

Sad Okregowy jako podstawe zasadzenia kwoty 3.542 zl wskazal ponadto przepis art. 390 § 1 k.c., wskazujac ze nie
przesadza on zasady odpowiedzialnoéci za uchylanie sie o zawarcia umowy i dla przypisania tej odpowiedzialnoéci
wystarczajace jest naruszenie nalezytej starannoéci. Jednak naruszenie nalezytej staranno$ci takze oznacza
zawinienie, lecz w mniejszym stopniu niz dzialanie umy$lne. W niniejszej sprawie Sad Apelacyjny ustalil, ze
niewykonanie umowy bylo skutkiem okolicznoSci niezaleznych od pozwanych, zatem nie mozna moéwic o jakiejkolwiek
winie pozwanych.

Zasadne okazaly sie takze zarzuty podniesione w apelacji przeciwko rozstrzygnieciu w zakresie zasadzenia kwoty
3.767,13 z} tytulem odsetek od zaplaconych przez powddke zaliczek na rzecz pozwanych. W pierwszej kolejnosci
nalezy wskaza¢, ze Sad Okregowy pominal w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia oméwienie podstaw zasadzenia tej
kwoty. W ocenie Sadu Apelacyjnego zasadno$c¢ zadania tej kwoty nie zostala przez powodke w zaden sposéb wykazana.

Sad Okregowy zapewne oparl sie jedynie na twierdzeniach powddki zawartych w pozwie oraz piSmie zawierajacym
czeSciowe cofniecie pozwu. Na podstawie tych twierdzen nie mozna jednak nawet jednoznacznie ustalié, od jakiej
kwoty obliczone zostaly zadane odsetki.

Zasadny byl takze zarzut dokonania przez Sad Okregowy blednej wykladni oSwiadczen woli stron zawartych
w porozumieniu z dnia 20 kwietnia 2015 r., ktérego skutkiem bylo czeSciowe cofniecie pozwu. Porozumienie
przybralo forme umowy stron, ktérej tre$¢ pozwala zakwalifikowa¢é ja jako ugode. Na podstawie tego porozumienia
pozwani zwrdcili powddce w pelnej wysokoSci wplacone przez nia zaliczki na poczet ceny nieruchomosci oraz
zaplacili na jej rzecz kwote 95.000 zt tytulem odsetek za opdznienie w zwrocie Swiadczenia, za§ powodka
zlozyta o$wiadczenie o wyrazeniu zgody na wykreslenie hipoteki obcigzajacej sporna nieruchomo$¢ na podstawie
postanowienia Sadu o udzieleniu zabezpieczenia. W § 2 ust. 2 wskazano, ze ,pozostalym roszczeniom, tj. kwocie
stanowiacej dwukrotno$¢ zadatku (200.000 zl) oraz kwocie poniesionych kosztéw aktdéw notarialnych, wraz z

odsetkami, Dtuznicy zaprzeczaja i kwestionujg ich zasadnoé¢”. Zatem w porozumieniu wyraznie wymieniono, jakie
nalezno$ci nie zostaly porozumieniem uregulowane i sa miedzy stronami nadal sporne. Nie wymieniono wsréd



nich odsetek od podlegajacych zwrotowi kwot zaliczek. Zaplata przez pozwanych kwoty 95.000 zl odsetek oznaczala
ponadto, ze nie kwestionowali oni zadania odsetek.

Majac na uwadze powyzsze nalezalo przyjaé, ze przedmiotowe porozumienie wyczerpujaco regulowalo kwestie
odsetek od wplaconych przez powodke zaliczek na poczet ceny nieruchomo$ci. Wykazanie okoliczno$ci przeciwnej
obcigzalo powodke, czego nie uczynila. Wobec powyzszego, zadanie w zakresie odsetek réwniez nalezalo uznac za
nieuzasadnione.

Z tego wzgledu, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddalil
powbdztwo.

O Kkosztach postepowania sad orzekl na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. i art. 98 § 1 i 3 k.p.c., zgodnie z
zasadg odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Pozwani wygrali sprawe w caloéci zarébwno na etapie postepowania
pierwszoinstancyjnego, jak i apelacyjnego.

Na koszty postepowania przed Sadem I instancji zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika w osobie radcy prawnego
w kwocie 7.200 zl (§ 6 pkt 7 Rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynnosci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu) oraz koszt dwoch oplat skarbowych od pelnomocnictwa w kwocie po 17 zl.

Sad zasadzil na rzecz pozwanych lacznie wynagrodzenie jednego pelnomocnika, bowiem pozwani byli reprezentowani
przez tego samego pelnomocnika, a okoliczno$ci istotne dla obrony ich praw byly dla nich wspdlne, a zatem naklad
pracy pelnomocnika nie zwiekszyl sie mimo reprezentowania dwoch oséb.

Na koszty postepowania apelacyjnego zlozyla sie oplata od apelacji w kwocie 10.366 z} oraz wynagrodzenie jednego
pelnomocnika w kwocie 5.400 z} (§ 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu).

Kwote te, wg zasad powyzszych, Sad Apelacyjny zasadzil od powodki.



