Sygn. I1C 304/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 grudnia 2013 1.

Sad Okregowy w (...) I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Janusz Blicharski
Protokolant: Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 18 grudnia 2013 r. w (...)
na rozprawie sprawy

z powbddztwa A. K. (1) i J. K. (1)

przeciwko P. K. 1 H. K.

o zaplate

1. zasadza solidarnie od pozwanych H. K. i P. K. solidarnie na rzecz powodow J. K. (1) i A. K. (1) kwote 350.000 z}
(stownie: trzysta pietdziesiat tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 1 listopada 2013 r. do dnia

zaplaty;
2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza solidarnie od pozwanych H. K. i P. K. solidarnie na rzecz powodéw J. K. (1) i A. K. (1) kwote 47.600 zl
(stownie: czterdziesci siedem tysiecy szeSéset zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.

I1C304/13

UZASADNIENIE

Powodowie A. K. (1) i J. K. (1) domagali sie zasadzenia na swoja rzecz od pozwanych P. K. i H. K. kwoty 350.000
zlotych wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od 26 wrzes$nia 2007r. do dnia 30 wrzeénia 2012 r. oraz odsetkami
umownymi w wysoko$ci 10% w stosunku rocznym od dochodzonej kwoty za okres od 1 pazdziernika 2012 r. do dnia
zaplaty, tytulem zwrotu pozyczki.

Nakazem zaplaty wydanym 09.11.2012r. w postepowaniu upominawczym referendarz sadowy w Sadzie Okregowym
w (...) uwzglednil powodztwo zgodnie z zagdaniem pozwu.

Od w/w nakazu sprzeciw wniesli pozwani domagajac sie uchylenia nakazu i oddalenia powo6dztwa jako pozbawionego
podstaw prawnych.



Po rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w (...) wyrokiem z dnia 22.02.2013r. oddalil powo6dztwo i zasadzil od powodow
na rzecz pozwanych koszty procesu. Wydajac powyzszy wyrok, Sad Okregowy ustalil ze 25.09.2007r. powodowie
zawarli z pozwanymi umowe pozyczki na kwote 350.000 z. Umowe sporzadzono w Kancelarii Notarialnej J. K. (2) w
C., atego samego dnia dokonali przelewu kwoty wynikajacej z umowy na konto pozwanych K..

W dniu 05.07.2008r. strony zawarly kolejna umowe okreslona jako przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci
potozonej w obrebie R.. W umowie tej strony zawarly wszystkie istotne elementy umowy przyrzeczonej, w tym cene
i sposob zaplaty. JednoczeSnie powodowie w §4 umowy o$wiadczyli, ze zaplacili juz sprzedajacemu (pozwanym)
tytulem zadatku kwote 350.000 z} po§wiadczong notarialnie oraz dodatkowo w dniu zawarcia umowy przedwstepnej
kwote 70.000 zt co sprzedajacy potwierdzili.

W umowie z 05.07.2008r. strony postanowily ze w razie wykonania umowy zadatek ulegnie zaliczeniu na poczet
ceny sprzedazy, natomiast w przypadku nie wykonania umowy przez sprzedajacego, zwrdci on zadatek w podwdjnej
wysokoSci, a w razie nie wykonania umowy przez kupujacych, zadatek mial przepasé na rzecz sprzedajacych.

Ustalil réwniez Sad Okregowy, ze 17.10.2012r. powodowie zlozyli o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw
prawych o$wiadczenia woli zloZzonego pod wplywem bledu dotyczacego zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomogci.

Analizujac ustalenia faktyczne poczynione na podstawie materialu dowodowego przedstawionego przez strony
reprezentowane przez fachowych pelnomocnikow, Sad Okregowy doszedl do wniosku, iz doszlo pomiedzy stronami
do odnowienia zobowigzania, umorzenia dotychczasowego zobowigzania z tytulu umowy pozyczki i powstania
zobowigzania z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Jednoczesnie przyjal Sad Okregowy, ze nie zasadne
jest roszczenie o zwrot pozyczki, w zwigzku z tym roszczenie powodow z tego tytulu oddalil, wyrazajac jednocze$nie
poglad, iz nie zamyka to powodom prawa dochodzenia naleznej kwoty na innej podstawie prawnej oraz na podstawie
zapisu § 4 umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci.

