Sygn. akt I C 4/16

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 31 grudnia 2015 roku powdd M. D. (1) wnidst o zasadzenie od pozwanego R. T. kwoty 125.000 zl z
odsetkami ustawowymi od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaplaty i zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych oraz zwrotu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze strony laczyla umowa przedwstepna sprzedazy lokalu nalezacego do pozwanego
zawarta w dniu 7 wrze$nia 2013 roku, na mocy ktérej powdd uiscit na rzecz pozwanego zadatek w lacznej kwocie
80.000 zl (30.000 1zl platna w dniu zawarcia umowy i 50.000 z} platna w dwoch ratach) oraz kwote 11.000 zl na
poczet ceny lokalu. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Powodd odstapil od umowy z uwagi na przyczyny
lezace po stronie pozwanego — informacje o problemach finansowych zwiazanych z prowadzona dzialalnoécia
gospodarcza pozwanego i zagrozenie egzekucji z lokalu oraz zadanie zmiany warunkéw umowy poprzez przejecie
kredytu hipotecznego pozwanego obciazajacego lokal. Pomimo, ze pozwany zobowigzal sie zwr6ci¢ powodowi kwote
91.000 z} (uiszczong na poczet ceny zakupu lokalu) do konca 2014 roku i sprzedal lokal w lipcu 2014 roku, to do
kotica 2014 roku wplacil na rzecz powoda lacznie jedynie 40.000 zl. Pismem z dnia 24 stycznia 2015 roku powdd
wezwal pozwanego do zaplaty pozostalej kwoty zadatku zadajac dwukrotno$ci zadatku, na skutek czego pozwany uiscit
dalsze 6.000 zl. Zdaniem powoda pozwany nie zamierzal zrealizowa¢ umowy, gdyz od poczatku zalezalo mu na jak
najszybszym otrzymaniu §rodkéw pienieznych, byl §wiadom, ze nie zrealizuje umowy z uwagi na swoja zla sytuacje
finansowa, co z kolei pozwala uznaé, ze powo6d odstapit od umowy z przyczyn lezacych wylgcznie po stronie pozwanego.
W zwigzku z odstapieniem od umowy powdd domaga sie dodatkowo kwoty 80.000 zl na podstawie art. 394 § 1 k.p.c.,
a w zwiazku z tym, ze pozwany uiécil na rzecz powoda kwote 46.000 zl do zaplaty nadal pozostaje kwota 125.000 zk.

(pozew k. 2-9)

W odpowiedzi na pozew, doreczony pozwanemu w dniu 25 stycznia 2016 roku, R. T. wni6st o oddalenie powodztwa i
wystapil z powoddztwem wzajemnym wnoszgc o zasadzenie od pozwanego wzajemnego M. D. (1) kwoty 14.400 z} oraz
kosztow sadowych, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwany przyznat okoliczno$¢ zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy swojego mieszkania oraz fakt, ze do
sprzedazy mieszkania nie doszlo z uwagi na odstapienie powoda od umowy, przy czym stwierdzil, ze nie dat powodu
do odstgpienia od umowy i byt gotow zawrze¢ umowe sprzedazy mieszkania. Pozwany podniosl, ze nie istnialy
okoliczno$ci uzasadniajace odstapienie od umowy na przelomie kwietnia/maja 2014 roku, gdyz w stosunku do
nieruchomodci nie zostaly podjete jakiekolwiek dzialania polegajace np. na ujawnieniu wpisu w ksiedze wieczystej
o wszczeciu egzekucji komorniczej, skarbowej lub obcigzeniu nieruchomosci hipoteka, a twierdzenia o problemach
finansowych pozwanego zostaly wytworzone. Ponadto powdd byl zabezpieczony przed pojawieniem sie probleméw
finansowych pozwanego zastrzezeniem umownym, iz sprzedawca zobowiazuje sie je uregulowaé. Po odstapieniu od
umowy pozwany opublikowal ogloszenia sprzedazy i ostatecznie w dniu 23 lipca 2014 roku sprzedal mieszkanie I.
K. (1) i A. K. (1) za cene rynkowa, bez obnizania ceny w celu przyspieszenia transakcji, zatrzymujac zaplacona przez
powoda kwote 30.000 zl na podstawie § 3 pkt 3 umowy. Pozwany zakwestionowal wysokos¢ kwoty zadatku, ktory
jego zdaniem byl w wysoko$ci 30.000 zl, a nastepnie odrecznie wpisana do umowy kwota 50.000 z} stanowila zaliczke
na poczet ceny.

Odno$nie powodztwa wzajemnego R. T. wskazal, ze dochodzona kwota 14.400 z} stanowi bezpodstawne wzbogacenie
powoda jako réwnowarto$¢ czynszu za wynajmowanie mieszkania o przyblizonej powierzchni oraz polozeniu wraz
z garazem przez okres 9 miesiecy. Pow6d wzajemny przekazal w dniu podpisania umowy klucze od mieszkania i
pozwany wzajemny do kwietnia/maja 2014 roku mieszkal w przedmiotowym lokalu bez dokonywania jakichkolwiek
oplat.

(odpowiedz na pozew k.33-38, e.p.o. k.32)



Pozwany wzajemny R. T. wni6st o oddalenie powodztwa wzajemnego i zasadzenie od powoda wzajemnego kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. Pozwany potwierdzil fakt otrzymania kluczy
od mieszkania, ale podnidsl, iz zwrdcil je powodowi w lutym 2014 roku przy dokonywaniu ostatniej wplaty na poczet
ceny i zaprzeczyl aby mieszkal w tym mieszkaniu. Ponadto podniésl, iz posiadat klucze przez 6 miesiecy, nie objat w
posiadanie garazu (byl wynajmowany przez powoda wzajemnego innej osobie) oraz zakwestionowat wysoko$¢ czynszu
wskazang przez powoda wzajemnego odnoszac ja do analizy rynku.

(odpowiedz na pozew wz ajemny k.60-62)

Na rozprawie w dniu 8 listopada 2017 roku pelnomocnicy stron podtrzymali dotychczasowe stanowiska procesowe.
Pelnomocnik powoda zlozyl spis kosztéw wnoszac o zasadzenie kwoty 13.794,78 zl tytulem zwrotu kosztoéw
postepowania (1.794,78 zl tytulem kosztéw stawiennictwa w Sadzie, 7.200 zl tytulem zastepstwa procesowego z
powddztwa glownego, 4.800 zl z tytulu zastepstwa procesowego z powddztwa wzajemnego).

(protokol rozprawy z dnia 8.11.2017r. czas nagrania 00:00:27-00:01:18, 00:28:48-00:36:50, spis kosztéw k.161-162)
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Lokal nr (...), polozony w budynku w S. przy ul. (...), stanowil odrebng nieruchomos¢ i jej wladcicielem byl R. T.. Nadto
R. T. byl tez wlascicielem garazu usytuowanego przy powyzszym budynku.

