Sygn. akt: I C 780/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 lipca 2018 1.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: Protokolant Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 czerwca 2018 r. w G.
sprawy z powodztwa T. S. 1 A. S.

przeciwko K. S. i M. M. S. (1)

o zaplate

I. oddala powbdztwo;

II. zasadza od powodow solidarnie na rzecz pozwanych kwote 3634 zl (trzy tysiace szes$éset trzydzieci cztery zlote)
tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygnatura akt: I C 780/17

UZASADNIENIE

Powodowie T. S. i A. S. wnieéli pozew przeciwko M. M. S. (1) i K. S. domagajac sie od pozwanych solidarnie zaplaty
kwoty 30.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 19 kwietnia 2017r. do dnia zaplaty tytutem
dwukrotnoéci zadatku uiszczonego przy zawarciu umowy przedwstepnej.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, iz byli zainteresowani nabyciem prawa odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego przy ul. (...) wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej, a oferte sprzedazy tej
nieruchomoéci znalezli na stronie internetowej posrednika nieruchomosci B. S., ktory uczestniczyl w calym procesie
sprzedazy. Pozwanych reprezentowata corka M. S. (2). W dniu 28 grudnia 2016r. powodowie zawarli z pozwanymi
reprezentowani przez M. S. (2) umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci. Strony postanowily, ze umowa
przyrzeczona nabycia nieruchomosci zostanie zawarta do dnia 28 lutego 2017r. Na poczet ceny powodowie wplacili
kwote 15.000 zt tytulem zaliczki oraz kwote 15.000 zl tytulem zadatku, zastrzegajac dla zadatku skutki okre§lone w art.
394 kc. Powodowie o$wiadczyli, ze sfinansujg zakup nieruchomosci ze $rodkéw wlasnych oraz kredytu hipotecznego.
Po zawarciu umowy przedwstepnej powodowie niezwlocznie przystapili do czynnoS$ci zmierzajacych do uzyskania
kredytu hipotecznego. W dniu 24 lutego 2017r. z powodami skontaktowal sie B. S. informujac o koniecznoSci
ustalenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i wskazujac, ze brak okre§lenia tego terminu bedzie jednoznaczny z
wyznaczeniem tego terminu na dzien 28 lutego 2017r. W dniu 27 lutego 2017r. powodowie poinformowali po$rednika
i pelnomocnika pozwanych o pozytywnej decyzji kredytowej i gotowos$ci do przystgpienia do umowy przyrzeczone;j.
Pelnomocnik pozwanych poinformowal o koniecznoéci przestania umowy kredytowej, w zwiazku z czym strony



wspoOlnie ustalily, ze przesuwajg termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 3 marca 2017r. M. S. (2) odmoéwila
jednak zawarcia umowy przyrzeczonej, motywujgc to uzyskaniem korzystniejszej oferty i odmoéwila zwrotu zadatku.
Jak wskazuja powodowie do dnia 27 lutego 2017r. nie byli informowani, ze pozytywna decyzja kredytowa nie jest
dokumentem wystarczajacym do zawarcia umowy przyrzeczonej. Po konsultacji z prawnikiem powodowie odstapili od
umowy i wezwali pozwanych zwrotu zadatku w podwojnej wysokosSci. W odpowiedzi radca prawny M. S. (2) wskazala,
iz pozwani nie uznaja roszczenia powodéw. W dniu 10 kwietnia 2017r pozwani sprzedali nieruchomoéé. Powodowie
uznaja, iz dniem ostatecznym zawarcia umowy przyrzeczonej byl dzien 3 marca 2017r., gdyz takie ustne ustalenia
zapadly pomiedzy powodami a pelnomocnikiem pozwanych. W niniejszej sprawie powodowie domagaja sie zwrotu
podwdjnego zadatku uiszczonego przy zawarciu umowy przedwstepne;j.

