Sygn. akt I A Ca 671/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Robert Obrebski

Sedziowie: SA Jacek Sadomski

SO (del.)Tomasz Wojciechowski (spr.) Protokolant ref. staz. Katarzyna Wielgosz
po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2013 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powddztwa M. N.

przeciwko M. S. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 19 pazdziernika 2011 .

sygn. akt XXIV C 324/09

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od M. S. (1) na rzecz M. N. kwote 2700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem zwrotu
kosztéow postepowania apelacyjnego.

I ACa 671/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 8 kwietnia 2009 roku M. N. wniosla o zasadzenie solidarnie od M. S. (1) i M. S. (2) kwoty 400.000
z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty i kosztami postepowania. W toku
procesu powddka o$wiadczyla, ze na wypadek gdyby Sad uznal, ze nie ma mozliwoSci wydania orzeczenia opartego
na solidarno$ci pozwanych, wnosi o zasadzenie na jej rzecz od kazdego z pozwanych kwot po 200.000 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Dochodzone roszczenie dotyczy zwrotu w
podwojnej wysokos$ci zadatku wreczonego w zwiazku z zawarciem umowy przedwstepne;.

M. S. (1) uznala powédztwo do kwoty 200.000 zl, w pozostalej cze$ci wniosla o jego oddalenie. M. S. (2) wni6st o
oddalenie powodztwa w caloéci.

Wyrokiem z dnia 19 pazdziernika 2011 roku w sprawie XXIV C 324/09 Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od M.
S. (1) i M. S. (2) na rzecz M. N. kwoty po 200.000z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 kwietnia 2009 roku do
dnia zaplaty i solidarnie kwote 27.200 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania. Nadto wyrokowi w stosunku do M.
S. (1) nadat rygor natychmiastowej wykonalno$ci.



Orzeczenie to zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Na przelomie 20071 2008 roku M. N. postanowila naby¢ dom z dziatka polozony w P. — Z. przy ul. (...), w ktoérym byly
wyodrebnione trzy lokale mieszkalne. Chciala sie do niego przeprowadzié¢ z W., bo bardzo jej sie spodobal. W 2007
roku M. N. zbyla cze$é willi polozonej na M. za okolo 2 mln z}ti od tego momentu dysponowata taka kwota przeznaczong
na kupno domu w Z.. W tym czasie planowala réwniez sprzeda¢ swoje mieszkanie w W. przy ulicy (...), a $rodki z
tego pochodzace zamierzala przeznaczyé na remont i wyposazenie domu w Z.. W 2007 roku M. S. (2) powiedzial
M. N., ze w ciagu trzech miesiecy bedzie mogla kupié¢ ten dom. Na poczatku 2008 roku M. N. byla zdecydowana
na nabycie tej nieruchomosci. Na proébe M. S. (2) na przelomie lat 2007 i 2008 pozyczala mu po kilka tysiecy
zlotych na pokrycie kosztow zwigzanych z utrzymaniem domu, konkretnie rachunkéw za gaz do ogrzewania. Przy
transakcjach na rynku nieruchomosci w latach 2007-2008 M. N. korzystala z ustug posrednika M. S., ktory doradzit
jej, aby z uwagi na niewyjasniony stan prawny nieruchomosci w Z. zdecydowala sie zawrze¢ umowe przedwstepna
w formie aktu notarialnego, aby zapewni¢ sobie prawo do nabycia nieruchomosci w przyszto$ci. W lutym 2008 roku
M. N. zdecydowala sie zawrze¢ przedwstepnag umowe warunkowa po to, zeby daé czas sprzedajacym na usuniecie z
ksigg wieczystych ostrzezen i wpisow o zakazie zbywania. W sprawie przeprowadzenia transakeji M. N. radzila sie
notariusz B. B., ktéra miala przygotowac akt notarialny. Ze sprzedajacymi M. N. uzgodnita, Ze termin zawarcia umowy
przyrzeczonej ma by¢ dluzszy w zwiazku z przekazywaniem ksiag wieczystych z W. do P.. M. N. wyrazila zgode, aby
umowa przyrzeczona byla zawarta do 18 lutego 2009 roku. Strony ustalily tez, ze na poczet zadatku zalicza dotychczas
przekazane przez kupujaca M. S. (2) kwoty na oplacenie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem domu.

Na dzien 14 lutego 2008 roku M. N. miala Srodki pieniezne pozwalajace jej na pokrycie calej ceny kupna nieruchomosci
objetych umowg przedwstepna. W tej dacie zalozyla na prowadzonym dla niej koncie lokacyjnym w (...) Bank (...)
S.A. lokate na kwote 1.906.475,10 zl na jeden miesigc. Po zakonczeniu tej lokaty w dniu 14 marca 2008 roku $rodki z
niej zostaly przekazane na zalozenie kolejnej lokaty na kwote 1.912.993,28 z} z terminem zapadalnosci przypadajacym
na 14 kwietnia 2008 roku.

W dniu 14 lutego 2008 r. M. N. zawarla z M. S. (2) i M. S. (1) w formie aktu notarialnego umowe przedwstepna
sprzedazy warunkowej, ktoérej przedmiotem byly wymienione w § 1 umowy 3 lokale mieszkalne usytuowane w
budynku w P. — Z. przy ul. (...), objete ksiegami wieczystymi (...); (...), (...).

Nalezy doda¢, ze nieruchomoé¢ gruntowa wraz z wzniesionym na niej budynkiem byla uregulowana ksiega wieczysta
(...). Poza tymi trzema lokalami w budynku nie byly wyodrebnione inne lokale.

W umowie przedwstepnej M. S. (1) i M. S. (2) wskazali, ze sa wspodtwlascicielami po %2 wymienionych w § 1
nieruchomoéci lokalowych. Oswiadczyli, ze w dziale trzecim kazdej z ksiag wieczystych prowadzonych dla lokali
znajduja sie wzmianki o wnioskach zlozonych dnia 16 paZdziernika 2007 roku oraz nastepujace wpisy: a) ostrzezenie
o toczacym sie postepowaniu przed Sadem Okregowym w Warszawie w sprawie III Co 31/05 z wniosku wierzyciela
G. H. o nadanie prawomocnemu nakazowi zaplaty z dnia 11 sierpnia 2003 r. wydanemu przeciwko M. S. (1) na kwote
1.546.190,45 zl w sprawie Nc 377/03 przez Sad Okregowy w Warszawie klauzuli wykonalnosci przeciwko malzonkowi
diuznika M. S. (2), b) zakaz zbywania w jakiejkolwiek formie nieruchomoéci lokalowej objetej dang ksiega wydany w
celu zabezpieczenia roszczenia G. H. w tej samej sprawie, c) ostrzezenie o toczacym sie postepowaniu o uzgodnienie
tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. M. S. (1) i M. S. (2) podali w umowie, ze w dziale czwartym
kazdej z trzech ksigg wieczystych prowadzonych dla lokali znajduja sie wzmianki o wnioskach z dnia 29 stycznia 2007
roku, a nadto dla lokalu objetego ksiega wieczysta (...) — wzmianka o wniosku z 15 maja 2007 roku, a dla lokalu
objetego ksiega wieczysta (...) —wzmianka o wniosku z 29 maja 2007 roku. Zaznaczyli, ze wzmianki te dotyczyly
wniosku G. H. o dokonanie wpiséw hipoteki przymusowej w kwocie 1.519.580,65 zt na udziale M. S. (1) i zostaly
oddalone prawomocnym postanowieniem Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dnia 31 pazdziernika 2007
roku. Sprzedajacy oznajmili, ze M. S. (2) w dniu 16 pazdziernika 2007 roku zlozyl do Sadu Rejonowego dla Warszawy-
Mokotowa wnioski o wykreSlenie z dziatu III ksigg wieczystych prowadzonych dla lokali ostrzezen i zakazoéw, jednak
whnioski te nie zostaly dotychczas rozpoznane. M. S. (2) i M. S. (1) zapewnili, ze nieruchomoéci bedace przedmiotem



umowy nie s obcigzone zadnymi innymi dlugami, ciezarami, w szczegblnosSci hipotekami, prawami osob trzecich,
ograniczeniami w rozporzadzaniu ani zaleglo$ciami podatkowymi.

M. N. o$wiadczyla, ze znany jest jej stan faktyczny i prawny nieruchomosci objetych aktem oraz stan techniczny
budynku, w ktérym znajduja sie lokale.

W § 2 umowy przedwstepnej strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe, moca ktorej M. S. (2) i M. S. (1) sprzedadza M.
N. stanowigce odrebne nieruchomosci lokale mieszkalne opisane w § 1 aktu, wolne od wszelkich obciazen, dlugow i
praw osdb trzecich, wraz z przypadajacymi na nie udzialami w nieruchomoéci wspoélnej, za cene 2.000.000 zl, a M.
N. te nieruchomoéci za taka cene kupi.

W § 3 umowy strony o$§wiadczyly, ze postanawiajg zawrzeé przyrzeczong umowe sprzedazy pod warunkiem zwolnienia
przedmiotowych nieruchomosci z wszelkich obciazen i przedlozenia przez sprzedajacych odpisow z ksiag wieczystych
prowadzonych dla lokali i nieruchomos$ci wspolnej niezawierajacych zadnych wpiséw ani wzmianek o wnioskach
w dzialach III i IV. Strony postanowily, Zze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta w terminie do 18
lutego 2009 roku. Termin ten zostal ustalony na wniosek sprzedajacych, ktorzy stwierdzili, ze do tego czasu z ksiag
wieczystych usuniete zostana wszelkie wpisy i wzmianki dotyczace obcigzen i zakazu zbywania. Wedlug zamierzen
stron wyznaczony termin na zawarcie umowy przyrzeczonej uwzglednial fakt, ze z dniem 1 stycznia 2008 roku
utworzony zostal Sad Rejonowy w Piasecznie i byly do niego przekazywane ksiegi wieczyste z Sadu Rejonowego
dla Warszawy-Mokotowa, co dotyczylo rowniez ksiag wieczystych lokali objetych umowa przedwstepna. Sprzedajacy
zobowiazali sie réwniez do niedokonywania czynno$ci oraz niedopuszczania sie zaniechan, ktéore skutkowatyby
pogorszeniem stanu prawnego lub faktycznego nieruchomosci w stosunku do stanu na dzien zawarcia umowy
przedwstepnej. Strony dopuscily mozliwo§é przedluzenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej w przypadku
nieziszczenia sie warunku okre$lonego w § 3 w terminie do 18 lutego 2009 roku.

Kiedy M. N. wyrazala w umowie przedwstepnej zgode na zapis przewidujacy mozliwo$¢é wydluzenia terminu do
zawarcia umowy przyrzeczonej, uwazala, ze bedzie mogla zgodzi¢ sie na takie przedtuzenie, je$li dom bedzie zadbany,
ogrzewany, a oczekiwanie na wykreslenie wpisow bedzie krétkie — do kilku miesiecy.