(wydruk z ksiegi wieczystej k. 11-18, akt notarialny k.39-49)

Pozwany R. T. od 6 czerwca 2000 roku prowadzil dziatalnoé¢ gospodarczg w zakresie produkeji gotowych wyrobéow
tekstylnych (szwalnia) - R. T. Przedsiebiorstwo Uslugowo-Handlowe (...) w S., przy ul. (...). Ponadto jesienia 2013
roku byt zatrudniony w Ochotniczym Hufcu Pracy w S. i otrzymywal wynagrodzenie w kwocie okolo 4.500 z} brutto,
a takze uzyskiwal dochody z tytulu czlonkostwa w radzie nadzorczej (okoto 1.500 zl miesiecznie).

(wydruk z CEIDG k.63, zeznania $wiadka J. J. -protokét rozprawy z dnia 22.06.2017r. czas nagrania
00:02:06-00:13:40, transkrypcja protokotu k. 140- 144)

Powo6d M. D. (1) zamieszkiwal z rodzicami. Korzystat z pomocy finansowej swoich rodzicow, ktorzy postanowili pomoc
mu zakupié¢ wlasne mieszkanie.

Pozwany R. T. zaproponowal sprzedaz swojego mieszkania przy ul. (...) w S.. Pozwany wybudowat dom, a mieszkanie
stalo puste i w zwigzku z tym chcial je sprzedaé. Pozwany posiadal tez 4 dzialki i las.

Strony ustalily, ze zaplaca zadatek, a pozostala cze$¢ ceny mieszkania bedzie splacana ratalnie. Rodzice powoda
posiadali gotéwke w kwocie 30.000 zl.

(zeznania powoda gléwnego i pozwanego wzajemnego — protokdl rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania
00:11:34-00:35:56, 00:58:55-01:00:32 i protoko6l rozprawy z dnia 08.11.2017r. czas nagrania 00:04:23-00:13:20,
zeznania pozwanego glownego i powoda wzajemnego - protokél rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania
00:35:56-00:58:55 i protokol rozprawy z dnia 08.11.2017r. cza s nagrania 00:13:20-00:28:46, zeznania Swiadka J.
D.- protokoét rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 00:04:12-00:24:49)

W dniu 7 wrzeénia 2013 roku M. D. (1) wraz z rodzicami pojechal do R. T. w celu zawarcia przedwstepnej umowy
sprzedazy mieszkania. W mieszkaniu byla obecna takze zona pozwanego J. J. (2), ktéra wydrukowala z internetu
druk umowy przedwstepnej, a nastepnie uzupelniala pisemnie ten druk po kolei wg jego tresci. W oparciu o dowody
osobiste wpisala dane stron, a nastepnie informacje o przedmiocie umowy tj. mieszkaniu oraz, ze przyrzeczona umowa
sprzedazy zostanie zawarta do dnia 1 wrzeénia 2018 roku z mozliwoScia aneksu za cene 205.000 zl. Na sto6l zostaly
potozone pienigdze ulozone w trzy paczki. Po przeliczeniu okazalo sie, ze w jednej z nich brakowalo paru banknotéw,
ale zostaly one dotozone przez panstwa D.. Lacznie byla to kwota 30.000 zl. W umowie zostala wpisana kwota



zadatku 30.000 zt w tresci zapisu, ze ,,sprzedawca o$wiadcza, Ze na poczet naleznosci z tytutu ceny otrzymal w dniu
dzisiejszym od kupujacego gotdwka kwote 30.000 zl tytulem zadatku”. Nastepnie w tre$ci umowy znajdowal sie zapis,
ze w przypadku niewykonania umowy przez sprzedawce, zwrdci on kupujacemu zadatek w podwdjnej wysokosci, a
w razie niewykonania umowy przez kupujgcego zadatek przepada na rzecz sprzedawcy (§ 3 ust.2 i 3 ), sprzedawca
o$wiadcza, ze zbywane prawo wolne jest od jakichkolwiek obcigzen i roszczen na rzecz oséb trzecich i nie toczy
sie przeciwko niemu postepowanie egzekucyjne, a gdyby po zawarciu umowy ujawnilo sie istnienie jakiegokolwiek
obcigzenia zbywanego prawa, sprzedawca zobowiazuje sie je uregulowac (84).

Strony przeczytaly i podpisaly umowe.

Przed wyj$ciem matka powoda J. D. (2) powiedziala jeszcze, ze uzyska pieniadze ze sprzedazy garazu oraz samochodu
i w zwiagzku z tym zaplaci pozwanemu 50.000 zt do 1 pazdziernika 2013 roku oraz aby zapisa¢ to w umowie jako
pierwszg rate. J. J. (2) zapisala wiec w treSci umowy, po zapisie o zadatku ,nastepujaca adnotacje ,kwota 50.000 z}
do 1.10.2013r.”

(umowa k.24, zeznania $wiadka J. J. -protokél rozprawy z dnia 22.06.2017r. czas nagrania 00:02:06-00:13:40,
transkrypcja protokolu k. 140- 144, zeznania §wiadka J. D.- protokdl rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania
00:04:12-00:24:49, zeznania §wiadka M. D. - protokoél rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 00:24:49 —
00:46:13, zeznania powoda gléwnego i pozwanego wzajemnego — protokot rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania
00:11:34-00:35:56, 00:58:55-01:00:32 i protokoél rozprawy z dnia 08.11.2017r. czas nagrania 00:04:23-00:13:20,
zeznania pozwanego glownego i powoda wzajemnego - protokél rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania
00:35:56-00:58:55 i protokot rozprawy z dnia 08.11.2017r. czas nagrania 00:13:20-00:28:46)

Powod wiedzial, ze lokal bedacy przedmiotem umowy przedwstepnej posiada zalozona ksiege wieczysta, ale nie
sprawdzal i nie zapoznawal sie jakie sa w niej wpisy.

W dniu podpisania umowy pozwany przekazal powodowi klucze od mieszkania oraz od bramy wjazdowej na posesje.
Powdd nie otrzymat kluczy od garazu. Garaz byl wynajmowany przez sasiada z klatki.

Strony nie zawarly zadnej umowy odnosnie korzystania przez powoda z mieszkania oraz oplat za zuzyte media. Nie
sporzadzily protokotu zdawczo-odbiorczego mieszkania, ani nie spisaly licznikow. Pozwany nie domagal sie zaplaty
czynszu od powoda z tego tytuhu, ze posiadat klucze od mieszkania.

(zeznania powoda gléwnego i pozwanego wzajemnego — protokoél rozp rawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania
00:11:34-00:35:56, 00:58:55-01:00:32 i protokoél rozprawy z dnia 08.11.2017r. czas nagrania 00:04:23-00:13:20,
zeznania pozwanego gléwnego i powoda wzajemnego - protokét rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania 00:3
5:56-00:58:55 i protokoél rozprawy z dnia 08.11.2017r. czas nagrania 00:13:20-00:28:46, zeznania $wiadka J. D.-
protokol rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 00:04:12-00:24:49, zeznania §wiadka M. D. - protokoél rozprawy
z dnia 20.07.2016r. czas n agrania 00:24:49 — 00:46:13)

Powdd, za posrednictwem matki J. D. (2), dokonywal na rzecz R. T. nastepujacych wplat:
- w dniu 19 wrzeénia 2013 roku — 25.000 zl;

- w dniu 1 paZzdziernika 2013 roku — 25.000 zl;

- w dniu 25 pazdziernika 2013 roku — 2.000 zk;

- w dniu 26 listopada 2013 roku — 2.000 zk;

- w dniu 18 grudnia 2013 roku — 2.000 zk;

- w dniu 22 stycznia 2014 roku — 1.000 zl;



- w dniu 24 lutego 2014 roku — 2.000 z;
- w dniu 25 lutego 2014 roku — 2.000 zl.