(pozew k. 2-6)

W odpowiedzi na pozew pozwani wnieéli o oddalenie powodztwa w caloéci. Pozwani przyznali, iz zawarli umowe
przedwstepng, a nastepnie umowe przyrzeczong w dniu 10 kwietnia 2017r. z Z. K. i M. K., niemniej czynnoSci
te nastgpily po wygasnieciu umowy obowigzujacej pomiedzy stronami procesu. Pozwani zauwazyli, iz zgodnie z §
11 umowy wszelkie zmiany umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Umowa nigdy nie byla
aneksowana, a zatem termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 28 lutego 2017r. bezwzglednie obowiazywal.
Pelnomocnik pozwanych M. S. (2) nigdy nie zgodzila sie na inny termin podpisania aktu notarialnego. Pozwani
wskazuja, iz kontaktujacy sie z M. S. (3) powdd byt osoba bardzo napastliwg i wydzwanial do niej kilkadziesigt
razy dziennie, probujac zmusic¢ ja na r6zne sposoby do zmiany terminu. Pozwani wskazuja, iz po dowiedzeniu sie,
iz powodowie oklamuja pelnomocnika pozwanych i do transakcji moze nie doj$¢, M. S. (2) zadzwonila do powoda
i oznajmila mu, ze termin 28 lutego 2017r. na podpisanie umowy jest terminem ostatecznym. W dniu 25 lutego
2017r. poSrednik skierowal do powodéw maila, w ktérym wyraznie wskazal, ze jezeli do godziny 10:00 w dniu
27 lutego 2017r. powodowie nie wskaza notariusza musza sie stawi¢ w dniu nastepnym w siedzibie notariusza R.
S.. Powodowie nie odpisali na maile, stad pozwani uznali, iz termin 28 lutego 2017r. jest aktualny. Pelnomocnik
pozwanych w wyznaczonym terminie stawila sie u notariusza, jednak powodowie nie przyszli ani nie wyslali umowy
kredytu, ktéra rzekomo podpisali. Powod wielokrotnie wydzwanial do pelnomocnika pozwanych, a M. S. w koncu
o$wiadczyla, iz zgodnie z zapisami umowy umowa przestala wigza¢ z dniem 28 lutego 2017r. Wtedy powdd wpadt
w szal i mial grozié, iz jako pracownik banku, w ktérym pozwany ma lokaty, ma mie¢ na nie wplyw. Z uwagi na
fakt, ze pelnomocnik pozwanych nadal byla nekana telefonami, w dniu 2 marca 2017r. wyslala do powod6éw maila
zatytulowanego ,,odstgpienie od umowy”. Zdaniem pozwanych skoro powodowie nie stawili sie na podpisanie aktu w
siedzibie notariusza, czego skutkiem bylo odstapienie przez pozwanych od umowy, sprzedajacy mieli prawo zatrzymac
zadatek a roszczenie powodow nalezy uzna¢ za bezpodstawne.

(odpowiedz na pozew k. 49-51v)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W 2016r. powodowie poszukiwali w Internecie oferty sprzedazy mieszkania. Powod6éw zainteresowala oferta
sprzedazy mieszkania nr (...) polozonego w G. w budynku przy ul. (...) klatka D wystawiona przez biuro (...).
Powodowie skontaktowali sie z poérednikiem, a nastepnie z M. i M. S. (5). W trakcie spotkania okazalo sie, ze
wlascicielami mieszkania sa rodzice M. S. (2), co wymagalo przedstawienia pelnomocnictwa od pozwanych. W
trakcie negocjacji M. S. (2) zrezygnowala ze sprzedazy mieszkania, albowiem nie uzyskala kredytu na zakup innej
nieruchomoéci. P6Zniej, jednak poinformowala powodow, ze oferta jest nadal aktualna.

(dowdd: przestuchanie powoda T. S. plyta CD k. 98, przestuchanie A. S. plyta CD k. 98, zeznania $wiadka M. S. (2)
plyta CD k. 84)

W dniu 28 grudnia 2016r. pozwani K. S. i M. S. (6) reprezentowani przez corke M. S. (2) zawarli z powodami T. S. i
A. S. umowe przedwstepng sprzedazy prawa odrebnej wlasnoSci lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w budynku
przy ul. (...) klatka D, objetego ksiega wieczysta nr (...) wraz z udzialem wynoszacym 2/43 czesci we wspdlwlasnoéci
lokalu uzytkowego - hali garazowej (...), stanowigcej odrebna nieruchomosé, objeta ksiega wieczysta nr (...) oraz