W § 4 umowy przedwstepnej M. S. (2) i M. S. (1) o$wiadczyli, ze przed podpisaniem aktu otrzymali od kupujacej na
poczet ceny tytulem zadatku lgczna kwote 200.000 zl, to jest dwie kwoty po 100.000 zl kazde z nich, kwitujac odbiér
tych kwot. Podczas sporzadzania umowy strony nie zastrzegaly, ze sprzedajacy przyjmujg zadatek solidarnie. Reszte
ceny w wysokosci 1.800.000 zl kupujaca zobowigzala sie zaplacic sprzedajacym przelewem w dniu podpisania umowy
przyrzeczonej. W § 6 umowy przedwstepnej strony oSwiadczyly, ze zadatek w kwocie 200.000 zt poddajg skutkom
z art. 394 k.c.

Notariusz sporzadzajaca umowe wytlumaczyta stronom, na czym polega instytucja zadatku przewidziana w art. 394
k.c. i czym zadatek r6zni sie od zaliczki.

Po zawarciu aktu notarialnego M. N. na zyczenie M. S. (1) i M. S. (2) nie zdecydowala sie na ujawnienie swych
praw z umowy przedwstepnej w ksiegach wieczystych nieruchomosci objetych umowa. Utrzymywala kontakt ze
sprzedajacymi. Miedzy lutym 2008 a styczniem 2009 roku wielokrotnie kontaktowala sie z nimi telefonicznie,
rozmawiala tez z nimi osobiécie. Sprzedajgcy nie informowali podczas tych rozméw, jakie czynnoéci podjeli w celu
uregulowania sytuacji prawnej nieruchomosci ani jaki jest stan spraw zwigzanych z tymi dzialaniami. Zdarzalo sie, ze
M. S. (2) nie odbieral telefonéw od M. N., a M. S. (1) méwila M. N., ze w danej sprawie musi skonsultowaé sie z bylym
mezem. M. S. (2) wielokrotnie dzwonil do M. N. pomiedzy lutym 2008 a styczniem 2009 roku proszac ja o udzielenie
pozyczki, w tym na pokrycie oplat zwigzanych z utrzymaniem domu w Z.. M. N. odmawiala.

W polowie 2008 roku M. N. zwrocila sie do sprzedajacych o blizsze informacje o stanie rozpoznawania wnioskéw
o wykreélenie zastrzezen i zakazéw zbywania z ksigg wieczystych objetych umowa przedwstepna. M. S. (1) i M.
S. (2) nie udzielili jej wowezas zadanych informacji. M. N. zaoferowala wtedy, ze jej pelnomocnik, po uzyskaniu
stosownego pelnomocnictwa od sprzedajacych, moze zapoznac sie aktami ksigg wieczystych i udzieli¢ im ewentualnej



pomocy w zakresie toczacych sie postepowan wieczystoksiegowych. Jednak sprzedajacy odmowili o§wiadczajac, ze
nie potrzebuja takiej pomocy. Zapewniali M. N., ze niezbedne dzialania podejmuje M. S. (2).

W zwigzku z trwajacym nadal brakiem informacji od sprzedajgcych o stanie spraw wieczystoksiegowych, M. N. w
listopadzie 2008 roku udala sie z M. S. do P. w cel obejrzenia nieruchomo$ci oraz przejrzenia ksigg wieczystych. M.
N. byla juz wowczas zaniepokojona. W listopadzie 2008 roku w Sadzie Rejonowym w Piasecznie przejrzala akta ksiag
wieczystych nieruchomosci objetych umowa przedwstepna z wyjatkiem akt ksiegi wieczystej(...) ktére znajdowaly
sie w Sadzie Okregowym w Warszawie. Po analizie zapisow w ksiegach i przejrzeniu akt oraz rozmowie z sedzia z
Wydzialu Ksigg Wieczystych M. N. dowiedziala sie, ze M. S. (2) ani M. S. (1) nie skladali zadnych wnioskéw czy prosb
o przyspieszenie wykreslenia ostrzezen i zakazow w ksiegach wieczystych. Od sedziego Maria Nurowska uzyskala
informacje, ze jezeli zalezy jej na kupnie nieruchomoSci, to sprzedajacy mogliby skladaé¢ pisma o przyspieszenie
rozpoznania wnioskow. Dowiedziala sie rowniez, ze nieruchomosci objete umowa przedwstepng zostaly obcigzone
hipoteka na rzecz (...). W zwigzku z tym zaniepokoila sie, ze zostal odciety gaz i dom nie jest ogrzewany. Obawiala
sie, ze sprzedajacy nie maja Srodkow na utrzymywanie domu i nie zajmujg sie nim we wlasciwy sposoéb, co prowadzi
do niszczenia budynku.

Po zapoznaniu sie w Sadzie Rejonowym w Piasecznie z tre$cia ksiag wieczystych M. N. zdecydowala sie zlozy¢ wnioski o
wpisanie w ksiegach wieczystych jej praw wynikajacych z umowy przedwstepnej, co uczynita w dniu 12 listopada 2008
roku. Zadzwonila réwniez do sprzedajacych i powiedziala im, ze akta ksiegi wieczystej jednej z nieruchomo$ci zostaly
wyslane do innego sadu do sprawy zwiazanej z G. H., na co oni odpowiedzieli jej, ze nie wiedza o tym. Po otrzymaniu
takiej odpowiedzi uznala, ze sprzedajacym nie zalezy na zalatwieniu spraw w sadzie wieczystoksiegowym. M. S. (2)
zapewniatl ja, ze skladal wnioski o przyspieszenie tych spraw. M. N. doszla jednak do przekonania, ze sprzedajacy
oszukali ja w kwestii podejmowania dzialan zmierzajacych do uporzadkowania stanu prawnego nieruchomoéci i
usuniecia wpiséw. Obawiala sie o stan domu, ktéry miala naby¢, poniewaz wiedziala, ze sprzedajacy korzystali jedynie
z czedci pomieszcezen i mieli problemy z regulowaniem oplat za gaz, energie elektryczna. Przejezdzajac obok domu
widziala, Ze on niszczeje, a sprzedajacy nie dbaja o niego we wlaéciwym stopniu. W trakcie rozméw z M. S. (1) i M. S.
(2) prowadzonych w 2008 roku M. N. prosila ich, aby zalatwili sprawy wieczystoksiegowe, podkreslajac, ze jej bardzo
na tym zalezy.

Z uwagi na postawe sprzedajacych M. N. postanowila na pi$émie wezwac ich do wykazania staran poczynionych przez
nich w celu spelnienia warunkéw z umowy przedwstepnej. W pi$mie z dnia 28 stycznia 2009 roku jej pelnomocnik
wezwal M. S. (1) i M. S. (2) do dostarczenia w terminie 7 dni wykazu czynnoéci podjetych w celu zwolnienia z wszelkich
obcigzen nieruchomosci bedacych przedmiotem umowy przedwstepnej oraz kopii dokumentéw potwierdzajacych
czynnosci podjete w celu zwolnienia tych nieruchomosci z wszelkich obciazen. Sprzedajacy nie odpowiedzieli na to
pismo.

Przed dniem 18 lutego 2009 roku M. N. poprosila notariusz B. B., aby przygotowala na ten dziei dwa projekty umoéw:
umowy przyrzeczonej sprzedazy oraz umowy o ustanowienie hipoteki kaucyjnej do kwoty 500.000 zl. M. N. uznawala,
ze moglaby sie zgodzi¢ na przedluzenie terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej, o ile sprzedajacy ustanowig na jej
rzecz hipoteke kaucyjna i wykaza podjete przez nich czynno$ci w celu uporzadkowania stanu prawnego nieruchomosci.

W dniu 18 lutego 2009 roku w kancelarii (...) w W. stawili sie M. S. (2), M. S. (1) i M. N.. Sprzedajacy nie przyniesli ze
soba zadnych dokumentow, ktére $wiadczylyby o podejmowaniu przez nich po dniu 14 lutego 2008 roku czynnosci
zmierzajacych do wykreslenia ostrzezen i zakazow z ksigg wieczystych, co zrodzilo po stronie M. N. niepokoéj o stan
prawny nieruchomo$ci oraz rzetelno$é i uczciwos¢ sprzedajacych. Nie przedstawili takze dokumentow, ktorych zadala
kupujaca w piSmie z dnia 28 stycznia 2009 roku. Dopiero na spotkaniu poinformowali kupujaca o émierci G. H., ktéra
miala miejsce w dniu 14 grudnia 2008 roku.

M. N. poczula sie oszukana. Uznala, ze sprzedajacy nie wywiazali sie z zobowigzania do doprowadzenia do sytuacji,
w ktoérej nieruchomosci objete umowa przedwstepna beda wolne od wszelkich obciazen, dtugéw i praw 0s6b trzecich
oraz nie podejmowali, mimo zapewnien, czynno$ci skierowanych na przyspieszenie spraw wieczystoksiegowych. Z



uwagi na postawe sprzedajacych stracila do nich zaufanie. Wziela takze pod uwage, ze z powodu braku ich troski o
dom, zwlaszcza braku ogrzewania, dom niszczeje. Na spotkaniu u notariusza M. N. podjela decyzje w kwestii wyrazenia
zgody na przedluzenie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. M. S. (2) i M. S. (1) oéwiadczyli, ze stawili sie celem
przedluzenia terminu do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy i wskazali, Ze z przyczyn przez nich niezawinionych
do dnia 18 lutego 2009 roku nie ziScil sie warunek okre$lony w § 3 umowy przedwstepnej. M. N. o§wiadczyla wtedy, ze
nie wyraza zgody na przedluzenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej wobec nieprzedlozenia przez sprzedajacych
aktualnych odpisow z ksiag wieczystych ani kopii dokumentéw potwierdzajgcych czynnoéci podjete w celu zwolnienia
nieruchomo$ci z obcigzen i wobec faktu, ze dzialy ITI i IV ksigg wieczystych nadal zawieraly szereg wpis6w i wzmianek
o wnioskach. Obecni stwierdzili, ze wobec nieziszczenia sie warunku nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. M.
N. wskazala, ze moglaby wyrazi¢ zgode na przedluzenie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej pod warunkiem,
ze sprzedajacy ustanowiliby na jej rzecz hipoteke kaucyjna do kwoty 500.000 zl zabezpieczajaca zwrot zadatku
z odsetkami. Na to nie wyrazili zgody sprzedajacy. M. N., odmawiajac przedtuzenia terminu na zawarcie umowy
przyrzeczonej, wyja$niala, ze stracita wiare i zaufanie do sprzedajacych. Ze spotkania B. B. sporzadzila w formie aktu
notarialnego protokdl, ktérego podpisania odmowili sprzedajacy.