R. T. potwierdzal podpisem otrzymane kwoty, przy czym otrzymanie kwoty 25.000 zl w dniu 19 wrze$nia 2013 roku
potwierdzila jego siostra U. T. (1). J. D. (2) przekazujac kwote 25.000 zl nie zadala aby przy pokwitowaniu byla
adnotacja, ze jest ona tytulem zadatku i powiedziala, ze przekazuje pienigdze na kupno mieszkania.

( potwierdzenia wplat k.24v, zeznania $wiadka U. T. - protokél rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania
01:14:19-01:14:17)

Powod nie mieszkal na stale w lokalu pozwanego, nie korzystal z niego jako miejsca zamieszkania. Nadal zamieszkiwal
z rodzicami. Rodzice powoda wymienili w mieszkaniu zar6wki na zaréwki ledowe, aby bylo mniejsze zuzycie energii.
Matka powoda placila pozwanemu z tytulu zuzytych mediéw w mieszkaniu, a pozwany uiszczal rachunki.

Matka powoda przychodzila do mieszkania podlewa¢ kwiaty, sprawdza¢ temperature w czasie zimy. W okresie
zimowym powddka znajdowala w drzwiach mieszkania korespondencje zaadresowang do pozwanego. Pozwany
prowadzil sprawy sadowe i po wygraniu skierowat je do egzekucji. Komornik przysylal mu korespondencje na adres
domowy. Rodzice powoda i powdd slyszeli tez informacje tzw. plotki o zadluzeniu pozwanego. Zaczeli obawiac sie, ze
pozwany posiada zadluzenie i w zwiazku z tym mieszkanie moze by¢ zagrozone egzekucja.

(zeznania $wiadka M. D. - protokoél rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 00:24:49 — 00:46:13, zeznania Swiadka
J. D.- protokoél rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 00:04:12-00:24:49, zezn ania $wiadka U. T. - protokét
rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 01:14:19-01:14:17, zeznania pozwanego gtownego i powoda wzajemnego
- protokoél rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania 00:35:56-00:58:55 i protokoél rozprawy z dnia 08.11.20 17r.
czas nagrania 00:13:20-00:28:46, zeznania powoda gldwnego i pozwanego wzajemnego — protokol rozprawy z
dnia 19.10.2016r. czas nagrania 00:11:34-00:35:56, 00:58:55-01:00:32 i protokol rozprawy z dnia 08.11.2017r. czas
nagrania 00:04:23-00:13:20)

Pozwany powiedzial powodowi, ze ma problemy finansowe, ale mieszkanie nie jest przedmiotem egzekucji i aby nie
obawiat sie, gdyz laczy ich zawarta umowa przedwstepna sprzedazy mieszkania. Zaproponowal powodowi, ze jezeli
chce szybciej zakupic¢ mieszkanie, to aby zaciagnal kredyt bankowy.

Rodzice powoda i powod postanowili zrezygnowac z zawarcia umowy kupna mieszkania. Powiedzieli, ze nie sta¢ ich
na zaciggniecie kredytu i rezygnuja z mieszkania. Splata kredytu byla dla nich za duzym obcigzeniem, koszt zakupu
mieszkania bylby wowczas wiekszy, a poza tym mozna bylo kupié¢ tansze mieszkania.

(zeznania $wiadka J. J. - protokot rozprawy z dnia 22.06.2017r. czas nagrania 00:02:06-00:13:40, transkrypcja
protokolu k. 140- 144, U. T. gowskiej - protokoél rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 01:14:19-01:14:17, zeznania
pozwanego gldwnego i powoda wzajemnego - protokét rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania 00:35:56-00:58:55
i protokol rozprawy z dnia 08.11.2017r. czas nagrania 00:13:20-00:28:46, zeznania powoda gléwnego i pozwanego
wzajemnego — protokol rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania 00:11:34-00:35:56, 00:58:55-01:00:32 i protokét
rozprawy z dnia 08.11.2017r. czas nagrania 00:04:23-00:13:20)

Strony ustalily, ze pozwany sprzeda mieszkanie innej osobie i zwrdci powodowi otrzymane pieniadze w zwiazku z
zawarta przedwstepng umowa sprzedazy mieszkania do konca 2014 roku.

R. T. dokonal zwrotu na rzecz D. D. (1) nastepujacych kwot:
- w dniu 25 lipca 2014 roku — 10.000 zl;

- w dniu 4 wrzeénia 2014 roku — 5.000 zl;



- w dniu 15 wrze$nia 2014 roku — 5.000 zl;
-10.000 zk;

- w dniu 24 listopada 2014 roku — 10.000 z}
- w dniu 17 stycznia 2015 roku — 1.000 z};
- w dniu 24 stycznia 2015 roku 1.000 z};

- w dniu 31 stycznia 2015 roku 1.000 zl;

- w dniu 21 lutego 2015 roku — 500 zl;

- w dniu 21 marca 2015 roku — 500 zl;

- w dniu 28 maja 2015 roku 500 zl;

- w dniu 7 sierpnia 2015 roku 500 zl;

- w dniu 8 wrze$nia 2015 roku — 1.000 z}.

Otrzymywane kwoty byly potwierdzane podpisem przez pozwanego i matke powoda J. D. (2). Kwote 10.000 zt w dniu
24 listopada 2014 roku przekazata J. D. (2) U. T. (1), ktéra otrzymala ja od pozwanego.

Pozwany postanowil zatrzymaé kwote 30.000 zt przekazang mu tytulem zadatku i nie zwrécil pozostalej czesci
pieniedzy bowiem uznal, ze nalezy mu sie wynagrodzenie za to, ze powod korzystal z mieszkania.

(potwierdzenia zwrotu k.24v-25, zeznania §wiadka U. M. - protokoél rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania
00:47:31- 00:53:09, U. T. -protokoél rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 01:14:19-01:14:17, zeznania
pozwanego gtéwnego i powoda wzajemnego - protokot rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania 00:35:56-00:58:
551 protokol rozprawy z dnia 08.11.2017r. czas nagrania 00:13:20-00:28:46, zeznania powoda gléwnego i pozwanego
wzajemnego — protokol rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania 00:11:34-00:35:56, 00:58:55-01:00:32 i protokét
rozprawy z dnia 08.11.2017r. ¢ zas nagrania 00:04:23-00:13:20)

Po wplacie w lutym 2014 roku ostatniej kwoty tytulem ceny za mieszkanie, w marcu 2014 roku/ kwietniu powod
zwrdcil pozwanemu klucze od mieszkania.