udzialem w wysokoéci 3.065/1.000.000 cze$ci w nieruchomosci wspolnej, objetej ksiega wieczysta nr (...). Zgodnie
z § 5 strony zobowigzaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci lokalowej, w formie aktu
notarialnego, najpdzniej w terminie do dnia 28 lutego 2017r. Zgodnie z § 11 umowy wszelkie zmiany w tre$ci umowy
wymagaly formy pisemnej w postaci aneksu i zgody obu stron pod rygorem niewaznos$ci. Zgodnie z § 3 cena miala byc
platna w ten sposéb, ze w dniu podpisania umowy przedwstepnej kupujacy przekaza sprzedajacym gotowka tytulem
zadatku kwote 15.000 z} oraz tytulem zaliczki kwote 15.000 zl, natomiast reszta ceny w kwocie 570.000 zl miala
zostac¢ zaplacona najp6zniej w terminie 7 dni roboczych od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy przelewem
na rachunek bankowy wskazany przez sprzedajacych w akcie notarialnym przyrzeczonej umowy sprzedazy. Strony
ustalily, Ze termin zaplaty moze zosta¢ przedluzony o 14 dni na prosbe kupujacych. Zgodnie z § 4 wplacenie zadatku
ma skutki okre$lone w art. 394 Kodeksu cywilnego tj. w razie niewykonania umowy przez kupujacych, sprzedajacy sa
uprawnieni otrzymany zadatek zatrzymac, w razie niewykonania umowy przez sprzedajacych, zwroca oni kupujacym
kwote stanowigca dwukrotno$¢ otrzymanego zadatku, a w razie wykonania umowy zadatek zostanie zaliczony na
poczet ceny. Sprzedajacy pokwitowali przyjecie zadatku i zaliczki w lacznej kwocie 30.000 zt. Kupujacy o§wiadczyli, ze
zakup bedzie cze$ciowo finansowany z kredytu, o ktéry sie ubiegaja oraz, ze nabycia dokonaja na zasadach wspolnosci
ustawowej malzenskiej. Zgodnie z § 4 ust. 3 za skutki nie wykonania umowy przyrzeczonej wskutek nieuzyskania
kredytu, odpowiadaja kupujacy.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o umowe przedwstepna sprzedazy prawa odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego z dnia 28 grudnia 2016r. k. 12-13v)

Zadatek w wysoko$ci 15.000 z} zostal wplacony przy zawarciu umowy przedwstepne;j.
(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o zeznania §wiadka B. S. plyta CD k. 84)

Umowa zostala podpisana w siedzibie po$rednika nieruchomosci B. S.. Na podpisanie umowy powodowie zglosili
sie z posrednikiem finansowym A. U., za sugestig ktérej w umowie zawarto zapis, ze termin zaplaty moze zostac
przedluzony o 14 dni na prosbe kupujacych.

(dowdd: przestuchanie powoda T. S. plyta CD k. 98, przestuchanie A. S. plyta CD k. 98, zeznania Swiadka A. U. plyta
CDk. 74)

Od stycznia 2017r. M. S. (2) kontaktowala sie z powodem celem ustalenia aktualnego stanu procedury kredytowe;.
(dowdd: zeznania $wiadka M. S. (2) plyta CD k. 84)

W dniu 24 lutego 2017r. poSrednik nieruchomosci B. S. wystal do powodow e-maila proszac o podanie terminu
podpisania przyrzeczonej umowy sprzedazy, wskazujac, iz jezeli do godziny 10:00 w dniu 27 lutego 2017r. pozwani nie
otrzymaja propozycji innego terminu to wyznaczaja termin podpisania umowy na dzien 28 lutego 2017r. na godzine
9:00 w kancelarii notarialnej notariusza R. S. w G. przy Placu (...). Jednoczeénie, poinformowal, iz niestawienie sie w
wyznaczonym terminie bedzie skutkowalo niewykonaniem umowy i zatrzymaniem zadatku przez sprzedajacych.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wydruk wiadomo$ci e — mail z dnia 24 lutego 2017r. k. 16)

W dniu 27 lutego 2017r. powdd przestal do posrednika nieruchomosci B. S. e- maila, informujac, ze powodowie
otrzymali decyzje kredytowa.