W dniu 13 marca 2009 roku M. N., dzialajac przez pelnomocnika, sporzadzila skierowane do M. S. (1) i M. S. (2)
pismo zatytulowane: ,O$wiadczenie o odstapieniu od umowy wraz z wezwaniem do uiszczenia kwoty podwojnego
zadatku”, w ktérym oéwiadczyla, ze odstepuje od umowy przedwstepnej z dnia 14 lutego 2008 roku i wezwala
do uiszczenia solidarnie na jej rzecz w terminie 7 dni od otrzymania wezwania kwoty 400.000 z} tytulem zwrotu
zadatku w podwojnej wysoko$ci. W piSmie podano, ze numer rachunku do dokonania wplaty zostanie wskazany po
telefonicznym kontakcie z kancelaria pelnomocnika M. N.. Pismo zostalo nadane na poczcie w dniu 20 marca 2009
roku na adres sprzedajacych. Pomimo awizowania w dniu 30 marca 2009 roku, nie zostalo podjete przez adresatéw do
14 kwietnia 2009 roku i zostalo zwr6cone do nadawcy. Na poczatku sierpnia 2009 roku pelnomocnik M. N. ponownie
wyslal oéwiadczenie z dnia 13 marca 2009 roku do sprzedajacych, ktorzy odebrali je w dniu 10 sierpnia 2009 roku.

Do chwili obecnej M. S. (1) ani M. S. (2) nie zaplacili na rzecz M. N. jakiejkolwiek kwoty tytulem zwrotu zadatku
przekazanego przy zawarciu umowy przedwstepnej z dnia 14 lutego 2008 roku.

Prawomocnym nakazem zaplaty z dnia 11 sierpnia 2003 roku wydanym przez Sad Okregowy w Warszawie w sprawie
III Nc 377/03 M. S. (1) zostala zobowigzana do zaplaty na rzecz G. H. kwoty 1.546.190,45 z} wynikajacej z umowy
pozyczki zawartej w dniu 26 marca 1999 roku. W dacie umowy pozyczki, jak i w dacie wymagalno$ci wynikajacej z
niej wierzytelnoéci, M. S. (1) pozostawala w zwigzku malzeriskim z M. S. (2). G. H. (1) podjal starania zmierzajace do
egzekucji naleznoéci z nakazu zaplaty z majatku wspolnego M. i M. S. (2), ktérym to dzialaniom sprzeciwial sie M.
S. (2). Wyrokiem z dnia 20 listopada 2006 roku Sad Okregowy w Warszawie w sprawie VI C 64/05 orzek} rozwod
miedzy M. S. (1) a M. S. (2).

W dniu 15 stycznia 2004 roku G. H. (1) wni6st o nadanie klauzuli wykonalno$ci prawomocnemu nakazowi zaplaty z
dnia 11 sierpnia 2003 roku wydanemu przez Sad Okregowy w Warszawie w sprawie III Nc 377/03 przeciwko M. S. (2)
jako malzonkowi diuzniczki M. S. (1). Wniosek G. H. byt przedmiotem rozpoznania przez Sad Okregowy w Warszawie
w sprawie o sygnaturze III Co 31/05. W toku tego postepowania postanowieniem z dnia 30 sierpnia 2005 roku Sad
Okregowy zabezpieczyl roszczenie G. H. w ten sposob, ze do ksigg wieczystych Kw (...) (obecnie (...), (...)i (...))
nakazal wpisa¢ ostrzezenia o toczacym sie w sprawie III Co 31/05 postepowaniu. Kolejnym postanowieniem wydanym
w dniu 2 listopada 2006 roku Sad Okregowy w Warszawie zabezpieczy! roszczenie G. H. przez ustanowienie zakazu
zbywania w jakiejkolwiek formie nieruchomosci lokalowych objetych ksiegami (...), (...)i (...). Zazalenie wniesione
przez M. S. (2) na to postanowienie zostalo oddalone.

Na podstawie postanowien o zabezpieczeniu z dnia 30 sierpnia 2005 roku i 2 listopada 2006 roku w ksiegach
wieczystych o numerach (...) zostaly wpisane ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu klauzulowym i zakazy zbywania
w jakiejkolwiek formie nieruchomosci objetych wymienionymi ksiegami. Przedmiotowych wpiséw nie zamieszczono
w ksiedze wieczystej nr (...).



Postanowieniem z dnia 6 marca 2007 roku wydanym w sprawie III Co 31/05 Sad Okregowy w Warszawie oddalil
inicjujacy to postepowanie wniosek G. H.. Zazalenie na to postanowienie zostalo oddalone dnia 12 lipca 2007 roku.
Zarzadzeniem z dnia 18 wrze$nia 2007 roku akta sprawy skierowano do spraw prawomocnie zakonczonych. W piSmie
zlozonym w Sadzie Okregowym w Warszawie w dniu 19 grudnia 2007 roku M. S. (2) wniést o wydanie postanowienia
stwierdzajacego upadek zabezpieczenia, ktory to wniosek zostat oddalony postanowieniem z dnia 6 lutego 2008 roku.

W dniu 16 pazdziernika 2007 roku M. S. (2) zlozyt cztery wnioski, oddzielne dla kazdej ksiegi wieczystej, o
wykreslenie wpisow dokonanych na podstawie wydanych w sprawie III Co 31/05 postanowien o zabezpieczeniu. Odpis
postanowienia z dnia 6 marca 2007 roku zalaczyt do wniosku o wykresSlenie wpiséw w ksiedze (...). Do pozostatych
wnioskow zalaczyl jedynie kopie tego odpisu.

Po zlozeniu wnioskéw w dniu 16 pazdziernika 2007 roku M. S. (2) nie skladal w Sadzie Rejonowym dla Warszawy-
Mokotowa ani w Sadzie Rejonowym w Piasecznie wnioskow o przyspieszenie rozpoznania tych spraw. M. S. (1) ani M.
S. (2) w okresie od 14 lutego 2008 roku do 18 lutego 2009 roku nie podejmowali przed Sagdem Rejonowym w Piasecznie
IV Wydziale Ksiag Wieczystych zadnych czynnosci w celu wykres$lenia z ksiag wieczystych nieruchomosci bedacych
przedmiotem umowy przedwstepnej ostrzezen i wpisow zamieszczonych na podstawie postanowien o zabezpieczeniu
wydanych w sprawie III Co 31/05.

W dniu 9 lipca 2008 roku w sprawie dotyczacej ksiegi wieczystej (...) Sad Rejonowy w Piasecznie IV Wydzial Ksiag
Wieczystych oddalil wniosek M. S. (2) z dnia 16 pazdziernika 2007 roku. Uzasadniajac rozstrzygniecie Sad podniosl,
ze dzial I1I tej ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspélnej nie zawieral zadnych wpiséw. Postanowienie
uprawomocnilo sie dnia 29 lipca 2008 roku.

W sprawie dotyczacej ksiegi wieczystej o numerze (...) Sad Rejonowy w Piasecznie na wniosek z dnia 16 pazdziernika
2007 roku, do ktérego zalaczono odpis postanowienia z dnia 6 marca 2007 roku wydanego w sprawie III Co
31/05, wykreslil w dniu 6 marca 2009 roku z dziatlu III ksiegi wieczystej ostrzezenie o toczacym sie postepowaniu
klauzulowym oraz wpis o zakazie zbywania nieruchomosci.

W sprawie dotyczacej ksiegi wieczystej o numerze (...) Sad Rejonowy w Piasecznie IV na wniosek z dnia 24 marca 2009
roku, do ktérego zalaczono odpis postanowienia z dnia 6 marca 2007 roku wydanego w sprawie I1I Co 31/05, wykreslil
w dniu 26 marca 2009 roku z dziatu III ksiegi wieczystej ostrzezenie o toczacym sie postepowaniu klauzulowym oraz
wpis o zakazie zbywania nieruchomoéci. Wniosek M. S. (2) zlozony dnia 16 pazdziernika 2007 roku o wykreélenie
przedmiotowego ostrzezenia i zakazu z tej ksiegi nie okazat sie skuteczny.

W sprawie dotyczacej ksiegi wieczystej o numerze (...) do chwili obecnej nie dokonano wykreslenia wpiséw z
dzialu III ksiegi wieczystej w postaci ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu klauzulowym oraz zakazu zbywania
nieruchomoéci. Akta tej ksiegi byly w listopadzie 2008 roku zalaczone do sprawy V Ca 2127/08 toczacej sie przed
Sadem Okregowym w Warszawie, a dotyczacej rozpoznania sprawy z wniosku G. H. o wpis hipoteki.

W nastepstwie wnioskow M. N. z dnia 12 listopada 2008 roku dotyczacych wpisania roszczen wynikajacych z umowy
przedwstepnej Sad Rejonowy w Piasecznie dokonal wpisow w dzialach III ksiegi wieczystej (...) w dniu 28 kwietnia
2009 roku, ksiegi wieczystej (...) w dniu 6 marca 2009 roku, a ksiegi wieczystej (...) w dniu 30 marca 2009 roku. W
sprawie dotyczacej ksiegi wieczystej (...) postanowieniem z dnia 14 wrze$nia 2009 r. oddalono wniosek.

W dniu 8 listopada 2007 roku Komornik Sadowy Rewiru XXIV przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy M. wniost o
dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej (...) wzmianki o toczacej sie egzekucji z nieruchomoéci w sprawie XXIV KM
2681/06 na wniosek wierzyciela (...) S.A. Wniosek zostal prawomocnie oddalony postanowieniem z dnia 9 lipca 2008
roku. W dniu 15 lutego 2008 roku Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Piasecznie wnidst o dokonanie wpisu
w tej samej wzmianki o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie KM 85/08 na wniosek wierzyciela M. M. (2).
Whiosek ten zostal prawomocnie oddalony postanowieniem z dnia 14 sierpnia 2008 roku.



W dniu 1 lutego 2008 roku Komornik Sadowy Rewiru XXIV przy Sadzie Rejonowym dla Warszawy M. zlozyl wnioski o
wpisanie ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomogci objetych ksiegami wieczystymi (...) w zwigzku ze sprawa
egzekucyjng XXIV KM 2681/06 toczaca sie na wniosek wierzyciela (...) S.A. o egzekucje naleznoSci pienieznych.
Komornik sagdowy nie wnosil o dokonanie wpisu stosownego ostrzezenia w ksiedze wieczystej (...). Wpisy zgodne z
wnioskiem zostaly dokonane w ksiedze nieczystej (...) w dniu 6 marca 2009 roku, a w ksiedze wieczystej (...) w dniu
28 kwietnia 2009 roku.

W dniu 15 lutego 2008 roku Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Piasecznie zlozyl wnioski o wpisanie
ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci objetych wszystkimi czterema ksiegami wieczystymi w zwiazku ze
sprawg egzekucyjng KM 85/08. W ksiedze wieczystej (...) w dniu 6 marca 2009 roku, a w ksiedze wieczystej (...) w dniu
28 kwietnia 2009 roku sad wieczystoksiegowy ujawnil M. M. (2) jako wierzyciela przylaczajacego sie do prowadzonej
egzekucji z nieruchomos$ci. W dniu 17 lutego 2009 roku w ksiedze wieczystej (...) wpisano ostrzezenie o wszczeciu
egzekucji z nieruchomogci w sprawie egzekucyjnej KM 85/08.