(zeznania powoda gléwnego i pozwanego wzajemnego — protokdl rozprawy z dnia 19.10.2016r. czas nagrania
00:11:34-00:35:56, 00:58:55-01:00:32 i protokdl rozprawy z dnia 08.11.2017r. czas nagrania 00:04:23-00:13:20,
zeznania $wiadka M. D. - protokét rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 00:24:49 — 00:46:13)

W dniu 1 kwietnia 2014 roku pozwany zawart ze swoja zona umowe majatkowa malzenska o rozdzielno$ci majatkowe;j.
W tym samym dniu J. J. (2) rozpoczela dzialalno$¢ gospodarcza (...) przy ul. (...) w S. w zakresie produkcji gotowych
wyrobow tekstylnych- ustugi krawieckie.

(notatka urzedowa k.152, wydruk z CEIDG k.64, zeznania §wiadka J. J. -protokol rozprawy z dnia 22.06.2017r. czas
nagrania 00:02:06-00:13:40, transkrypcja protokotu k. 140- 144)

Pozwany umiescil ogloszenie o sprzedazy mieszkania wraz z garazem w internecie.

I. K. (2) i A. K. (1) chcieli kupi¢ mieszkanie jak najnowsze, jak najblizej stacji PKP. Wiedzieli, ze cena oferowanego
przez pozwanego mieszkania do sprzedazy jest wyzsza od ceny rynkowe;j.



(zeznania $wiadka I. K. - protokdl rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 01:04:54-01:11:39, A. K. - protokoél
rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 00:53:09-01:04:54, 01:11:39-0 1:13:03)

W dniu 21 maja 2014 roku R. T. zawart umowe przedwstepna sprzedazy mieszkania i garazu z I. K. (2) i A. K. (2).
Pozwany zobowigzal sie sprzeda¢ nabywcom mieszkanie wolne od wad wraz z przypadajacym na nie udzialem w
nieruchomoéci wspélnej za cene w kwocie 220.000 zl oraz garaz za cene w kwocie 40.000 zl. Strony ustalily, ze
cene sprzedazy kupujacy zaplaca sprzedajacemu w terminie do dnia 31 sierpnia 2014 roku z udzielonego kredytu
bankowego bezposrednio na rachunek bankowy sprzedajgcego. Strony tej umowy ustalily tez, ze zawarcie umowy
przyrzeczonej nastapi nie p6zniej niz do dnia 31 sierpnia 2014 roku, a kupujacy os§wiadczyli, ze zaplacili sprzedajacemu
tytulem zadatku kwote 2.000 zl. Pozwany zapewnial, ze w mieszkaniu nikt nie mieszka i o§wiadczyl, ze nie warto
wynajmowaé mieszkania, bo wynajmujacy nie dbaja o mieszkanie.

(umowa przedwstepna sprzedazy mieszkania i garazu k.50-52, zeznania $wiadka I. K. - protokdl rozprawy z
dnia 20.07.2016r. czas nagrania 01:04:54-01:11:39, A. K. - protoké} rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania
00:53:09-01:04:54, 01:11:39-01:13:03)

W dniu 23 lipca 2014 roku R. T. sprzedal I. K. (2) i A. K. (3) lokal mieszkalny wraz z garazem.

Z okazanej przy sporzadzaniu umowy ksiegi wieczystej lokalu wynikalo, ze w dziale IV wpisana jest hipoteka umowna
kaucyjna do kwoty 277.296,72 zt zabezpieczajaca splate kredytu udzielonego R. T. umowg z dnia 14 lutego 2008 roku
przez (...) Bank S.A. z siedzibg w W., a z za§wiadczenia z dnia 11.07.2014 roku z Banku (...) S.A. z siedzibg we W.
(nastepcy prawnego (...) Bank S.A. ), ze zadluzenie z umowy wynosi 178.171,91 zl.

Nabywcy uiscili na rzecz pozwanego kwote 80.000 zl w gotowce, a pozostala czes¢ ceny w kwocie 180.000 zt tj. kwocie
odpowiadajacej zadluzeniu pozwanego uiscili na rachunek bankowy Banku (...) S.A. z siedziba we W. ze §rodkow
uzyskanych z kredytu.

Przy podpisaniu umowy pozwany okazatl dokument, ze w mieszkaniu nie jest zameldowana zadna osoba.

Po zamieszkaniu I. K. (2) i A. K. (3) wyjmowali ze skrzynki pocztowej kilka awizowanych przesylek pocztowych od
komornika adresowanych do R. T., ktére odnosili na poczte. Wéréd tych przesylek bylo awizo z adnotacja ,komornik

razy4”.

(akt notarialny k.39-49, zeznania Swiadka zeznania §wiadka I. K. - protokét rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas
nagrania 01:04:54-01:11:39, A. K. - protokot rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 00:53:09-01:04:54,
01:11:39-01:13:03)

Pismem z dnia 24 stycznia 2015 roku pow6d wezwal pozwanego do zwrotu do konca lutego 2015 roku kwoty 50.000 zt
z tytulu zadatku oraz rat uiszczonych na poczet ceny nabycia nieruchomosci (poza uiszczong kwotg 41.000 zl). Powod
poinformowal pozwanego, ze odstepnie od umowy bylo spowodowane powzieciem informacji o jego problemach
finansowych, licznych nieuregulowanych naleznoSciach zwiazanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej,
wplywajacych na realne zagrozenie zajecie zbywanej nieruchomosci przez bank, a propozycja pozwanego o przejeciu
dlugu wobec banku w postaci kredytu hipotecznego, obciazajacego nieruchomo$¢ wplyneloby na zwiekszenie kosztow
nabycia nieruchomosci i bylaby nieoplacalna. Powdd zastrzegl, ze przystluguje mu prawo zadania podwojnej wysokoéci
zadatku i w przypadku niedotrzymania wyznaczonego terminu podejmie kroki prawne na drodze sadowej. Pozwany
pokwitowal odbioér pisma tego samego dnia.

(pismo k.26)

W potowie 2015 roku matka powoda udala sie do siostry pozwanego U. T. skarzac sie, ze pozwany nie oddal zadatku
oraz pieniedzy pobieranych za mieszkanie. U. T. poinformowala ja, Ze pozwany ma problemy z plynno$cia finansowa.



(zeznania $wiadka U. T. - protokol rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania 01:14:19-01:14:17)

Pismem z dnia 24 grudnia 2015 roku powo6d wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 125.000 zl w nieprzekraczalnym
terminie do dnia 28 grudnia 2015 roku.

(pismo k.27, potwierdzenie nadania przesytki k.28)

W dniu 1 grudnia 2014 roku pozwany zawiesil wykonywanie dzialalnosci gospodarczej. Nie wygral przetargu na szycie
workoéw w NBP i mial problemy z plynnos$cig finansowa. Od konca 2014 roku miat tez zalegloSci z tytulu czynszu za
wynajmowanie pomieszczen C. w S., gdzie mial maszyny i zajmowal sie szyciem.