Na skutek apelacji powodéw od wyroku sgdu z dnia 22.02.2013r., Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z 10.07.2013r.
wydanym w sprawie (...) uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi Okregowemu w S. do ponownego
rozpoznania. W uzasadnieniu swojego orzeczenia Sad II instancji podzielil poglad Sadu Okregowego, iz na skutek
zawarcia umowy przedwstepnej (...).07.2008r. doszlo pomiedzy stronami do odnowienia zobowigzania na skutek
czego kwota 350.000 zl bedaca przedmiotem umowy pozyczki z 25.09.2007 r. z woli stron przeksztalcona zostata w
zadatek w umowie sprzedazy nieruchomogci, ktérg to umowe strony zobowiazaly sie zawrze¢ do dnia 31.10.2013r.
W ocenie Sadu Apelacyjnego, Sad I Instancji koncentrujgc sie na kwestii obowigzywania umowy pozyczki pominat
calkowicie rozwazenie zadania powodéw w zwiazku z zawarta umowga przedwstepna. A to oznaczalo, ze nie rozpoznat
istoty sprawy szczeg6lnie za$ nie rozwazal skutecznoéci zlozonego przez powodéw oswiadczenia o uchyleniu sie
od skutkéw prawnych oSwiadczenia woli o zawarciu umowy przedwstepnej. Podstawa niewaznoSci o$wiadczenia
woli z 05.07.2008r. mial by¢ wedlug powoddéw blad istotny jakim byl prze$wiadczenie powodéw o nie obciazeniu
nieruchomoéci bedacej przedmiotem umowy przedwstepnej w sytuacji, gdy w dniu zawarcia umowy nieruchomosc
obcigzona byla kilkoma hipotekami.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad ustalil co nastepuje:

Dnia 25.09.2007r. powodowie A. K. (1) i J. K. (1) zawarli z pozwanymi H. i P. K. umowe pozyczki na kwote 350.000z} .
Z}ozenie podpisow pod umowa zostalo potwierdzone notarialnie przez notariusza J. K. (2) prowadzacego kancelarie
notarialng w C.. W tym samym dniu powodowie dokonali przelewu kwoty wynikajacej z umowy na konto pozwanych.
Umowa okreSlala termin splaty pelnej kwoty pozyczki jednorazowo do dnia 30.09.2012r. oraz okresSlala obowigzek i
warunki zaplaty odsetek ustawowych i odsetek umownych za ewentualng zwtoke.

Dowédd: umowa pozyczki z 25.09.2007r. karta 7 akt sprawy.



W dniu 05.07.2008r. strony zawarly kolejng umowe, okre$long jako umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci
potozonej w obrebie R. pod postacia cze$ci pdinocnej dzialki (...) o pow. ok. 8 ha. W § 1 umowy pozwani K.
stwierdzili, ze nieruchomo$¢ nie jest obciazona i nie znajduje sie w posiadaniu zaleznym os6b trzecich. W § 2 umowy

sprzedajacy (pozwani) okreélili cene sprzedazy na 8 zl za 1 m” a termin sprzedazy do 31.10.2013r. W § 4 umowy
kupujacy (powodowie) oswiadczyli, ze zaplacili juz sprzedajacym tytulem zadatku kwote 350.000 zl / co poswiadczono
notarialnie/ oraz w dniu zawarcia umowy przedwstepnej dodatkowo 70.000 zl.. Strony ustalily réwniez, ze w razie
wykonania umowy zadatek zostanie zaliczony na poczet ceny sprzedazy, a w przypadku nie dojScia umowy sprzedazy
do skutku z przyczyn lezacych po jednej ze stron, druga strona moze, bez wyznaczenia dodatkowego terminu, od
umowy odstgpié i otrzymany zadatek zatrzymac, a jezeli sama go dala moze zadaé¢ sumy dwukrotnie wyzsze;j.

Dowédd: umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci z dnia 05.07.2008r. k. 32 akt sprawy.

W lipcu 2012r. powodowie sprawdzili stan prawny nieruchomosci, ktéra byla przedmiotem umowy przedwstepnej z
05.07.2008r. i ustalili, Zze nieruchomo$¢ ta zaréwno w chwili zawierania umowy przedwstepnej jak i w lipcu 2012 r.
obcigzona jest byta kilkoma hipotekami.