Zamieszczone wedlug stanu na dzien 14 lutego 2008 roku w dziale IV ksiag wieczystych o numerach (...) wzmianki
o wnioskach dotyczyly wniosku G. H. o wpis hipoteki przymusowej w kwocie 1.519.580,65 zl. W sprawie z wniosku
zlozonego dnia 15 maja 2007 roku przez G. H. o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej (...) na skutek apelacji
wnioskodawcy od postanowienia Sagdu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa z dnia 27 grudnia 2007 roku, ktore
oddalalo wniosek, akta ksiegi wieczystej WA5M/00248348/3 zostaly przekazane do Sadu Okregowego w Warszawie
do sprawy V Ca 2127/08. Postanowieniem z dnia 13 lutego 2009 roku w sprawie V Ca 2127/08 Sad Okregowy w
Warszawie zawiesil postepowanie z uwagi na Smierc¢ wnioskodawcy, a nastepnie podjal postepowanie z udzialem jego
nastepczyni prawne;j.

W latach 2007-2008 miedzy M. S. (1) i M. S. (2) a G. H. toczylo sie szereg postepowan sadowych, dla potrzeb ktérych
Sad Rejonowy w Piasecznie przesytat akta ksigg wieczystych dotyczacych przedmiotowych nieruchomosci.

Sad Okregowy ocenil, ze wiarygodno$¢ zgromadzonych w sprawie dokumentéw nie budzita watpliwo$ci. Podobnie nie
mial zastrzezen do mocy dowodowej zeznan §wiadkéw M. S. i B. B..

Sad pierwszej instancji dat wiare zeznaniom powddki oraz zasadniczo takze pozwanych w zakresie obejmujacym fakty
istotne dla rozstrzygniecia sprawy.

W dalszej kolejnosci stwierdzil, ze pozwana zapewniala, iz pozwany podejmowal starania o wykre$lenie hipoteki z
ksigg wieczystych. Nie wskazala jednak, ze jego dzialania dotyczyly sprawy wykreslenia ostrzezen i zakazéw wpisanych
na podstawie postanowien o zabezpieczeniu wydanych w sprawie III Co 31/05. Zeznania pozwanej w tym zakresie
nie byly sprzeczne z zeznaniami powo6dki, ktéra twierdzila, ze pozwany nie podejmowatl czynno$ci miedzy lutym 2008
roku a lutym 2009 roku w celu usuniecia ostrzezen i zakazéw wpisanych na mocy postanowien o zabezpieczeniu.
Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanego w tej czeSci, gdy podnosil on, Ze caly czas walczyl o przyspieszenie sprawy o
wykre$lenie zakazow zbywania. Pozwany nie przedlozyt zadnych dokumentow, ktére potwierdzalyby taka okoliczno$c.
Wynika to rowniez z analizy ksiag wieczystych i ich akt.

Sad pierwszej instancji oddalil wnioski o przestuchanie §wiadkéw S. P. i B. P. po uprzednim zakreéleniu terminu
na przeprowadzenie tych dowodow, gdyz zaistnialy w tym zakresie przeszkody o nieokre§lonym czasie trwania.
Nadto ocenil, ze okolicznoéci, na ktére mieliby zeznawa¢ §wiadkowie, nie byly istotne dla rozstrzygniecia. Wedle
tezy dowodowej sformulowanej przez pozwanych, Swiadkowie ci mieli zeznawac¢ na okolicznoé¢ sporzadzenia
umowy przedwstepnej. Pelnomocnik pozwanej sprecyzowala ostatecznie, ze $wiadkowie mieliby zeznawa¢ na temat
nieobjetych aktem notarialnym o$wiadczen skladanych w czasie spotkania o notariusza w dniu 14 lutego 2008
roku. Okoliczno$ci te byly zbedne do wydania rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, gdyz istota sprawy bylo
stwierdzenie, czy kwota 200.000 zl wreczona przy zawarciu umowy stron miala charakter zadatku w rozumieniu
art. 394 k.c., co notariusz sporzadzajaca umowe potwierdzila zeznajac, ze w czasie opracowywania aktu notarialnego
wyjasnia poszczego6lne postanowienia i stronom réwniez wytlumaczyla czym sie r6zni zadatek od zaliczki. Poza tym



przedmiotem sprawy byta ocena, kto ponosi odpowiedzialno$¢ za niedojscie do skutku umowy przyrzeczonej, a wiec
ocena postepowania stron po dniu 14 lutego 2008 roku. Wnioskowani §wiadkowie mieli natomiast zeznawac na temat
zdarzen z dnia jej zawarcia.

Sad Okregowy nie opart sie na dokumencie zlozonym do akt sprawy przez pozwanego po zamknieciu rozprawy w
postaci za$wiadczenia z Sadu Rejonowego w Piasecznie (k. 399), gdyz zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. po zamknieciu
rozprawy sad wydaje wyrok, biorac za podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Nadto dokument
ten nie mial istotnego znaczenia w sprawie. Nie wynikato z niego, w jakiej sprawie i czy w ogdle doszlo do spotkania
pozwanego z Prezesem Sadu Rejonowego w Piasecznie w styczniu 2009 roku. W tym czasie bowiem pozwany mial
szereg spraw sagdowych, a i nie tylko sprawy o wykreslenie wpiséw w ksiegach wieczystych.

Sad pierwszej instancji ocenil, Ze roszczenie powoddki o zwrot podwdjnej kwoty zadatku oparte na art. 394 § 1 k.c. byto
uzasadnione. Miedzy stronami nie bylo sporne, ze przy zawarciu umowy pozwani otrzymali od powddki 1aczng kwote
200.000 zl, to jest kazde z nich po

100.000 zL. W umowie przedwstepne;j strony okreslily wreczong przez pow6dke kwote jako zadatek i odwiadczyly, ze
poddaja go skutkom z art. 394 k.c. W $wietle takiego brzmienia umowy, sporzadzonej w formie aktu notarialnego,
nie budzi watpliwosci, Ze obie strony w chwili zawierania umowy uwazaly, ze kwota wreczana przez powddke stanowi
zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. Strona pozwana nie udowodnila niczego innego. Notariusz sporzadzajaca
umowe zapewnila, ze podczas jej zawierania thumaczyla stronom poszczegolne postanowienia, a przy zastrzeganiu
zadatku wyjasnila, na czym ta instytucja polega, czym rézni sie od zaliczki i z jakimi konsekwencjami sie wiaze.
Co prawda w § 8 umowy znajduje sie zapis, ze notariusz wyjasnila stronom tre$é¢ art. 64, 389 i 390 k.c., jednak
zauwazyc¢ trzeba, ze te przepisy nie pojawialy sie w innych postanowieniach umowy. Notariusz pouczyla strony o ich
tresci niejako na marginesie, wiazaly sie bowiem z podpisywana przez nich umowa. W § 8 nie zostal wymieniony
art. 394 k.c., poniewaz zostal juz przywolany w § 6. Z samego zapisu § 6 wynika, ze notariusz wyjasnila stronom,
jakim skutkom prawnym poddawany jest zadatek. Zgodnie z art. 80 ust. 3 prawa o notariacie notariusz, dzialajacy
jako osoba zaufania publicznego, jest obowiazany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych dokonywanej
czynno$ci notarialnej. Notariusz sporzadzajaca umowe przedwstepna w niniejszej sprawie zeznala, ze tlumaczy
stronom czynno$ci prawnej, na czym polega instytucja zadatku. Zapewnila ona, ze tak réwniez bylo w przedmiotowe;j
sprawie.

Zadatek zastrzezony przez strony w § 6 umowy mial w realiach rozpoznawanej sprawy to znaczenie, ze w razie
niewykonania umowy przez jedng ze stron, druga mogla bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié
i otrzymany zadatek zachowadé, a jezeli sama go dala, zadaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Gdy niewykonanie umowy
nastapilo wskutek okoliczno$ci, za ktoére zadna ze stron nie ponosilaby odpowiedzialnosci albo za ktére ponosityby
odpowiedzialno$¢ obie strony, zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpadlby. Z uwagi na to, ze umowy przedwstepnej (wynikajacych z niej zobowigzan) nie wykonali pozwani i to z
ich winy nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, powodka na podstawie art. 394 § 1 k.c. byla uprawniona
do odstgpienia od umowy przedwstepnej bez wyznaczenia terminu dodatkowego i zadania od pozwanych sumy
dwukrotnie wyzszej od przekazanego im zadatku. Niewykonanie umowy przedwstepnej nie nastapilo wskutek
okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponositaby odpowiedzialnoéci albo za ktére ponosityby odpowiedzialno$é
obie strony.

Zdaniem Sadu Okregowego to z winy pozwanych doszlo do nieziszczenia sie warunku, o ktorym mowa w § 3
umowy, a przez to do niezawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 18 lutego 2009 r. Pozwani zobowigzali sie w § 3
umowy, ze doprowadza do zwolnienia nieruchomoéci, ktérych dotyczyla umowa, z wszelkich obciazen i przedloza
odpisy z ksigg wieczystych nieruchomosci niezawierajace zadnych wpis6w ani wzmianek o wnioskach w dzialach
IIT i IV. Jednocze$nie pozwani zobowigzali sie do niedokonywania czynno$ci oraz niedopuszczania do zaniechan,
ktore skutkowalyby pogorszeniem stanu prawnego lub faktycznego nieruchomosci w stosunku do ich stanu na dzien
zawarcia umowy przedwstepne;j.



Na podstawie § 3 umowy pozwali winni czyni¢ starania, aby do dnia 18 lutego 2009 r. doprowadzi¢ do uzgodnionego
stanu. Nie podejmowali w sposéb staranny tego rodzaju dzialan. Dopuscili sie zawinionego, nieusprawiedliwionego
zaniechania. Mogli oni w tym czasie chociazby podejmowaé czynno$ci w celu przyspieszenia rozpoznawania wnioskow
o wykre$lenie zlozonych dnia 16 pazdziernika 2007 roku. Mogli interweniowaé w IV Wydziale Ksiag Wieczystych w
Sadzie Rejonowym w Piasecznie badz u Prezesa tego Sadu. Takich czynno$ci nie podejmowali. Z analizy odpisoéw ksiag
wieczystych i zawiadomien wynika, ze w dniu 16 pazdziernika 2007 roku w sposdb skuteczny zostal zlozony wniosek o
wykreslenie ostrzezenia i zakazu zbywania jedynie w ksiedze wieczystej (...). Do tego wniosku zostal bowiem zalgczony
odpis postanowienia konczacego postepowanie klauzulowe. Do pozostalych wnioskéow zlozonych tego samego dnia
takich odpis6w nie zostat zalaczono.