(wydruk z CEIDG k.63, zeznania $wiadka U. T. - protokél rozprawy z dnia 20.07.2016r. czas nagrania
01:14:19-01:14:17)

Przeciwko pozwanemu toczylo sie postepowanie egzekucyjne prowadzone przez komornika P. P. pod sygn. Km
1826/14 z wniosku (...) BANK (...) S.A. Wniosek o wszczecie egzekucji zostal zlozony w dniu 26 czerwca 2014 roku
na podstawie bankowego tytulu egzekucyjnego z dnia 13 maja 2014 roku na kwote 29.366,22 z}. Zawiadomienie o
wszczeciu postepowania przestano pozwanemu na adres ul. (...) w dniu 10 lipca 2014 roku. Nadto wobec pozwanego
byly wszczynane réwniez inne postepowania egzekucyjne:

- w dniu 31 pazdziernika 2014 roku z wniosku (...) BANK (...) S.A. na podstawie bankowego tytulu egzekucyjnego z
dnia o1 lipca 2014 roku;

- w dniu 9 stycznia 2015 roku z wniosku ZUS ;
-wdniu 31 sierpnia 2015 roku z wniosku (...) na podstawie bankowego tytulu egzekucyjnego z dnia 23 lipca 2015 roku ;
-w dniu 8 wrzeénia 2015 roku z wniosku (...) Bank ;

- w dniu 30 listopada 2015 roku z wniosku (...) Bank S.A. na podstawie bankowego tytulu egzekucyjnego z dnia 14
lipca 2015 roku.

(notatka urzedowa k. 152-155)

Powdd zlozyl zawiadomienie o popelnieniu przestepstwa przywlaszczenia pieniedzy przez pozwanego. W sprawie bylo
prowadzone dochodzenie (...) przez K. S. oraz Prokurature Rejonowa L. w L. (PR 2Ds 728.2017).

(pismo k.102, notatka urzedowa k.152-155)
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o powolane dowody.

Sad nie dat wiary zeznaniom $wiadkéw J. D., M. D. i U. M. oraz zeznaniom powoda w tej cze$ci w ktorej twierdzili, ze
uzgodnili z pozwanym, ze zadatek bedzie wynosit 80.000 zl, przy czym w dniu zawarcia umowy przekaza 30.000 zl, a
reszte 50.000 z doplacg po sprzedazy garazu i samochodu. Sa one sprzeczne z pozostalym materialem dowodowym,
a w szczegélnoéci z zeznaniami pozwanego oraz $wiadka J. J.. Swiadek uzupelniala druk umowy i szczegdlowo
przedstawila spos6b uzupelniania, z ktérego wynika, ze zadatek w gotéwce byl w kwocie 30.000 zt i taka tez
kwota zostala wpisana w tre§¢ umowy. Swiadek wskazala, ze po sporzadzeniu umowy, gdy rodzice powoda i powéd
wychodzili juz od pozwanego stwierdzila, ze uzyska pienigdze w kwocie 50.000 zt ze sprzedazy garazu i samochodu
i przekaze te kwote do dnia 1 pazdziernika 2013 roku. Zeznania tego Swiadka sa zbiezne z zeznaniami pozwanego. Z
okolicznosci tych oraz faktu, ze adnotacja o tym zostala zapisana w umowie po okreéleniu kwoty zadatku, nie spos6b
uznawa¢ za wiarygodne zeznania J. D., M. D. i U. M. oraz powoda, iz ustalona przez strony kwota zadatku wynosila
80.000 zk. Zauwazy¢ nalezy tez, ze $wiadek U. M. nie byla obecna przy zawieraniu umowy i informacje o wysokos$ci
zadatku posiadala jedynie od matki powoda.



Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadkéw J. D., M. D. i powoda, iz przed odstgpieniem od umowy, siostra pozwanego
U. T. opowiadala im o sytuacji finansowej pozwanego i jego zadtuzeniach, zadluzeniu w urzedzie skarbowym, grozbie
zajecia mieszkania przez komornika, gdyz nie zostaly one potwierdzone w pozostalym materiale dowodowym. Swiadek
U. T. za$ zeznala, ze opowiadala o problemach brata z plynnoscia finansowa firmy ale dopiero w 2015 roku, gdy J.
D. skarzyla sie, iz pozwany nie oddatl im wszystkich pieniedzy otrzymanych z tytulu zawartej umowy przedwstepnej
sprzedazy mieszkania, czyli po odstapieniu do umowy. Jednocze$nie zeznania $wiadka U. T. o braku zadluzenia
pozwanego w 2014 roku Sad uznal za niewiarygodne majac na uwadze ustalenia dotyczace prowadzonych postepowan
egzekucyjnych (notatka k.152-155) Nadto z materialu nie wynika aby pozwany mial zadluzenie w urzedzie skarbowym.
Zeznania Swiadka M. D., iz pozwany zlikwidowal firme na przelomie 2013 i 2014 roku, jako pozostajace w sprzeczno$ci
z wydrukiem z CEIDG, nie zastlugiwaly na walor wiarygodnych.

Sad nie dal wiary zeznaniom $wiadka U. T., ze powdd uzytkowal mieszkanie w sposob staly, bo jest to sprzeczne z
pozostalym materialem dowodowym, a takze z jej dalszymi zeznaniami, w ktérych jednocze$nie twierdzi, ze mieszka
okolo 200 m od mieszkania, a nie widziala nigdy powoda w tym mieszkaniu.

Sad nie uznal za wiarygodne zeznania §wiadka J. J. w zakresie jej twierdzen o kwocie pieniedzy znajdujacych sie
w trzech paczkach w dniu podpisania umowy. Swiadek sprzecznie podawala, ze bylo w kazdej z nich po 1.000 1z,
a nastepnie po 100 zl i ze w sumie byl zadatek w kwocie 30.000 zl. Co do kwoty zadatku za$ $swiadek podawata
konsekwentnie, ze byla to kwota 30.000 zl i taka kwote wpisala w tre§¢ umowy. Nalezalo przyjac¢, ze kwoty w
poszczegdlnych paczkach byly podane pomylkowo, co nie mialo istotnego znaczenia dla ustalen w tym zakresie,
bowiem kwota gotowki, ktora zostala przekazana pozwanemu w dniu zawarcia umowy, nie byla sporna pomiedzy
stronami.

Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanego, ze postepowanie egzekucyjne przeciwko niemu zostalo wszczete w
styczniu 2015 roku, ani tez, ze przychodzila do niego korespondencja od komornika w sprawie jego pracownikow
zatrudnionych w firmie, gdyz do korespondencji byl wskazany takze adres domowy. OkolicznoSci te sa sprzeczne z
dokumentami: notatka urzedowa (k.152-155) i wydrukiem (k.63), z ktérych wynika, ze adres do doreczen dla firmy
pozwanego jest taki sam jak siedziba formy S. ul. (...)) i zawiadomienie o wszczeciu postepowania egzekucyjnego
zostalo przeslane pozwanemu przez komornika w dniu 10 lipca 2014 roku.