Dowaéd: przestuchanie powodéw w charakterze strony karta 351 — 352 oraz e-protokét z 18.12.2013r. 00:13:49 —
01:09:51 oraz zeznania Swiadka J. K. (3) i A. K. (2) k. 262-263 akt sprawy oraz e-protokét z 277.11.2013r. od 00:49:30
do 01:36:45; takze odpis zupelny ksiegi wieczystej (...) SR w (...) k.229 i nast. akt sprawy

Po rozmowach z pozwanymi w kwestii hipotek obciazajacych nieruchomo$é¢, powodowie w dniu 17.10.2012r. zlozyli
o$wiadczenie o uchylenie sie skutkéw prawnych os§wiadczenia woli, ztozonego pod wplywem bledu w chwili zawarcia
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z 05.07.2008r. Blad powodéw polegal na ich przeswiadczeniu
wywolanym przez sprzedajacych, ze kupuja nieruchomos$ci wolng od jakichkolwiek obciazen, podczas gdy faktycznie
w dniu zawarcia umowy byla obcigzona hipotekami na znaczna kwote.

Dowaéd: pismo powodoéw z dnia 17.10.2012r. k. 33 akt sprawy.

Po zgloszeniu przez powodow pretensji dotyczacych hipotek obcigzajacych nieruchomosé, pozwani podjeli dzialania
zmierzajgce do wykresSlenia wszystkich hipotek, co ostatecznie nastapilo w lutym 2013r. czyli co najmniej 9 miesiecy
przed uplywem terminu ostatecznego zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Jednocze$nie pozwani po
wykresleniu hipotek kilkakrotnie umawiali spotkania u notariusza celem podpisania z powodami umowy sprzedazy
nieruchomosci. Po raz ostatni pozwani ustalili termin podpisania umowy notarialnej na 31 pazdziernika 2013 r.

Dowdéd: zeznania P. K. k. 352 i e-protokét z 18.12.2013r. 01:09:51 — 01:19:24 ; akty notarialne z 29 lipca 2013 r. iz
dnia 31 pazdziernika 2013 r. k.237 — 242 i k. 253 — 259 akt sprawy oraz wydruk z ksiegi wieczystej (...) z 4 grudnia
2013 r. k. 331 - 348.

W dniu 07.02.2013r. pozwani wystapili do Sadu Okregowego w (...) z roszczeniem o ustalenie niewaznoSci czynnoSci
prawnej — o$wiadczenia woli powodéw z 17.10.2012r. Pozew w sprawie prowadzonej pod sygnaturg (...) zostal
prawomocnie zwrdcony na skutek nie usuniecia brakow formalnych.

+ okolicznosé¢ bezsporna

Juz po zawarciu umowy przedwstepnej powodowie nabyli za znaczne kwoty inne nieruchomoéci. Srodki na zakup
pochodzily z kredytow oraz oszczednoS$ci wlasnych.

Dowdd: umowy kredytowe z Banku (...) z 1 lutego 2013 r. k.296 i nast. oraz z dnia 31 stycznia 2013 r. k. 305 i nast.
oraz zeznania powodéw a takze ogloszenia o przetargu k. 268 - 269 i wydruki z ksiegi wieczystej k. 270 - 276.

Sad zwazyl co nastepuje:



Roszczenie powodéw zasluguje na uwzglednienie co do kwoty gléwnej zadania oraz w niewielkim zakresie co do
dochodzonych odsetek.

Zebrany w sprawie material dowodowy nie budzi zadnych watpliwosci, iz strony zawierajac 5 lipca 2008 r. umowe
przedwstepng sprzedazy nieruchomos$ci w istocie dokonaly odnowienia zobowigzania, wskutek czego stanowiaca
przedmiot pozyczki kwota 350.000 zlotych stala sie z woli stron zadatkiem okreSlonym umowa przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci. Z tre$ci umowy przedwstepnej wynika niezbicie, ze kwota wymieniona w umowie pozyczki
i kwota zadatku z umowy przedwstepnej to w istocie jedna i ta sama kwota, co wiecej bezsporne jest ze suma 350.000
zlotych zostala przekazana pozwanym tylko raz. Oznacza to, ze przy wzajemnych rozliczeniach stron winny by¢ brane
pod uwage wlacznie postanowienia umowy przedwstepnej i ocena zachowania kazdej ze stron, w szczeg6lno$ci z
jakiego powodu nie doszlo do zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomo$ci.