(dowdd: wydruk wiadomosci e — mail z dnia 27 lutego 2017r. k. 17, o zeznania §wiadka B. S. plyta CD k. 84)

W dniu 27 lutego 2017r. powodowie otrzymali decyzje kredytowa w (...) Bank (...) S.A. wazna do dnia 26
kwietnia 2017r. Zgodnie z tre$cia decyzji jedynym z warunkoéw podpisania umowy kredytu bylo przedlozenie operatu
szacunkowego. Do dnia 28 lutego 2017r. powodowie nie dostarczyli bankowi operatu szacunkowego.



(dowdd: projekt decyzji kredytowej z dnia 27 lutego 2017r. k. 14-15, przestuchanie A. S. plyta CD k. 98, przestuchanie
powoda T. S. plyta CD k. 98)

W korespondencji sms M. S. (2) poinformowala powoda, ze do dnia 27 lutego 2017r. do godz. 18 musi dostarczyc
umowe kredytowa notariuszowi, gdyz w przeciwnym razie do podpisania umowy nie dojdzie. W odpowiedzi, pow6d
poinformowal, ze umowa kredytu zostanie podpisana maksymalnie do 3 marca 2017r. W dniu 2 marca 2017r.
w odpowiedzi na kolejne e-maile powoda M. S. (2) poinformowala, ze podpisuje umowe z nowymi nabywcami.
Powdd zarzucil pelnomocnikowi pozwanych nieetyczne zachowanie i zerwanie umowy dzentelmenskiej, ktéra dawata
powodom mozliwos¢ przystapienia do aktu notarialnego 3 marca 2017r. do godz. 15 o ile przedtozg umowe kredytowa.
W odpowiedzi na zarzuty pozwana podniosla, ze to powodowie nie wywiazali sie z umowy.

(dowod: wydruk korespondencji sms k. 19-21, zeznania $§wiadka M. S. (2) plyta CD k. 84)

W dniu 28 lutego 2017r. 0 godz. 9:00 pelnomocnik pozwanych M. S. (2) stawila sie w kancelarii notarialnej R. S. w G.
celem zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy ww. nieruchomosci. Mimo godzinnego oczekiwania, powodowie nie
stawili sie celem zawarcia umowy, a notariusz sporzadzit protokét.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o protokdl z dnia 28 lutego 2017r. k. 35, zeznania $§wiadka M. S. (2) plyta
CDk. 84)

W dniu 2 marca 2017r. M. S. (2) skierowala do powoda e-maila zatytulowanego ,,odstapienie od umowy”, w ktorym
wskazala, iz w dniu 2 marca 2017r. podpisuje umowe sprzedazy ww. nieruchomosci z nowymi klientami, gdyz pozwani
otrzymali wyzsza cene, platng gotdwka. Jednocze$nie pelnomocnik pozwanych o§wiadczyla, iz decyzja jest ostateczna.

(okoliczno$é¢ bezsporna ustalona w oparciu o wydruk wiadomos$ci e — mail z dnia 2 marca 2017r. k. 31, zeznania
swiadka M. S. (2) plyta CD k. 84)

W dniu 2 marca 2017r. pozwani reprezentowani przez M. S. (2) zawarli przedwstepna umowe sprzedazy lokalu z Z.
K.iM. K.. W dniu 10 kwietnia 2017r. zostala zawarta umowa przyrzeczona sprzedazy.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o wydruk treéci ksiegi wieczystej nr (...) k. 36-37, zeznania $wiadka M.
S. (2) plyta CD k. 84)

Pismem z dnia 30 marca 2017r. powodowie wskazali, iz odstepuja od umowy przedwstepnej sprzedazy prawa odrebne;j
wlasno$ci ww. lokalu mieszkalnego i wezwali pozwanych do zwrotu kwoty 30.000 zl w terminie 7 dni od otrzymania
wezwania. Wezwanie zostalo doreczone pozwanym w dniu 11 kwietnia 2017r.