Sad oddalil wniosek dowodowy pelnomocnika pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami na okoliczno§é ustalenia wysokoSci czynszu, bowiem w $wietle
zgromadzonego materialu dowodowego, w tym twierdzen pozwanego na okoliczno$ci przekazania powodowi kluczy
od mieszkania i braku ustaleni co do korzystania z mieszkania ,byl on zbedny (art. 217 § 3 k.p.c.), a jego uwzglednienie
spowodowaloby przedluzenie postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Co do powddztwa gléownego

Roszczenie zaplaty powod wywodzi z zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy mieszkania z dnia 7 wrze$nia 2013
roku, okre$lonego w nim zadatku oraz dokonywanych wplat na poczet ceny mieszkania.

Zgodnie z trescia art. 389 k.c. umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j.

Umowa przedwstepna dwustronnie zobowigzujaca nie jest umowa wzajemna, gdyz $wiadczenia stron nie podlegaja
wymianie (nie sg dla siebie odplata), ale raczej sa wobec siebie komplementarne (zob. wyr. SN z 2.4.2004 r., III
CK 537/02, Legalis; uzasadnienie wyr. SN z 14.12.1999 r., II CKN 624/98, OSN 2000, Nr 6, poz. 120). Nie ma
wiec podstaw do stosowania prawa odstgpienia (art. 491 k.c.). Strona jest zmuszona pozostawaé¢ w gotowosci do
zawarcia umowy przyrzeczonej na zadanie drugiej strony (gdyby ta zmienila zdanie i postanowila jednak dazy¢ do
wykonania zobowiazania) az do uplywu terminu przedawnienia jej roszczenia; ewentualnie moze powolywa¢ sie na



naduzycie roszczenia przez kontrahenta (art. 5 k.c.). Niebezpieczenistwu temu mozna zaradzi¢ przewidujac umowne
prawo odstapienia na wypadek niewykonania zobowigzania przez drugg strone w terminie (zob. wyr. SN z 30.1.2013
r., V CSK 80/12, Legalis) albo zastrzegajgc zadatek (art. 394 k.c.), ktéory w pewnych przypadkach réwniez uprawnia
do odstgpienia od umowy.

Umowa przedwstepna z samej istoty tworzy okre$lony stan niepewnoSci co do zawarcia umowy definitywnej. Moze sie
mianowicie okazaé, ze same strony nie s w stanie pokona¢ przeciwnosci, ktore sprawily, ze uksztaltowaly one swoj
stosunek zobowigzaniowy na uzytek przyszlej umowy.

W niniejszej sprawie bezsporne jest zawarcie umowy przedwstepnej z dnia 7 wrze$nia 2013 roku, na mocy ktorej
strony ustalily termin umowy przyrzeczonej oraz zadatek, ktory umozliwial im odstapienie od umowy. Sporna byta
natomiast wysoko$¢ tego zadatku oraz wynikajace z niego prawo odstapienia od umowy w zakresie ustalenia po ktorej
ze stron lezaly przyczyny odstgpienia od umowy.

Strony przedstawily odmienne wersje, ktére musialy by¢ skonfrontowane z materialem dowodowym zgromadzonym
W sprawie.

Powod twierdzil, ze zadatek wynosil lacznie 80.000 zt i byl platny w ratach: 30.000 zl w dniu podpisania umowy
oraz 50.000 zl w dwoch ratach po 25.000 zl platnych w dniu19 wrzes$nia 2013 roku i 1 pazdziernika 2013 roku, jego
wysoko$¢ wynika z zapisu umowy w treSci odnoszacej sie do zadatku, a przyczyna odstapienia od umowy lezaly po
stronie pozwanego, ktory znajdowal sie w zlej sytuacji finansowej, zagrazajacej zajeciem komorniczym mieszkania
bedacego przedmiotem umowy przedwstepnej. Pozwany z kolei twierdzil, ze zadatek wynosil 30.000 zl, a pozostale
kwoty, w tym 50.000 zt uiszczona w dwdch ratach, byly uiszczane ratalnie na poczet ustalonej w umowie ceny nabycia
mieszkania, na co wyrazil zgode i nie istnialy po jego stronie zadne okolicznoSci, ktére stanowily przeszkode do
zawarcia umowy przyrzeczonej, o czym $wiadczy fakt sprzedazy mieszkania w dniu 23 lipca 2014 roku.

Po dokonaniu oceny materialu dowodowego Sad uznal, ze kwota zadatku wynosila 30.000 zl. Przede wszystkim
ustalenie to wymagalo nie tylko analizy samej tre$ci umowy i zapisbw w czeSci odnoszacej sie do zadatku, tak
jak wywodzil powdd, ale takze zeznan Swiadka J. J. (2), ktéra uzupelniata druk umowy i przedstawita w swoich
zeznaniach okoliczno$ci dotyczace tej kwestii. Rodzice powoda przyniesli ze sobg kwote 30.000 zt aby podpisaé
umowe przedwstepna sprzedazy mieszkania. A zatem nalezalo przyja¢, ze skoro w dniu podpisania umowy rodzice
powoda przekazali pozwanemu gotéwke w kwocie 30.000 zl, to taka kwota byta zadatkiem. Zauwazy¢ nalezy, ze strony
podpisaly umowe z okre$leniem zadatku na kwote 30.000 zl, a dopiero po jej podpisaniu J. D. (2) wyszla z propozycja
wpisania do jej tresci, ze kwota 50.000 z} bedzie platna do 1 pazdziernika 2013 roku. Okoliczno$¢, ze ta propozycja
zostala wpisana przez Swiadka J. J. przy zastrzezeniu zadatku nie moze uprawnia¢ do zasadnego wnioskowania, iz
kwota 50.000 zl byla rowniez zadatkiem. Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego nie mozna bylo uznadé,
ze wolg stron byt zadatek w wysokos$ci 80.000 zt i wezedniej to zgodnie ustalily, gdyz w takim razie nie bylo przeszkod
aby w tre$ci umowy zapisano kwote 80.000 zl ( a nie 30.000 zl) jako zadatek, z zaznaczeniem, ze kwota 50.000
bedzie platna w terminie pézniejszym. Zauwazyé nalezy, ze przy uiszczaniu przez matke powoda kwot po 25.000 zt nie
zastrzegala, ze stanowig one pozostalg cze$¢ zadatku, a zatem stanowila ona rate ustalonej ceny sprzedazy mieszkania.

Przyjecie ustalenia, ze kwota zadatku w okoliczno$ciach niniejszej sprawy wynosila 30.000 zl pozostaje takze w
zgodnoSci z interpretacja prawng zadatku.

Stosownie do treéci art. 394 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy
zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Zawarta w art. 394 k.c. regula interpretacyjna odnosi sie wylacznie do zachowania polegajacego na wreczeniu
rzeczy lub pieniedzy przy zawarciu umowy. Jezeli podobne zachowanie zostanie przez strony podjete po lub przed
zawarciem umowy, nakaz uznania go za zastrzezenie zadatku nie obowigzuje. Kwota wreczona kontrahentowi dopiero



po zawarciu umowy nie moze by¢ uznana jako uiszczona tytulem zadatku (por. wyr. SN z 7.10.1999 r., I CKN 262/98,
OSNC 2000, Nr 4, poz. 711 wyr. SN z 7.3.2007 1., II CSK 479/06, Legalis).