Jakkolwiek w § 3 umowy przedwstepnej strony zastrzegly mozliwo$¢ przedluzenia terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej, jednak fakt, ze to wskutek decyzji powodki nie poszlo do takiego przedluzenia, nie ma znaczenia
dla ustalenia, kto ponosi odpowiedzialno$¢ za niedojécie w dniu 18 lutego 2009 roku do podpisania umowy
przyrzeczonej. W $wietle § 3 umowy powodka byla uprawniona do niewyrazenia zgody na przedluzenie terminu do
zawarcia umowy przyrzeczonej. W dniu 18 lutego 2009 r. miala ona uzasadnione powody, aby nie wyraza¢ zgody
na takie przedluzenie. Przed tym dniem dopuszczala ona mozliwo$é takiego przedtuzenia, o ile pozwani zgodziliby
sie na ustanowienie hipoteki w celu zabezpieczenia jej interesow. Jednak postawa pozwanych na spotkaniu w dniu
18 lutego 2009 roku — niedostarczenie zadnych dokumentow, brak perspektyw na wywigzanie sie przez nich z
zobowigzan w najblizszym czasie, nieprzedstawienie przez nich jakiegokolwiek planu zwolnienia nieruchomoéci z
wszelkich obciazen, niewskazanie potencjalnego terminu wywigzania sie z zobowiazan, wykretne odpowiedzi przy
uwzglednieniu, ze nieruchomo$¢ niszczala, nie dbano o nia nalezycie, od lat bylo odciete ogrzewanie, pozwani nie
mieli $rodkéw na jej utrzymywanie, pojawianie sie w ksiegach wieczystych kolejnych obciazen kolejnych wierzycieli
czy wzmianek o mozliwych obciazeniach, zainteresowanie nieruchomos$ciami przez sady prowadzace inne sprawy
pozwanych, uzasadnialy stanowisko powodki o niewyrazeniu zgody na przedluzenie terminu na zawarcie umowy
przyrzeczonej.

Sad Okregowy podkreslil, Ze pozwani postepowali bezprawnie, wadliwie, niewlasciwie w okresie miedzy zawarciem
umowy przedwstepnej a terminem zawarcia j umowy przyrzeczonej. Naruszyli § 3 umowy przedwstepne;j,
doprowadzajac do pogorszenia stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci. Nie byli w tym czasie aktywni, nie
podejmowali skutecznych staran o doprowadzenie do ziszczenia sie warunku z § 3 umowy. Wrecz przeciwnie, zwodzili
powddke twierdzac, ze czynia takie starania, ktére w rzeczywistoSci nie mialy miejsca. Nie skorzystali z pomocy,
jaka zaoferowala im powodka w polowie 2008. Nie informowali jej o stanie spraw przed sadem wieczystoksiegowym
ani o pojawiajacych sie problemach. Nie wiedzieli nawet, ze akta jednej z ksiag wieczystych zostaly przesltane
do innej sprawy, co potwierdza, ze nie interesowali sie w spos6b aktywny sprawami wieczystoksiegowymi. Nie
interweniowali o przyspieszenie rozpoznawania wnioskéw wieczystoksiegowych. Tymczasem mogli podejmowaé
czynnos$ci administracyjne w zwigzku z przedtuzajacym sie rozpoznawaniem tych wnioskow.

Nie mozna uznaé, ze z powodow od stron niezaleznych nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. G. H. (2) zmarl
w polowie grudnia 2008 roku. Jego $mieré¢ nie stala jednak na przeszkodzie w zawarciu umowy przyrzeczonej w
terminie. Do grudnia 2008 r. pozwani bowiem mogli podja¢ czynnosci, ktére wskazywaly, ze staraja sie doprowadzic
do zawarcia umowy przyrzeczonej w uzgodnionym pierwotnie terminie i Ze zalezy im na zawarciu tej umowy do 18
lutego 2009 roku. Tego jednak nie czynili.

Na takie problemy w wypekianiu zobowigzan z umowy przedwstepnej jak §mier¢ G. H. czy opieszale dzialanie sadow,
pozwani nie powolywali sie az do dnia 18 lutego 2009 roku. Poza tym gdyby w dniu 18 lutego 2009 roku pozwani
zgodzili sie na ustanowienie hipoteki na rzecz powodki, ta wyrazilaby ona zgode na przedluzenie terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej. To z powodu odmownej decyzji pozwanych i prezentowanej przez nich postawy powddka nie
przystala na przedtuzenie terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej.

Powodka w piSmie z dnia 13 marca 2009 roku w sposdb skuteczny odstapila od umowy przedwstepnej. Oswiadczenie
o odstapieniu od umowy zostalo doreczone pozwanym wskutek jego awizowania. Poza tym o§wiadczenie to zostalo



doreczone pozwanym wraz z odpisem pozwu. Co najmniej wiec z dniem 29 czerwca 2009 roku o§wiadczenie to doszlo
do wiadomos$ci pozwanych.

Powddka przekazala tytulem zadatku kwote 200.000 zl, z mocy art. 394 § 1 k.c. nalezala sie jej wiec kwota 400.000
z}. Pozwani nie sg jednak zobowigzani solidarnie. Nie przyjeli zadatku solidarnie, jak wynika z § 4 umowy. Wedle
art. 369 k.c., zobowiazanie jest solidarne, jezeli to wynika z ustawy lub z czynno$ci prawnej. W niniejszej sprawie
ani z ustawy, ani z czynno$ci prawnej nie wynikalo, aby zobowiazanie pozwanych wzgledem powodki bylo solidarne.
Powddka mogla zatem domagac sie sumy dwukrotnie wyzszej od wreczonego jej zadatku, to jest kwot po 200.000 zi
od kazdego z pozwanych.

O odsetkach ustawowych orzeczono na mocy art. 481 §1i 2 k.c. i art. 455 k.c. Sad pierwszej instancji miat na uwadze,
ze pozew zostal wniesiony w dniu 8 kwietnia 2009 roku i co najmniej od tego dnia pozwani winni byli uicié na rzecz
powddki kwoty po 200.000 zl. W piSmie z dnia 13 marca 2009 roku zostali oni bowiem wezwani do zaplaty zadatku
w podwdjnej wysokosci w terminie 7 dni od doreczenia pisma. Uznac trzeba, ze co najmniej od 8 kwietnia 2009 roku
pozostawali w op6Znieniu w spelnieniu tego §wiadczenia pienieznego.

Rozstrzygajac o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. i art. 105 § 2 k.p.c. Sad Okregowy zasadzil od
pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 27.200 zl. Z uwagi na charakter stosunku laczgcego pozwanych Sad
ten uznal, ze nalezy zastosowac w sposéb odpowiedni art. 105 § 2 k.p.c. i nalozy¢ na pozwanych solidarny obowiazek
zwrotu kosztoéw procesu poniesionych przez powodke.

Jednocze$nie na podstawie art. 333 § 1 pkt 2 k.p.c. Sad Okregowy nadal wyrokowi w stosunku do M. S. (1) co do
kwoty 200.000 z} rygor natychmiastowej wykonalno$ci, majgc na uwadze, ze pozwana w zakresie tej kwoty uznala
powodztwo.

Od wyroku z dnia 19 pazdziernika 2011 roku apelacje zlozyla pozwana M. S. (1) zaskarzajac go w zakresie
dotyczacym zasadzenia od niej na rzecz powodki kwoty 100.000 zl, rozstrzygniecia o kosztach procesu oraz nadaniu
wyrokowi rygoru natychmiastowej wykonalno$ci. Wniosla o uchylenie wyroku w tej czesci i oddalenie powodztwa w
opisanym zakresie, a takze o zasadzenie kosztow procesu. Zarzucila naruszenie prawa materialnego ,przez bledna
wykladnie, niewlasciwe zastosowanie lub niezastosowanie w ogble przepiséw prawa w szczegélnosci” art. 65 k.c.
przez uznanie, ze powddka odmawiajac przedtuzenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej ma jednocze$nie prawo
zadaé zwrotu zadatku w podwojnej wysokoSci, oraz art. 394 k.c. przez bledne przyjecie, ze pozwana ma obowiazek
zwroéci¢é zadatek w podwojnej wysokoséci. W dalszej kolejnoSci zarzucita naruszenie art. 233 k.p.c. polegajace na
przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodo6w i zaniechaniu wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego,
w szczeg6lnoSci pominieciu dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy $wiadczacych o podejmowaniu przez
pozwanych czynno$ci zmierzajacych do spelnienia warunku zawarcia umowy przyrzeczone;.

Zdaniem skarzacej kwestionowany wyrok stanowi ponadto obraze praworzadnos$ci i gwalci podstawowe zasady
porzadku prawnego (autonomii woli stron, ochrony praw ekonomicznych, prawa do uczciwego sadu, ktéry winien
wszechstronnie rozwazy¢ zebrany material i wydaé orzeczenie pozostajace w logicznym zwiazku z zebranymi w
sprawie dowodami).

W apelacji zostal rowniez zawarty wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan S. P. i B. P. i przeprowadzenie tego dowodu
w ramach pomocy prawnej w Konsulacie RP w C..

W odpowiedzi na apelacje pow6dka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw procesu za druga instancje.

Podczas rozprawy apelacyjnej pozwana sprecyzowala, ze wnioskowani w apelacji §wiadkowie mieliby by¢ przestuchani
na okolicznoéci zawarcia umowy przedwstepnej, w tym deklaracji powddki zawarcia umowy nawet do konca zycia
i gotowosci przedluzenia terminu na jej zawarcie. Jednocze$nie wniosla o dopuszczenie dowodéw z dokumentéw —
kopii postanowienia z 16 lutego 2009 roku o oddaleniu wniosku M. S. (2) oraz postanowienia z 6 lutego 2008 roku
na okoliczno$¢ podejmowania czynnoSci zmierzajacych do usuniecia wpiséw w ksiegach wieczystych. Wniosla takze



o udzielenie terminu na zlozenie odpisu wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa wydanego w sprawie IT
C 1293/06, ktéry mialby by¢ dowodem na te samg okoliczno$é.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie byla zasadna i nie mogla prowadzi¢ do zmiany zaskarzonego wyroku.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze nie podlegaly uwzglednieniu wnioski dowodowe zawarte w apelacji oraz
sformulowane na rozprawie apelacyjne;j.

Jedli chodzi o wniosek o przestluchanie §wiadkéw S. P. i B. P. to brak bylo podstaw do jego uwzglednienia na
etapie postepowania apelacyjnego. Wniosek taki byl zglaszany w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji.
Jak to precyzyjnie opisano w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku do jego realizacji nie doszlo, gdyz nie udalo sie
przeprowadzi¢ tego dowodu w zakre§lonym na podstawie art. 242 k.p.c. terminie. Sad Okregowy prawidlowo, wobec
trudnoéci z przestuchaniem $§wiadkow, ktérzy nie stawiali sie na wezwania, ustalil termin, do jakiego dowod ten moze
by¢ przeprowadzony, i po jego uplywie dalszych czynno$ci z tym zwigzanych zaniechal. W konsekwencji nie mozna
uznaé, ze potrzeba badz mozliwo$¢ postuzenia sie tym dowodem pojawila sie dopiero w postepowaniu apelacyjnym.