W odpowiedzi, pismem z dnia 11 kwietnia 2017r. pelnomocnik pozwanych M. S. (2) wskazala, iz odstapienie od
umowy jest nieskuteczne, gdyz umowa przedwstepna zostala zawarta na czas okreslony tj. do dnia 28 lutego 2017r.
i z uwagi na uplyw czasu na chwile odstapienia nie wigzala stron (wygasta). Dodatkowo, wskazala, ze umowa nie
przewidywala mozliwo$ci umownego odstgpienia. Jednocze$nie pelnomocnik pozwanych poinformowata powodéw,
ze nie podpisanie przez nich umowy sprzedazy w terminie do dnia 28 lutego 2017r., zgodnie z umowa, skutkowato
zachowaniem zadatku przez pozwanych.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o pismo powodéw z dnia 30 marca 2017r. k. 32 wraz z dowodem
doreczenia k. 33, pismo poznanych z dnia 11 kwietnia 2017r. k. 34-34Vv)

Powod T. S. ukonczyt studia wyzsze z zakresu bankowo$ci i finansow i jest zatrudniony w banku w dziale inwestycji.
(dowod: przestuchanie powoda T. S. plyta CD k. 98)

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan Swiadkéow A. U., M. S.
(5), B.S.i M. S. (2) oraz dowodu z przestuchania powodéw A. S.iT. S..

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzy! sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwosci i wiarygodnoSci ww. dokumentéw. Podkreélic bowiem nalezy, iz dowody w postaci protokotu
notarialnego z dnia 28 lutego 2017r. czy odpisu z ksiegi wieczystej maja charakter dokumentéw urzedowych, ktore
korzystaja zdomniemania autentycznosci i zgodno$ci z prawdg wyrazonych w nich o§wiadczen, za$ w toku niniejszego
postepowania zadna ze stron nie kwestionowata domnieman przystugujacych tym dokumentom w trybie art. 252 kpc.
Nadto, za w pelni wiarygodne nalezalo uzna¢ dokumenty prywatne, w tym umowe przedwstepna sprzedazy lokalu
mieszkalnego oraz korespondencje stron, gdyz zadna ze stron nie kwestionowata autentycznosci tych dokumentéow
ani nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie ztozyly o§wiadczen w nich zawartych.

Jesli natomiast chodzi o ocene zeznan §wiadkéw, to Sad nie znalazl zadnych podstaw do kwestionowania zeznan A.
U. oraz B. S.. W ocenie Sadu zeznania wymienionych swiadkéw sa szczere, spojne i nie budza zadnych watpliwosci
w $wietle zasad do$wiadczenia Zyciowego oraz zasad logicznego rozumowania. Z zeznan A. U. wynika, ze wraz z
powodami uczestniczyta ona w podpisaniu umowy przedwstepnej i za sprawg Swiadka w treSci tej umowy znalazl
sie zapis, ze termin zaplaty moze zosta¢ przedtuzony o 14 dni na prosbe kupujacych. W innych rozmowach stron
Swiadek juz nie uczestniczyla, a wiedze o przebiegu dalszych rozméw stron miata wylacznie od powoda. Zeznania
Swiadka o rzekomym ustnym przedluzeniu terminu podpisania umowy przyrzeczonej nie stanowia zatem wlasnych
spostrzezen $wiadka, lecz sa powieleniem relacji powoda. Sad dal rowniez wiare zeznaniom $§wiadka B. S.. Zeznania
$wiadka znajduja potwierdzenie w zalaczonej korespondencji e — mailowej. Swiadek przyznal, ze w e - mailu z dnia 27
lutego 2017r. powodd poinformowat go o pozytywnej decyzji kredytowej, niemniej — jak wyjaénil Swiadek — do zawarcia
umowy przyrzeczonej konieczna byla umowa kredytowa. Swiadek nie posiadal wiedzy co do rzekomych ustalen stron
w zakresie przedluzenia terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j. Z kolei zeznania §wiadka M. S. (5) tylko w niewielkim
zakresie byly przydatne do rozstrzygniecia niniejszej sprawy, albowiem $§wiadek nie posiadal szczegblowej wiedzy co
do przebiegu rozmoéw pomiedzy stronami, wskazujac, ze tymi sprawami zajmowala sie jego zona. Ostatecznie, brak
bylo réwniez podstaw do kwestionowania zeznan §wiadka M. S. (2). Podkre§li¢ bowiem nalezy, iz w czeSci zeznania te
znajduja potwierdzenie w tresci zlozonych przez strony dokumentow. Nadto, nalezy zauwazyé, ze strona powodowa,
poza swoimi zeznaniami, nie zaoferowala zadnych wiarygodnych dowodéw, na podstawie ktérych moznaby w sposéb
niewatpliwy ustali¢, ze M. S. (2) rzeczywiécie wyrazila zgode na prolongate terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Taka okoliczno$é nie wynika ani z przedlozonej korespondencji sms - owej ani tez z nagrania rozmowy pomiedzy
Swiadkiem a powodem.