Kwestig wymagajaca rozstrzygniecia w niniejszym procesie w pierwszej kolejnosci byla jednak ocena skutecznosci
o$wiadczenia woli powodow z dnia 17.10.2012r. Powodowie twierdzili w tym o§wiadczeniu, Ze umowe z 05.07.2008r.
zawarli z pozwanymi tylko dlatego, iz byli przekonani ze nieruchomo$¢ nie jest obciazona. Przekonanie swoje
wywodzili wylacznie z o§wiadczenia sprzedajacych zawartego w § 1 umowy. Twierdzili przy tym, ze gdyby wiedzieli o
ustanowieniu na nieruchomosci hipotek, nie zawarliby umowy. Powodowie twierdzili, ze dzialali pod wplywem bledu,
a w zwigzku z czym po zloZeniu o$wiadczenia z 17 pazdziernika 2012 r. czuli sie zwolnieni od wszelkich skutkow
prawnych umowy z lipca 2008 r.. Sugerowali réwnocze$nie powodowie, ze blad zostal wywolany przez sprzedajacych
podstepnie, a w konsekwencji nie musial by¢ on nawet istotny, aby uchyli¢ sie od skutkéw zlozenia o§wiadczenia woli.

W stanie faktycznym niniejszej sprawy w pierwszej kolejnoéci nalezalo ustalié, czy powodowie dzialali pod wplywem
bledu (istotnego lub nawet nieistotnego, gdyby przyjaé¢ podstepne dzialanie sprzedajacych). Zgodnie z treScia wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 13.12.2013 wydanego w sprawie (...), strona czynno$ci prawnej majacej za przedmiot
nieruchomoé¢ uregulowang w ksiedze wieczystej, nie moze poprzestaé na o$wiadczeniu kontrahenta umowy o
stanie prawnym nieruchomosci, w szczegblno$ci na jego oSwiadczeniu o nieistnieniu obciazen na nieruchomosci
na rzecz osoéb trzecich, a powinna zapoznaé sie z treScia wpisow w ksiedze wieczystej, a jezeli tego zaniechala,
poprzestajac na o§wiadczeniu kontrahenta, nie moze powolywaé sie na wprowadzenie jej w blad co do stanu prawnego
nieruchomoéci i nie§wiadomo$¢ istnienia hipoteki obcigzajacej nieruchomosé, jezeli byla ona wpisana do ksiegi
wieczystej przez strony kwestionowanej czynno$ci prawnej. Nie jest wiec bledem w rozumieniu art. 84 § 11 2
k.c. nieznajomos$¢ stanu prawnego nieruchomos$ci ujawnionego w ksiedze wieczystej. Niezaleznie wiec od relacji
panujacych pomiedzy stronami umowy przedwstepnej i poziomu ich wzajemnego zaufania, powodowie zanim zawarli
umowe z 05.07.2008r. winni dotrze¢ do wlasciwej ksiegi wieczystej ( chociazby po numerze dzialki w sytuacji
gdy ksiega nie funkcjonowala jeszcze w wersji elektronicznej) i ustali¢ rzeczywisty stan prawny nieruchomosci.
Zaniechanie tego obowigzku przy hipotekach, ktore byly juz wpisane w dniu zawarcia umowy, nie daje powodom
prawa do powolywania sie na blad przy zawieraniu umowy, pod jakakolwiek postacig a wiec zar6wno pod postacia
bledu istotnego jak i nieistotnego wywolanego podstepem.

W takiej sytuacji pismo z 17.10.2012r. nie moglo spowodowaé skutecznego uchylenia sie od skutkéw prawnych
zawarcia umowy przedwstepnej z 05.07.2008 1. , a co dalej idzie powrotu - jak twierdza powodowie - do stanu
prawnego sprzed zawarcia umowy przedwstepnej, czyli stanu wywolanego zawarciem umowy pozyczki.

Umowa przedwstepna z 05.07.2008r. w ocenie sadu obowigzywala strony az do 31.10.2013r. czyli do dnia ktéry byt
ostatecznym dniem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomo$ci. Poniewaz jednak umowa sprzedazy nieruchomoéci
nie zostala pomiedzy stronami wykonana, a jednocze$nie nie zostala ona przez strony rozwiazana, nalezalo w Swietle
§ 3 art. 394 k.c. zbadag¢, ktora ze stron ponosi odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy.

Przepis art. 394 § 3 stanowi, ze w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrécony, a obowigzek zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada. Powyzsze odnosi sie rowniez do sytuacji gdy niewykonanie umowy nastapito w skutek
okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci , albo za ktére ponosza odpowiedzialnos$é obie
strony.



Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie nie wykonanie umowy przedwstepnej i nie zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomoéci, bylo wynikiem okolicznosci za ktore odpowiedzialnosé ponosza obie strony.