Nadto powtarzajgc za Sadem pierwszej instancji trzeba stwierdzi¢, ze z uwagi na przedstawiony przez pozwang
opis okolicznosci, ktore za pomoca tych dowodéw mialyby byé wykazane, wniosek ten podlegat oddaleniu podobnie
jak wniosek zlozony w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, gdyz dotyczyt kwestii nieistotnych dla rozstrzygniecia.
Okoliczno$ci zawarcia umowy przedwstepnej sa znane i nie byly przedmiotem sporu. Mimo, ze Sad Okregowy
negatywnie wypowiedzial sie o celowoéci dopuszczania dowodu na okolicznoé¢ zawarcia umowy przedwstepnej,
pozwana wniosek swoj zmodyfikowala jedynie w niewielkiej czeSci. Z kolei domniemane deklaracja powddki dotyczace
oczekiwania na zawarcie umowy przez blizej nie okre§lony czas pozostaja w sprzecznosci z tre$cia umowy stron.
O ile wiec chodziloby o wykazywanie jej wypowiedzi, to nie ma to zZadnego znaczenia, skoro strony ostatecznie
umowily sie inaczej. JeSli natomiast pozwana zmierzala do udowodnienia istnienia porozumienia innej treSci niz
objete umowa przedwstepna, to wnioskowany bylby dowod przeciwko osnowie dokumentu, co jest w Swietle art. 247
k.p.c. niedopuszczalne.

Jesli chodzi o dowody z dokumentbw, to kopia odpisu postanowienia z 6 lutego 2008 roku zostala zlozona do akt w
postepowaniu przed Sagdem Okregowym (k.162). Nie bylo wiec potrzeby uwzgledniania tego wniosku dowodowego
obecnie.

Z kolei o ile chodzi o kopie odpisu postanowienia z 16 lutego 2009 roku, to majac na uwadze, ze pozwana byla jego
uczestniczka, nie mozna przyjac, iz wystapily przestanki do uwzglednienia tego wniosku dowodowego w postepowaniu
drugoinstancyjnym przewidziane art. 381 k.p.c. Trudno bowiem przyjaé¢, iz dopiero obecnie pozwana uzyskata
mozliwo$¢ postuzenia sie tym $rodkiem dowodowym. Nadto nic nowego do sprawy on nie wnosi, gdyz dotyczy wniosku
z 16 pazdziernika 2007 roku o wykre§lenie ostrzezenia i zakazu zbywania z ksiegi wieczystej (...), ktory to wniosek
oddala. Sad pierwszej instancji ustalil natomiast, ze rozwazany wniosek ,nie okazal sie skuteczny”.

Jesli chodzi o odpisu wyroku w sprawie Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa II C 1293/06, to w aktach
zalaczonych III Co 31/05 Sadu Okregowego w Warszawie znajduje sie kopia odpisu postanowienia, z kt6érej wynika,
ze strong tego procesu byla M. S. (1) (k.533). Jak z tego nalezy wnioskowaé¢ nie zachodza przewidziane art.
381 k.p.c. warunki uwzglednienia wniosku zlozonego dopiero w postepowaniu apelacyjnym. Pozwana nawet nie
uprawdopodobnila, ze dowodem tym nie mogta postuzy¢ sie na wezeéniejszym etapie postepowania. Sad Apelacyjny
uznajac, ze material dowodowy powinien by¢ zebrany zasadniczo w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, a jedynie
w przypadku kiedy nie bylo to mozliwe badz nie istniala taka potrzeba, w postepowaniu apelacyjnym, wniosek ten
oddalil. Mozliwo$¢ uzupelienia materialu dowodowego w drugiej instancji nie shuzy naprawianiu bledoéw i zaniedban
stron.



Jak wynika z powyzszych uwag, podstawa orzekania byl material procesowy zebrany przez Sad Okregowy. Sad
Apelacyjny w pelni podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i przeprowadzong wnikliwa ocene materialu
dowodowego. Wbrew stanowisku skarzacej objela ona caly dostepny material dowodowy nie pomijajac istotnych jego
elementow. Material ten zostal poddany wszechstronnej ocenie odpowiadajacej kryteriom art. 233 § 1 k.p.c.

Skarzaca zarzucila w rozwazanym zakresie, ze pominieto dowody z dokumentéw na okoliczno$é podejmowania przez
pozwanych dzialan zmierzajacych do spelnienia warunku zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Jej zdaniem dowodem tego jest uzyskanie wykreélenia ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu klauzulowym oraz
zakazu zbywania nieruchomosci juz 17 dni po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Odnoszac sie
do tego stwierdzenia trzeba w pierwszej kolejnoSci zauwazyé¢, ze istotnie nastapito to juz po terminie okreslonym
w umowie przedwstepnej, a wiec dla oceny spelnienia zawartego w niej warunku nie ma znaczenia. Nadto jest
bezsporne, ze wpisy nie zostaly usuniete z ksiegi wieczystej jednego z lokali do chwili obecnej — chodzi tu o ksiege
numer (...). Zauwazy¢ rowniez trzeba, ze tylko jeden z czterech wnioskdéw, mianowicie dotyczacy nieruchomosci
objetej ksiega (...), zlozonych w pazdzierniku 2007 roku przez pozwanego okazal sie skuteczny, gdyz tylko ten
jeden odpowiadal wymaganiom postepowania wieczystoksiegowego. Do pozostalych natomiast dolaczono jedynie
kopie odpisu postanowienia oddalajacego wniosek o nadanie klauzuli wykonalnoéci, ktére to dokumenty nie
mogly by¢ uwzglednione przez sad wieczystoksiegowy, skoro wpisow dokonuje sie na podstawie dokumentéw z
podpisem notarialnie po§wiadczonym. W tym kontekScie nalezy nadmieni¢, ze prawidlowo ustalono w niniejszym
postepowaniu, iz powddka oferowala pozwanym pomoc swego pelnomocnika bedacego adwokatem w zalatwieniu
spraw wieczystoksiegowych. Spotkala sie jednak z brakiem zainteresowania i wprost odmowa skorzystania z takiej
oferty. Odmienne stanowisko pozwanych niewatpliwie zwiekszyloby szanse na osiggniecie oczekiwanych rezultatow.

Trzeba jeszcze dodaé, ze jeSli chodzi o nieruchomo$¢ objeta ksiega wieczysta (...), to tam doszlo do usuniecia
niepozadanych wpiséw w ciagu trzech dni od zlozenia niewadliwego formalnie wniosku, co mialo miejsce w konicu
marca 2009 roku. Niewatpliwie zatem i tutaj uzyskanie tresci wpiséw w ksiedze wieczystej warunkujacej zawarcie
umowy przyrzeczonej nastapilo po terminie wyznaczonym na jej zawarcie. Z drugiej strony nie sposéb pomingé, ze
tak szybkie zalatwienie wniosku ledwie kilka tygodni po uplywie tego terminu dowodzi, iz moglo to nastapié¢ réwniez
wezeéniej przy wlasciwym, dostatecznie starannym dzialaniu pozwanych.

Skarzgca niestusznie w postanowieniu wydanym w sprawie I Ns 1806/08 Sadu Rejonowego dla Warszawy-Mokotowa
upatruje okolicznoéci, ktéra umozliwita wykres§lenie wpiséw z ksigg wieczystych. Postanowieniem tym oddalono
wniosek G. H. o udzielenie zabezpieczenia w sprawie o podzial majatku dorobkowego bylych matzonkéw S. (k.105),
wiec z istoty rzeczy bylo ono bezprzedmiotowe dla istniejacych juz wpiséw w ksiegach wieczystych i nie moglo stanowic
podstawy ani warunku do dokonywania jakiegokolwiek wpisu.

Pozwani nie wykazali tez w toku niniejszego procesu, ze $mier¢ G. H. w polowie grudnia 2008 roku miala jakikolwiek
wplyw na przebieg postepowan dotyczacych wykreslenia wpisow w ksiegach wieczystych. Nalezy zgodzi¢ sie z
Sadem Okregowym, ze do tej daty od chwili zawarcia umowy przyrzeczonej uptynelo 10 miesiecy, ktore mogly by¢
wystarczajace do uzyskania pozadanego stanu ksiag wieczystych.

Golostowne sa twierdzenia skarzacej o wizytach pozwanego u Prezesa Sadu Rejonowego w Piasecznie. Kwestia ta
ma zreszta znaczenie drugorzedne, o czym bedzie jeszcze mowa. Jednak podkresli¢ nalezy, ze przytoczenia te nie
zostaly wykazane niczym poza og6lnikowymi zeznaniami pozwanego, ktérym slusznie nie dano wiary. Trafnie Sad
pierwszej instancji ocenil pismo wskazujace na uméwienie wizyty pozwanego u Prezesa wymienionego Sadu. Istotnie
nie wynikalo z niego czy spotkanie doszlo do skutku i czego ewentualnie dotyczylo, skoro pozwani prowadzili wowczas
liczne sprawy sadowe. Rownie pozbawione podstaw w materiale dowodowym jest twierdzenie o skladaniu przez
pozwanych pism o przyspieszenie postepowania wieczystoksiegowego. Kopie tych pism nie zostaly przedstawiona w
niniejszym procesie. Nie sposob réwniez nie zauwazyc, ze w miare uplywu czasu i biegu procesu pozwani powolujg sie
na coraz wiecej rzekomych zdarzen, ktére mialyby Swiadezy¢ o tym, ze zabiegali o pilne podjecie przez Sad czynnosci,
ktoére doprowadzilyby do spelnienia warunku zapisanego w umowie przedwstepne;j.



Podobnie golostlowne byly twierdzenia skarzacej na temat informowania powodki o stanie spraw. W tej kwestii
przekonywajacy jest material dowodowy zlozony z przestuchania powodki oraz zeznan M. S., ktore sa spojne i
wiarygodne. Wynika z nich, ze powodka istotnie byla zaniepokojona brakiem postepéw w sprawie, a zwlaszcza
informacji o dzialaniach pozwanych. Spowodowalo to samodzielne sprawdzenie ksiag wieczystych i stanu fizycznego
nieruchomoéci. Gdyby rzeczywiscie powodka byla na biezaco informowana przez pozwanych, to ustalony stan rzeczy
nie bylby dla niej zaskoczeniem i nie spowodowalby niezwlocznego wniosku o ujawnienie roszczen wynikajacych z
umowy przedwstepne;j.