W zasadniczej czeSci za wiarygodne nalezalo rowniez uznac¢ zeznania powodéw A. S. i T. S., albowiem korelowaly z
innymi dowodami w postaci dokumentéw czy zeznan §wiadkow. Natomiast, za catkowicie goloslowne nalezato uznac
zeznania powodow w zakresie dotyczacym przedluzenia im przez pelnomocnika pozwanych terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy. Jak juz bowiem wskazano powyzej zeznania powodéw w tej czesci nie znajduja
potwierdzenia w zadnych innych dowodach, zas zgodnie z obowigzujaca w postepowaniu cywilnym zasada rozkladu
ciezaru dowodu, to na powodach spoczywal obowigzek wykazania powyzszych okoliczno$ci.

Przechodzac do szczegélowych rozwazan nalezy wskaza¢, ze w niniejszej sprawie powodowie domagali sie
od pozwanych zaplaty solidarnie kwoty 30.000 zl stanowiacej dwukrotnosé zadatku, jaki dali przy zawarciu
przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego, wskazujac, ze umowa przyrzeczona nie doszla do skutku
z winy pozwanych. Podstawe prawng roszczenia powodéw stanowil przepis art. 394 § 1 ke, zgodnie z ktérym 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 odstapic i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Powyzej
cytowany przepis art. 394 ke ma charakter dyspozytywny, co oznacza, ze w umowie strony moga dowolnie uregulowac
kwestie zwigzane z ewentualnym zwrotem zadatku. Niemniej, w przedmiotowej sprawie strony skorzystaly z modelu
ustawowego, co jednoznacznie wynika z treSci § 4 ust. 1 umowy przedwstepne;j.



Jak wskazuje sie w judykaturze przewidziane w art. 394 § 1 kc uprawnienie do odstgpienia od umowy bez wyznaczenia
dodatkowego terminu i do zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli go sama dala do zgdania sumy dwukrotnie
wyzszej nie przyshuguje stronie, jezeli do niewykonania umowy doszlo z przyczyny, za ktéra wylacznie odpowiada.
Innymi stowy, przestanka uprawnienia strony odstepujacej od umowy do zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli go
sama dala do zadania sumy dwukrotnie wyzszej jest niewykonanie umowy przez druga strone z powodu okolicznosci,
za ktore tylko ona ponosi odpowiedzialno$¢ (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 stycznia 2016r., V CSK 293/15,
LEX nr 2012114). Zawarte w art. 394 kc. okreslenie "niewykonanie umowy przez jedna ze stron" jest znaczeniowo
zblizone do wystepujacego w art. 390 § 1 kc pojecia "uchylania sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej strony
zobowiazanej do jej zawarcia. Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej moze by¢ juz sama nieuzasadniona
zwloka zobowiazanego. Niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 kc moze by¢ nastepstwem "uchylenia sie" od
zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 ke), przez ktore nalezy rozumieé takze sama zwloke zobowiazanego (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2006r., IV CSK 66/06, LEX nr 369149). Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 24 kwietnia 2014r., III CSK 319/13, LEX nr 1489252, "uchylanie sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej oznacza
zawinione przez strone niewykonanie umowy. Tej stronie, ktéra byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej i
wyrazila wobec drugiej strony wole jej zawarcia nie mozna przypisywaé uchylania sie od zawarcia umowy.