W $wietle powyzszego nalezalo uznac, ze skoro kwota 30.000 zl zostala wreczona pozwanemu w dniu podpisania
umowy to tylko ona stanowila zadatek, a pozostala kwota 50.000 zl nie byla uiszczona tytulem zadatku.

Przechodzac do rozstrzygniecia sporu co do okoliczno$ci odstapienia od umowy i w zwigzku z tym po ktorej ze stron
lezaly przyczyny odstapienia od umowy stwierdzi¢ nalezy, ze bezspornym jest w przedmiotowej sprawie, iz to powod
M. D. (1) odstapit od umowy.

Na podstawie oceny zgromadzonego materialu dowodowego Sad uznal, Ze odstgpienie bylo jego wlasna decyzja, ktora
nie byla uwarunkowana w zaden spos6b zachowaniem pozwanego ani tez sytuacjg prawna lokalu, na ktérg miala
wplyw sytuacja finansowa pozwanego. Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze powdd i jego rodzice powzieli informacje
o sytuacji finansowej pozwanego na podstawie korespondencji adresowanej do niego i blizej nie sprawdzonych
informacji krazacych wéréd mieszkancow S.. Informacje te staly sie przyczyna decyzji powoda o odstgpieniu od
umowy. Zauwazy¢ nalezy, ze ocena tej sytuacji nie musiala prowadzi¢ do odstgpienia od umowy, gdyz - jak sam
zeznal powdd- wyjasniajac fakt zadluzenia pozwanego uzyskal od niego potwierdzenie o zadluzeniu, ale jednoczeénie
zapewnienie, ze nadal obowigzuje ich zawarta umowa. W umowie za$ byl zapis, ze gdyby po zawarciu umowy ujawnito
sie istnienie jakiegokolwiek obcigzenia zbywanego prawa, sprzedawca zobowiazuje sie je uregulowac (§4). Nadto
termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal wyznaczony na wrzesien 2018 roku. W zwiazku z tym powod nie musial
obawiac sie o zawarcie umowy, powinien pozostawaé gotowym do zawarcia umowy. Poza tym powod miat mozliwo$é
poczynienia dalszej weryfikacji swoich informacji u komornika. Pow6d nie wykazal jednak zZadnej aktywno$ci w tym
celu i nie dokonal rzetelnej oceny sytuacji finansowej pozwanego. Tymczasem z materiatu dowodowego wynika, ze
przed odstgpieniem od umowy nie toczylo sie zadne postepowanie egzekucyjne wobec pozwanego, egzekucja nie
byla skierowana do lokalu. Pozwany miatl wprawdzie problemy finansowe, czemu nie zaprzeczyl, ale dzialalnoéc
gospodarcza zawiesil dopiero w dniu 1 grudnia 2014 roku. Pozwany mial takze inny majatek — wynagrodzenie za
prace, nieruchomo$ci, co rowniez nalezalo uwzglednic przy ocenie sytuacji finansowej pozwanego. Nie mozna uznac, iz
propozycja pozwanego zaciggniecia kredytu w celu szybszej splaty mieszkania byla negatywna okolicznoscia, bowiem
w umowie byl zastrzezony termin zawarcia umowy i powod nie byl zobowigzany do zaciagniecia kredytu. Ubocznie
zauwazy¢ nalezy, ze powod prawdopodobnie powzial takze informacje o obcigzeniu mieszkania hipoteka, ktéra nie
byla mu znana w chwili zawierania umowy, a co dodatkowo wplynelo na decyzje o odstgpieniu od umowy. Z ksiegi
wieczystej lokalu wynika, ze lokal byt obcigzony hipoteka na podstawie umowy z dnia 14 lutego 2008 roku przez (...)
Bank S.A. zsiedzibg wW., a - jak rowniez sam przyznal powdd - nie zapoznawal sie ksiega wieczysta przed podpisaniem
umowy.

W tym miejscu nalezy odwolaé sie do instytucji hipoteki. Zabezpieczajacy cel hipoteki jest realizowany na dwa
podstawowe sposoby:

- wierzyciel moze dochodzi¢ zaspokojenia swoich roszczen z nieruchomos$ci nawet wtedy, gdy nastapila zmiana jej
wlasciciela,

- wierzytelno$¢ wierzyciela hipotecznego ma pierwszenstwo przed wierzytelnoSciami wierzycieli osobistych
wlasciciela nieruchomosci. Powyzsza instytucja prawna zaklada wiec daleko idace konsekwencje. Sprzedaz obciazonej
nieruchomosci prowadzi do tego, ze obok dtuznika osobistego (osoby, ktora zaciagnela kredyt) pojawia sie dluznik
hipoteczny. Oznacza to, iz nie istnieja Zadne ograniczenia w sprzedazy mieszkania obarczonego kredytem. Strong
umowy kredytu nadal pozostaje pierwszy wlasciciel nieruchomosci. Jednakze w sytuacji, gdy egzekucja z jego majatku
okaze sie bezskuteczna, bank moze skierowaé swoje roszczenie przeciwko nowemu nabywcy nieruchomosci. Dlatego
tez przed zakupem mieszkania obcigzonego hipoteka w interesie nowego nabywcy powinno by¢ zawarcie stosownej
umowy regulujacej kwestie hipoteki.



Niezapoznanie sie z wpisami w ksiedze wieczystej o obciazeniu lokalu hipoteka niewatpliwe nalezy oceni¢ jako
oczywiste zaniedbanie powoda, ktorego skutkami nie mozna obciaza¢ pozwanego.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze do niewykonania umowy doszlo w wyniku odstapienia powoda od umowy,
a przyczyny odstapienia nie lezaly po stronie pozwanego. Nie mozna zarzuca¢ pozwanemu, iz byt §wiadom, ze nie
zrealizuje umowy. Material dowodowy wskazuje, ze pozwany byl gotowy do wykonania umowy. Po decyzji powoda o
odstapieniu od umowy pozwany sprzedal mieszkanie bez zadnych probleméw. Pozwany — w zwiazku z trescig art. 394
§ 1 k.c. - mial zatem prawo zatrzymac przekazany mu zadatek. Roszczenie powoda w zakresie zagdania podwdjnego
zadatku z tytulu niewykonania umowy przez pozwanego okazalo sie wiec bezzasadne.

W zwiagzku z zawarta umowa pozwany otrzymal od powoda lacznie kwote 91.000 zl, a wiec po zatrzymaniu zadatku,
rozliczeniu podlegata kwota 61.000 zl. Pozwany zobowigzal sie zwrdci¢ powodowi otrzymane naleznoéci. Dotychczas
pozwany uiscil w ratach na rzecz powoda kwote 46.000 zl. Wobec tego na rzecz powoda nalezalo zasadzi¢ kwote
15.000 z} i oddali¢ powodztwo w pozostalym zakresie.

O odsetkach od zasadzonego roszczenia Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. Pozwany zostal wezwany do zaplaty
pismem z dnia 24 grudnia 2015 roku w nieprzekraczalnym terminie do dnia 28 grudnia 2015 roku. Wobec tego
nalezato uwzgledni¢ zadanie powoda o zasadzenie odsetek od dnia wytoczenia powddztwa tj. od dnia 31 grudnia 2015
roku.