Analogicznie nalezy oceni¢ wywod skarzacej na temat oS§wiadczenia o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. Wbrew
jej stanowisku dokument ten zostal doreczony. Co prawda przesyltka byla awizowana i nie zostala podjeta, to jednak w
Swietle art. 61 § 1 k.c. o§wiadczenie woli jest zlozone, kiedy dotrze do adresata w ten sposob, iz moze sie z nim zapoznac.
Powszechnie przyjmuje sie, ze awizacja przesylki pocztowej i uplyw terminu do jej podjecia warunek ten speknia.
Nie ma racji pozwana twierdzac, ze oSwiadczenie bylo oparte na nieprawdziwych twierdzeniach. Jest niewatpliwe,
ze w dacie spotkania w kancelarii notarialnej warunek zawarcia umowy przyrzeczonej nie byl spelniony. P6Zniejsze
zmiany stanu rzeczy byly bez znaczenia dla uprawnienia powodki do odstapienia od umowy. Bezprzedmiotowe jest
takze stwierdzenie, ze pozwani nie odmoéwili zawarcia umowy przyrzeczonej. Istota sprawy jest bowiem to, ze nie byla
spelniona przestanka jej zawarcia.

Bez znaczenia sa uwagi pozwanej na temat sytuacji majatkowej powddki w lutym 2009 roku i rzekomego jej wpltywu
na brak woli przedtuzenia terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej. W tym zakresie Sad Okregowy oparl sie
na dokumentach rok wezeéniejszych wskazujacych na posiadanie przez powddke znacznych kwot przeznaczonych
wlasnie na nabycie domu. Z materialu sprawy nie wynika, aby zostaly one w tym okresie wydane, nie twierdzili
tak pozwani. Stad na zasadzie domniemania faktycznego mozna bylo przyjac, ze powddke nadal staé bylo na zakup
nieruchomo$ci objetych umowa przedwstepna. Zauwazy¢ zreszta nalezy, ze rzeczywista przyczyna niezawarcia umowy
przyrzeczonej byl stan ksigg wieczystych, ktory w sposéb oczywisty i niekwestionowany odbiegal od tresci warunku
okreslonego w umowie przedwstepne;.

Rowniez zasadniczo na aprobate zastuguja wnioski wywiedzione przez Sad Okregowy z analizy prawnej ustalonego
stanu faktycznego.

Trafnie punktem wyjscia bylo stwierdzenie, Ze sumy wreczone przy zawarciu umowy przedwstepnej mialy charakter
zadatku. Okoliczno$¢ ta nie byla zreszta osig sporu. Dodaé nalezy, ze uznanie, iz chodzilo o zadatek znajduje pelne
oparcie w tre$ci umowy przedwstepnej, w ktdrej uzyto tego stowa, a ponadto wprost powolano art. 394 k.c. Rowniez
przesluchiwana jako $wiadek notariusz zeznala, ze wyjasnila stronom istote zadatku oraz r6znice miedzy zadatkiem i
zaliczka. Majac taka wiedze strony wyrazily swa wole co do tresci tego dodatkowego postanowienia umownego.

Dla wyjasnienia wypada dodac, ze art. 394 § 1 k.c. méwi o zadatku danym przy zawarciu umowy. Na tym tle pojawily sie
kontrowersje na temat Swiadczen spelnionych przed badz po zawarciu umowy. Dla sprawy niniejszej nie ma to jednak
znaczenia. Jakkolwiek bowiem powddka przed podpisaniem umowy przedwstepnej przekazala pewne sumy pieniezne
pozwanemu tytutem pozyczek i zostaly one uwzglednione przy zawieraniu umowy przedwstepnej, to jednak w Swietle
jej zeznan wygladalo to w ten sposob, ze pozwany po otrzymaniu pelnej przypadajacej na niego kwoty zadatku zwroécit
powddce swdj dlug wynikajacy z pozyczek (k.376). Niewatpliwie zatem zadatek zostal dany w pelnej uzgodnionej
wysokosci. Z kolei jesli chodzi o pozwana, to tutaj niewatpliwie pelna kwote naleznego jej zadatku wreczono wlaénie
w czasie zawierania umowy przedwstepnej i zadne inne rozliczenia nie mialy miejsca.

Z powolanego art. 394 § 1 k.c. wynika, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron, druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

W umowie przedwstepnej pozwani zobowigzali sie sprzeda¢ M. N. nieruchomosci lokalowe opisane w § 1 aktu,
wolne od wszelkich obciazen, dlugéw i praw oséb trzecich. W § 3 umowy sformulowano warunek zawarcia



umowy przyrzeczonej — nieruchomosci mialy zosta¢ zwolnione z wszelkich obciazen i jednocze$nie sprzedajacy
mieli przedlozy¢ odpisy z ksiag wieczystych prowadzonych dla lokali nie zawierajace zadnych wpiséw i wzmianek
o wnioskach w dzialach IIT i IV. Sprzedajacy zobowigzali sie réwniez do niedokonywania czynnoSci oraz
niedopuszczania sie zaniechan, ktore skutkowalyby pogorszeniem stanu prawnego lub faktycznego nieruchomosci w
stosunku do stanu na dzien zawarcia umowy przedwstepne;.

W ten sposob sprzedajacy przyjeli na siebie obowiazek doprowadzenia do sytuacji, w ktérej w dacie zawarcia umowy
przyrzeczonej, to jest do dnia 18 lutego 2009 roku, w ksiegach wieczystych nieruchomosci nie beda wpisane zwlaszcza
ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu klauzulowym oraz zakaz zbywania zwigzany z tymze postanowieniem.
Nie ulega watpliwosci, ze rezultat ten nie zostal osiagniety, gdyz we wskazanej dacie stan ujawniony w ksiegach
wieczystych w opisanym zakresie nie zmienil sie.

Taka sytuacja wynikala z okoliczno$ci objetych odpowiedzialno$cig pozwanych. Zaniechali oni rzetelnego i starannego
prowadzenia postepowania wieczystoksiegowego poprzestajac na wnioskach zlozonych przez pozwanego jeszcze w
pazdzierniku 2007 roku. Jak wyzej wspomniano wnioski te nie mogly by¢ skuteczne, gdyz — poza jednym — opieraly sie
na dokumentach w wadliwej formie, co uniemozliwialo ich uwzglednienie. Nadto pozwani nie skorzystali z oferowane;j
przez powddke pomocy w prowadzeniu wymienionych spraw.

Nalezy nadmieni¢, ze w czasie kiedy zakaz zbywania nieruchomoéci byl ciagle ujawniony w ksiedze wieczystej dana
nieruchomos$é nie mogla by¢ sprzedana. Notariusz nie mog} takiej umowy sporzadzié.

Stusznie pow6dka powoluje sie na poglad wyrazony w wyroku wydanym przez tutejszy Sad w dniu 28 lutego 2002
roku w sprawie o podobnym stanie faktycznym oznaczonej sygnaturg I ACa 942/01. Stwierdzono tam, ze bedaca
woéwcezas przedmiotem rozpoznania ,umowa przedwstepna nakladala na kazda ze stron warunki co do dokonania
przez nie okreSlonych czynnosci, od spelienia ktorych uzaleznione bylo zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie
okre§lonym umowg przedwstepna. Zaréwno z przepisow prawnych dotyczacych umowy przedwstepnej (art. 389
k.c. i art. 390 k.c.), ani tez z tre$ci umowy stron nie wynika, ze wina badZ brak winy ktérejkolwiek ze stron w
niemozno$ci zrealizowania okreslonego w umowie przedwstepnej warunku mial wplyw na ocene, czy warunek zostatl
w terminie zrealizowany, czy tez nie.”. Ocena taka moze by¢ w pelni odniesione do sprawy niniejszej, w ktorej
tez okre$lono w sposob obiektywny wynik staran sprzedajacych bedacy warunkiem zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Nie ulegalo watpliwosci, iz stronom chodzito o osiagniecie takiego wlasnie skutku, ktory tak z punktu widzenia
shusznych interesé6w kupujacej, jak i prawnej dopuszczalnoéci, warunkowal podpisanie umowy przyrzeczonej. Nie
bylo wystarczajace samo podjecie staran przez pozwanych, ani tym bardziej poprzestanie na oczekiwaniu na rezultat
wezeéniejszych wadliwych dzialan obejmujgcych zlozenie wnioskoéw wraz z zalacznikami w nieprawidlowej formie.

Kolejnym uchybieniem obowigzkowi umownemu bylo doprowadzenie do sytuacji, w ktérej w poczatku lutego 2009
roku do ksiag wieczystych wplynely wnioski o wpisania informacji o toczacych sie postepowaniach egzekucyjnych,
co silg rzeczy wiazalo sie z dokonaniem odpowiednich wzmianek. Pozwani zaniedbali zatem zalatwienia sprawy z
wierzycielami w taki spos6b, aby do egzekucji z nieruchomosci nie doszlo.

Nie moga pozwani przeciwstawia¢ swej odpowiedzialnoSci tezy o opieszalo$ci sadu wieczystoksiegowego. Pamietaé
nalezy, ze wnioski dotyczace wykreslen byly zlozone wraz z zalacznikami w niewlaéciwej formie, co skazywalo je,
poza jednym, na niepowodzenie. Nadto niedlugo po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej doszlo do
wykreslenia niepozadanych wpisow z ksiag wieczystych, a wnioski tego dotyczace byly rozpoznane bardzo szybko.
Nadto kwestia sprawno$ci sadu ma sie nijak do tego, ze wbrew warunkowi umowy przedwstepnej pozwani nie
zapobiegli skierowaniu do nieruchomosci egzekucji, co musialo wigza¢ sie z odpowiednimi wpisami w ksiedze
wieczystej.

W rezultacie zaniedbania pozwanych spowodowaly, ze warunek zawarcia umowy przyrzeczonej sie nie ziscil, co
bylo rébwnoznaczne z niewykonaniem umowy przedwstepnej. Zatem powddce nalezala sie zaplata podwdjnej kwoty
zadatku.



Nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy uwagi pozwanej na temat przedluzenia terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. W umowie przedwstepnej zapisano, ze takie przedluzenie terminu moze nastapi¢. Jednak nie
ulega kwestii, ze wymagaloby to porozumienia obu stron i odpowiedniej zmiany umowy przyrzeczonej, ktora
przeciez termin ten $ciSle wyznaczala. Jest bezsporne, ze takie zdarzenie nie mialo miejsca. Pozwani nie mieli
jakiegokolwiek roszczenia do powddki zmierzajacego do przedluzenia terminu. Potrzebna byla w tym zakresie
zgodna wola stron umowy. Rowniez przedtuzenie terminu nie nastepowalo automatycznie w razie zaistnienia jakich$
zdarzen. Postanowienie umowy przyrzeczonej zawieralo zatem jedynie zapis intencji stron wskazujacy na mozliwosé
okre$lonych dzialan w przyszloéci, ale jego istnienie nic nie zmienialo w ksztalcie ich stosunku prawnego. W
szczegblnos$ci nie zobowigzywalo zadnej ze stron do wyrazenia zgody na zadanie kontrahenta aby termin przesunac.