Pozwani musza bowiem ponie$¢ konsekwencje uzycia w umowie przedwstepnej sformulowania, ze nieruchomos$c¢
nie jest obciazona. W sytuacji gdy mieli znaczne do$wiadczenie w obrocie nieruchomos$ciami i zawierali umowy ich
sprzedazy, nie moga sie oni powolywaé na to, ze akurat przy umowie z dnia 05.07.2008r. wykorzystali gotowy druk
umowy z internetu i nie zwrdcili uwagi na istniejaca treS¢ § 1 umowy.

Z kolei powodowie musza ponie$¢ konsekwencje braku starannego dzialania przy zawieraniu umowy przedwstepnej,
polegajacego na niesprawdzeniu w ksiedze wieczystej nieruchomosci jej aktualnego stanu prawnego. Muszg oni
tez ponie$¢ konsekwencje niestawienia sie u notariusza celem spisania umowy sprzedazy nieruchomosci juz po
wykresleniu hipotek obcigzajacych wezes$niej nieruchomosé.

Oczywista konsekwencja przyjecia, iz niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktore
odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony, byt obowigzek zwrotu przez pozwanych wplaconego zadatku. Jednoczeénie
jako termin do konca ktorego mozliwe bylo zawarcie umowy nalezy przyjac¢ dzien 31.10.2013r. okreslony umowa
przedwstepna. Dopiero bowiem z uplywem tego dnia roszczenie o zwrot zadatku w ocenie sadu, stalo sie wymagalne
w zwigzku z czym od tej daty mogly by¢ zasadzone na rzecz powodéw odsetki ustawowe. W kwestii wymagalnoSci
roszczenia o zwrot zadatku wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27.09.1994r. w sprawie (...). Sprawa
powyzsza dotyczyta co prawda rozwigzania umowy przedwstepnej ( art. 394 § 3 zdanie 1 k.c.) tym niemniej orzeczenie
moze mie¢ w pelni zastosowanie takze w razie niewykonania umowy o czym mowa w art. 394 § 3 zdanie 2 k.c.
Roszczenie powodéw o zasadzenie odsetek ustawowych za okres wezedniejszy oraz odsetek umownych okre§lonych
umowa pozyczki nie znajduje uzasadnienia w okoliczno$ciach sprawy.

Rozwazajac pozostale zarzuty pozwanych zgloszone w sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 5 grudnia 2012 r. Sad uznal,
ze zaden z nich nie zaslugiwal na uwzglednienie. I tak :

« bezpodstawny jest zarzut pozwanych o pozornosci czynnoéci prawnej jaka byto o$wiadczenie w przedmiocie
uchylenia sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu z dnia 17 pazdziernika 2012
r. O pozornoéci oéwiadczenia mozna by moéwié jedynie przy spelnieniu przestanek z art. 83 k.c. w tym gléwnie
zgody adresatow o$wiadczenia a to oczywidcie nie mialo miejsca;

- bezpodstawny jest rowniez zarzut przedawnienie roszczenia o zasadzenie odsetek w sytuacji gdy odsetki ustawowe
w ocenie Sadu przystuguja powodom dopiero od 1 listopada 2013 r.;

« pozwani nie moga rowniez korzysta¢ w niniejszym procesie z dobrodziejstwa art. 5 k.c. Co prawda poczynili
oni przygotowania i poniesli pewne koszty zwigzane z zawarciem umowy sprzedazy nieruchomosci to jednak
przez ponad 5 lat korzystali z pieniedzy ktore w formie zadatku zaplacili im powodowie a poza tym nadal sg
wlascicielami nieruchomosci ktorej warto$¢ jak zgodnie ocenily obie strony w trakcie pertraktacji ugodowych
znacznie wzrosla.

+ Sad nie dopatrzy}l sie wreszcie naruszenia art. 207 k.p.c. poprzez zlozenie spoznionych wnioskéw dowodowych.
Zlozenie nowych dowodéw w trakcie ponownego rozpoznawania sprawy uzasadnione bylo konieczno$cig
wyja$nienia kwestii ktére w ocenie Sadu II instancji mialy zasadnicze znaczenie dla rozpoznania istoty sprawy.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. oraz § 6 pkt. 7i § 13 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu /Dz. U. z 2013 r. poz. 461/, a w zwigzku z tym, ze
powodowie ulegli tylko w zakresie odsetek Sad nalozyt na pozwanych obowiazek zwrotu wszystkich kosztow tj. sumy
47.600 zlotych.

Na sume powyzsza skladaja sie:



- oplata od pozwu 17.500 zi
- oplata od apelacji 17.500 zl
- wynagrodzenie jednego pelnomocnika za I instancje 7.200 z} i za II instancje 5.400 zlotych.

Na oryginale wlaéciwy podpis.