O kosztach procesu Sad orzek! na podstawie art. 100 k.p.c. stosownie do zasady stosunkowego rozdzielenia kosztow.
Powod wygral sprawe w 12%, a tym samym przegral w 88% i w takich czeéciach strony powinny ponies¢ koszty
procesu. Koszty procesu powoda zostaly ujete w spisie kosztow zlozonym przez pelnomocnika powoda. Zauwazy¢
nalezy, ze pelnomocnik powoda w ostatecznie przedlozonym przed zamknieciem rozprawy spisie kosztéw nie wniost
o zasgdzenie zwrotu oplaty sadowej od pozwu oraz oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. W Swietle art. 109 k.p.c.
nalezalo zatem orzec o kosztach na podstawie spisu kosztéw. Powdd byt reprezentowany przez pelnomocnika i
w zwigzku z tym jego wynagrodzenie z tytulu zastepstwa procesowego wynosi 3.600 zl (na podstawie majacego
zastosowanie w niniejszej sprawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
z urzedu z dnia 28 wrzesnia 2002 roku — Dz. U. nr 163, poz. 1349 ze zm). Pelnomocnik powoda poniost koszty
dojazdow do Sadu (3 rozprawy i przejazd w dwie strony z P. do L.). Zgodnie z przyjetym orzecznictwem kosztami
przejazdu do sadu pelnomocnika bedacego adwokatem lub radca prawnym- jezeli ich poniesienie bylo niezbedne i
celowe w rozumieniu art. 98 § 1 k.p.c. — sa koszty rzeczywiécie poniesione (por. uchwala Sadu najwyzszego z dnia
20.06.2016r., III CZP 26/16). Wobec tego, ze pelnomocnik powdd wskazal przy wyliczeniu dojazdéw stawke 0,8358
z} wynikajaca z rozporzadzenia Ministra Pracy i Polityki Spolecznej z dnia 29 stycznia 2013r. w sprawie naleznosci
przystugujacych pracownikowi zatrudnionemu w panstwowej lub samorzadowej jednostce sfery budzetowej z tytulu
podrozy stuzbowej w zwiazku rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 25 marca 2002 r. w sprawie warunkow
ustalania oraz sposobu dokonywania zwrotu kosztéw uzywania do celow sluzbowych samochodéw osobowych,
motocykli i motorowerdw niebedacych wlasnoscia pracodawcy, nalezy przyja¢ za Sadem Najwyzszym, ze przepisy
s3 stosowane do stron stosunku pracy i stosowanie tych przepiséw do radcoéw prawnych i adwokatéow prowadziloby
do ich uprzywilejowania w stosunku do innych uczestnikdw postepowania, w tym takze stron. Rozporzadzenia
wprowadzaja pewien automatyzm ustalania kosztéw przejazdu, niejednokrotnie oderwany od kosztéw poniesionych
w rzeczywisto$ci. Sad uznal wiec — wobec braku potwierdzenia odpowiednimi dokumentami - ze wydatki zwiazane z
dojazdami na rozprawy wyniosly lacznie 900 zt i byly to rzeczywiste koszty poniesione na dojazdy na rozprawy. Sad nie
uwzglednil kosztow oplat za przejazd autostrada w kwocie 292 zl z uwagi na brak wykazania poniesienia tych kosztow.
Pelnomocnik powoda nie przedstawil paragon6w dokonanych oplat, co uniemozliwia weryfikacje faktu poniesienia
tego rodzaju kosztow oraz ich wysokoS$ci. Pozwany ponidst koszty zastepstwa pelnomocnika procesowego w kwocie
3.600 zL Lacznie koszty procesu wyniosly 8.100 z (3.600z1+900z1+3.600z1) i przy stosunkowym rozdzieleniu
kosztow, uwzgledniajac, ze powo6d poniodst koszty w wysokoSci 4.500 zl, Sad zasadzit od powoda M. D. (1) na rzecz
pozwanego R. T. kwote 2.628 z} tytulem czeSciowego zwrotu kosztow procesu (8.100 z1x88% =7.128 z1- 4.500 z}).



Co do powédztwa wzajemnego

Powod wzajemny R. T. wnidst o zasadzenie kwoty 14.400 z} tytulem nalezno$ci za uzytkowanie mieszkania oraz garazu
przez pozwanego wzajemnego M. D. (1). Powdd powolal sie na fakt, ze pozwany mial do dyspozycji mieszkanie, co do
ktoérego strony zawarly w dniu 7 wrze$nia 2013 roku przedwstepnga umowe sprzedazy.

Ocena zgromadzonego materialu dowodowego przeprowadzona przez Sad wskazuje, ze roszczenie powoda nie jest
zasadne, co skutkuje jego oddaleniem.

Przede wszystkim niespornym jest, ze po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy mieszkania R. T. przekazal D.
klucze do mieszkania i bramy wjazdowe;j. Niespornym bylo réwniez, Ze garaz nalezacy do R. T. byl wynajmowany innej
osobie i M. D. (1) nie otrzymal kluczy do garazu. W $wietle materialu dowodowego, a w szczegolnos$ci zeznani stron
nie budzilo watpliwosci, Ze strony nie zawarly zadnej umowy na okoliczno$¢ uzytkowania mieszkania przez M. D. (1)
po przekazaniu mu kluczy przez R. T.. Strony nie sporzadzily zadnego protokolu zdawczo-odbiorczego, nie spisaly
licznikow. R. T. przekazal klucze do mieszkania bez okreslenia jakichkolwiek warunkéw korzystania z mieszkania. Z
materialu dowodowego wynika jednak, ze matka powoda uiszczala R. T. oplaty za zuzyte media i godzil sie na takie
oplaty, nie zadajac zaplaty czynszu z tytulu najmu lokalu.

Wobec powyzszego nalezalo uznaé, ze nie laczyla strony zadna umowa najmu mieszkania. Zauwazy¢ nalezy, ze R. T.
potwierdzil w swych zeznaniach, ze kwestia oplat za uzytkowanie pojawila sie dopiero gdy powod odstgpil od umowy
i rozliczaniu nalezno$ci otrzymanych w zwigzku z umowa, a wiec przyznal, ze nie bylo pomiedzy nimi jakichkolwiek
ustalen w zakresie najmu mieszkania. Nie mozna uznawadé, ze R. T. w zwigzku z istniejaca sytuacja poniost szkode
bowiem zuzyte media byly oplacane przez matke powoda. W tym stanie rzeczy powodztwo podlegalo oddaleniu jako
nieudowodnione.

O kosztach procesu w zakresie powddztwa wzajemnego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Powod wzajemny
jako strona przegrywajaca jest zobowigzana zwroci¢ pozwanemu wzajemnemu poniesione koszty, na ktére ztozylo sie
wynagrodzenie jego pelnomocnika. Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil od R. T. na rzecz M. D. (1) kwote 2.400
z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu (wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego wzajemnego obliczone na podstawie
§ 6 pkt 5 rozporzadzenie Ministra SprawiedliwoSci w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu z dnia 28 wrze$nia 2002
roku — Dz. U. nr 163, poz. 1349 ze zm).

z/ odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron.