Niezrozumiale jest wigzanie rzekomej zgody powddki juz w momencie zawierania umowy przedwstepnej na
przedluzenie terminu z jej akceptacja braku poddania sie pozwanych egzekucji w zakresie zwrotu zadatku. Gdyby taka
zgoda istniala tre$¢ umowy bylaby inna. Z kolei brak elementu przewidzianego art. 777 k.p.c. wynikal ze stanowczego
stanowiska skarzacej, co znajduje odzwierciedlenie w materiale dowodowym.

Odnoszenie sie do sms-a powodki, w ktérym miala ona wyrazié sie, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ to dom jej marzen i
bedzie czekac¢ na niego nawet do konca zycia jest z kolei zbedne. Trudno przyjac za wiarygodne stanowisko pozwanych,
iz mogli oni przypuszczaé, ze obejmowato ono wole przedhuzenia terminu. Zaden rozsadny czlowiek wypowiedzi tej tak
potraktowac nie mogl. Zreszta mozna bytoby postawié pytanie jaki w zwigzku z tym miat by¢ nowy termin abstrahujac
juz od kwestii formy czynnoéci prawnej wymaganej dla zmiany umowy przedwstepnej objetej aktem notarialnym.

Nadto zauwazy¢ trzeba, ze Sad Okregowy prawidlowo ustalil, iZ odmowa powodki w zakresie przedtuzenia terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej miala obiektywne uzasadnienie i nie wynikala z checi szykanowania kontrahenta czy
uzyskania zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze powodka dowiedziala sie, iz
pozwani faktycznie nic nie robili w kierunku wykre$lenia niepozadanych wpisow z ksiegi wieczystej. Mimo zapewnien
pozwanego jeszcze z 2007 roku, ze jest to tylko kwestig czasu, sytuacja nie zmieniala sie w pozadanym kierunku.
Przeciwnie — pojawily sie nowe wzmianki o wnioskach o wpisy dotyczace egzekucji z nieruchomosci, a ona sama
niszczala wskutek braku odpowiedniej dbalosci o jej stan.

Trzeba jednocze$nie pamietaé, ze powddka byla sklonna rozwazany termin przedluzyé¢, ale jedynie pod warunkiem
zabezpieczenia jej roszczen dotyczacych zwrotu zadatku, ewentualnie w podwojnej wysokosci, hipoteka kaucyjna.
Prosila notariusza o przygotowanie takiej umowy. Do jej zawarcia pozwani nie byli sklonni. Gdyby ich rzeczywistg
wola byla sprzedaz nieruchomosci na warunkach ustalonych umowa przedwstepna po weze$niejszym doprowadzeniu
do usuniecia niepozadanych wpisow z ksiag wieczystych, to nie powinni byli zywi¢ zadnych obaw dotyczacych
konieczno$ci zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci i w konsekwencji na propozycje powodki przystac.

Bezzasadne bylo twierdzenie skarzacej o rzekomej zwloce wierzyciela w przyjeciu zwrotu wreczonego zadatku. W
pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, ze co do tego roszczenia sprawa jest juz prawomocnie osadzona. Pozwana z calg
pewnoécia nigdy nie chciala zwracaé zadatku w podwojnej wysokosci. Wyrok Sadu Okregowego zaskarzyla jedynie w
zakresie zasadzenia zwrotu ponad kwote wreczona. W konsekwencji rozwazanie czy powddka chciala czy nie chciala
te kwote przyjac¢ jest na obecnym etapie procesu bez znaczenia. Nalezy jednak dodaé, ze material dowodowy nie
wskazuje, iz pozwana rzeczywiScie byla gotowa zaplaci¢ nawet jednokrotno$¢ zadatku. Nie uczynila tego w zwiazku
z o$wiadczeniem o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. Nie podjela prob kontaktu z pelnomocnikiem powodki.
Podczas rozprawy w dniu 28 pazdziernika 2009 roku pozwani o§wiadczyli, ze chca zaplaci¢ 200.000 z} ,natychmiast w
najblizszym czasie” (k.90). Nic nie wiadomo o ich dalszych dzialaniach poza tym, ze do daty wyroku Sadu Okregowego
nic nie zostalo zaplacone. Brak wiedzy co do numeru rachunku bankowego powddki jest tutaj bez znaczenia, gdyz dlug
pieniezny, w braku innej umowy, ma charakter oddawczy. W tych warunkach pozwana powinna spehié¢ §wiadczenie w
gotéwce w miejscu zamieszkania powodki. Jesli sktonna byla zaplacic czesé, to jest tylko jednokrotnosé kwoty zadatku,
to mogla tak uczynié. Z kolei wierzycielka nie miala prawa odméwié przyjecia cze$ciowej zaplaty i z materialu sprawy
nie wynika aby tak uczynila. W tych realiach to pozwana popadla w opdznienie.



Juz zupelnie absurdalne jest twierdzenie skarzgcej, iz wobec zwloki powodki, to pozwanej naleza sie odsetki z tytutu
op6Znienia. Teza taka abstrahuje od jednoznacznych przepis6w prawa.

Nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutem apelacji dotyczacym naduzycia przez powodke prawa podmiotowego. Stosowanie
art. 5 k.c. musi by¢ ograniczone do przypadkoéw wyjatkowych, w ktorych rozstrzygniecie formalnie wedlug litery prawa
koliduje z poczuciem stusznosci, co z kolei wynika z tego, ze litera ta nie uwzglednia szczego6lnych okoliczno$ci danego
przypadku. Pozwana nie wyja$nila na czym wyjatkowos$¢ stanu faktycznego ustalonego w niniejszej sprawie mialaby
polegaé. Powtarzajac w znacznym skrocie opis wydarzen mozna stwierdzié, ze stan ten sprowadzal sie do zawarcia
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci z przyjeciem zadatku. W dalszym ciagu pozwani nie zrobili zupelnie
nic aby umozliwi¢ zawarcie umowy przyrzeczonej, cho¢ tylko oni mogli to zrobié, gdyz tylko oni byli legitymowaniu
do udzialu w postepowaniach wieczystoksiegowych. Poprzestali na oczekiwaniu na rozpoznanie wadliwych wnioskow
wieczystoksiegowych dopuszczajac jednoczesnie do kolejnych zdarzen, ktorym w $wietle umowy mieli zapobiec.
W konsekwencji powddka w oparciu o zapisy umowy, sytuacje faktyczng i bez woli szykanowania czy wyzyskania
polozenia kontrahenta odmowila podpisania umowy przyrzeczonej i nastepnie odstgpila od umowy przyrzeczonej
wobec realnych watpliwosci co do rzetelnosci kontrahentéw. Odmowila jednocze$nie dalszego oczekiwania na
mozliwo$¢ podpisania umowy przyrzeczonej z uzasadnionych przyczyn tracgc zaufanie do sprzedajacych. W tych
warunkach trudno odnalezé okoliczno$ci faktyczne, ktére przemawialyby za udzieleniem skarzacej szczegolnej
ochrony wynikajacej z art. 5 k.c.

W rezultacie rozstrzygniecie Sadu Okregowego co do istoty sprawy okazalo sie trafne, a apelacja nie mogla
doprowadzi¢ do jego zmiany.

Nalezy jeszcze nadmienié, ze pozwana w sprawie uznala powddztwo do kwoty 200.000 zl. O$wiadczenie to nalezy
jednak odczytywaé w ten sposoéb, ze chodzilo jej o zwrot zadatku w jednokrotnej wysokosci, tyle ze otrzymanego przez
oboje pozwanych. W tym bowiem czasie zadanie pozwu obejmowalo wylacznie zaplate solidarng kwoty 400.000 zl.
Slusznie natomiast ocenil Sad Okregowy, ze o solidarnosci nie moze by¢ mowy. Ocena taka nie mogla jednak zmienic¢
istoty i sensu o$wiadczenia o uznaniu powodztwa.

Wynika z tego, ze wyrok powinien mie¢ po czeSci charakter wyroku ,,z uznania”, co wymagalo dokonania oceny stanu
sprawy pod katem art. 213 § 2 k.p.c. Ten zakres rozstrzygniecia nie byl jednak objety zaskarzeniem apelacyjnym, a
wiec nie ma potrzeb uwag tych rozwijac.

Nadto racje miala skarzaca, ze nie znajdowalo uzasadnienia nadanie rygoru natychmiastowej wykonalnos$ci wyrokowi
w zakresie zasadzenia calej kwoty 200.000 zl od pozwanej. Uznanie dotyczylo bowiem jedynie polowy tej sumy.
Nie moglo to jednak prowadzi¢ do uwzglednienia apelacji w jakimkolwiek zakresie z dwdch przyczyn. Po pierwsze
rozstrzygniecie o rygorze natychmiastowej wykonalnoSci ma charakter postanowienia zaskarzalnego zazaleniem, na
co zadnego wplywu nie wywiera ewentualne wywiedzenie apelacji. Odmienna konstrukcja wystepuje wylacznie w
przypadku rozstrzygniecia o kosztach procesu i kosztach sagdowych, ale tam wynika ona z wyraznego przepisu art.
394 § 1 pkt 9 k.p.c. Po drugie wyrok sadu drugiej instancji jest z chwila wydania prawomocny i wykonalny, a wiec
orzekanie na tym etapie postepowania o rygorze natychmiastowej wykonalno$ci nadanym wyrokowi sadu pierwszej
instancji bylo bezprzedmiotowe.

Pozwana zaskarzyla wyrok rowniez co do kosztéw procesu nie formutujac jednak w tym zakresie osobnych zarzutow.
Orzeczenie nie podlegalo zatem zmianie mimo ze Sad Okregowy niezasadnie przyjal solidarng odpowiedzialno$c¢
pozwanych za te koszty, chociaz pozwani nie odpowiadali solidarnie co do istoty sprawy, co zostalo przekonywajaco
uzasadnione. Nie bylo zatem podstaw do zastosowania art. 105 § 2 k.p.c. Jednak naruszenia prawa procesowego
nieprowadzace do niewaznosci postepowania nie sa brane w postepowaniu apelacyjnym pod uwage z urzedu.

Dla porzadku wypada dodag¢, ze nie zachodzily podstawy do rozpoznania sprawy w drugiej instancji rowniez na rzecz
drugiego z pozwanych, gdyz bedace przedmiotem zaskarzenia obowigzki nie byly wspolne dla pozwanych. Nie byly
zatem spelnione przestanki art. 378 § 2 k.p.c.



Z tych przyczyn, na podstawie art. 385 k.p.c., orzeczono jak w sentencji.

O kosztach procesu w drugiej instancji Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 w zw. z 391 § 1 k.p.c. Na koszty
wygrywajacej powodki ztozylo sie wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika okre$lona na podstawie § 6 pkt 6 w zw.
z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzesnia 2012 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst
jednolity Dz.U. z 2013 roku, poz. 461).