W Swietle przepisu art. 394 § 1 kc oraz § 4 ust. 1 umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 28 grudnia 2016r.
powddztwo zaslugiwaloby na uwzglednienie, gdyby powodowie wykazali, Ze nie zawarcie umowy przyrzeczonej
wynikalo z okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosza wylacznie zbywcey (przy jednoczesnym odstapieniu przez
nabywcow od umowy). Zwazy¢ nalezy, iz ciezar wykazania powyzszych okoliczno$ci — zgodnie z trescig art. 6 kc
i art. 232 kpc — spoczywal na stronie powodowej. W ocenie Sadu, powodowie nie sprostali jednak powyzszemu
obowiazkowi i nie udowodnili, Ze pozwani ponosza wine za nie zawarcie umowy przyrzeczonej. Zwazy¢ nalezy,
iz zgodnie z tre$cig § 5 ust. 1 umowy przedwstepnej strony zobowigzaly sie do zawarcia przyrzeczonej umowy
sprzedazy nieruchomosci lokalowej, w formie aktu notarialnego, najp6zniej w terminie do dnia 28 lutego 2017r.
Bezspornie w tym terminie przyrzeczona umowa sprzedazy nie zostala przez strony podpisana. Jednocze$nie, nie
budzi watpliwosci, ze w dniu 28 lutego 2017r. pelnomocnik sprzedajacych stawila sie w kancelarii notarialnej celem
podpisania umowy, co wynika z przedstawionego odpisu protokotu notarialnego. Powodowie w niniejszej sprawie
wywodzili, Ze pelnomocnik pozwanych M. S. (2) w trakcie rozméw prowadzonych przez strony wyrazita zgode na
wydhuzenie terminu podpisania umowy przyrzeczonej do dnia 3 marca 2017r. do godz. 15. Powodowie powolywali
sie przy tym na ustne ustalenia stron, poczynione w rozmowie telefonicznej. Zwazy¢ jednak nalezy, iz twierdzenia
powodow co do prolongaty terminu podpisania umowy przyrzeczonej zostaly w calosci zakwestionowane przez strone
pozwang. Nadto, pelnomocnik pozwanych M. S. (2) zaprzeczyla, aby taka zgode kiedykolwiek wyrazila. W toku
niniejszej sprawy powodowie nie zaoferowali zadnych wiarygodnych dowoddéw, na podstawie ktérych moznaby w
sposob niewatpliwy ustalié¢, ze strona pozwana rzeczywiscie wyrazila zgode na wydluzenie ww. terminu. Jedynym
dowodem na te okoliczno$é byly jedynie zeznania samych powodow, ktorzy rzecz jasna maja interes w rozstrzygnieciu
sprawy na swoja korzy$¢. Natomiast, pozostale dowody nie potwierdzaja stanowiska powoddéw. Strona powodowa
powolywala sie przy tym na tre$¢ korespondencji sms-owej pomiedzy powodem a pelnomocnikiem pozwanych.
Niemniej, w ocenie Sadu, z korespondencji tej nie wynika w zaden sposdb, ze pelnomocnik pozwanych wyrazila
zgode na wydtuzenie terminu. Zwazy¢ nalezy, iz w e — mailu z dnia 28 lutego 2017r. (godz. 16:21) powdd informuje,
ze w dniu nastepnym odbiera operat szacunkowy mieszkania, czym wypelni wszystkie warunki zawarcia umowy
kredytowej oraz ze podpisanie umowy kredytowej nastapi do piagtku (tj. do dnia 3 marca 2017r.). Powod co
prawda pyta: ,,Czy poki co z Pani strony wszystko aktualne to o czym wczoraj rozmawialiSmy? Chodzi mi o nasza
umowe dzentelmenska?”. Niemniej, w odpowiedzi M. S. (2) w ogoéle nie odnosi sie do tej wiadomosci, lecz do
kolejnej zawierajacej zdjecia dziecka powodéw. Podobnie, z dalszej korespondencji stron nie wynika, aby pozwana
kiedykolwiek przyznala, ze pomiedzy nig a powodami doszto do jakichkolwiek ustalen zmieniajacych tresé¢ pierwotnej
umowy. Ponadto, takze z treéci nagrania nie wynika jednoznacznie, ze pelnomocnik pozwanych wyrazila zgode na
przedluzenie terminu. Zwrdéci¢ nalezy uwage, ze ani w korespondencji sms ani w nagranej rozmowie telefonicznej
powod nie pyta pozwanej wprost czy wyrazila zgode na przedluzenie terminu. W rozmowach tych jedynie powdd
powoluje sie na blizej niesprecyzowane ustalenia (umowa dzentelmenska). Powodowie podnosili w niniejszej sprawie,



ze dzialali w zaufaniu do pelnomocnika pozwanych bedacego radca prawnym, niemniej zeznania powodéw w tym
zakresie nie sg przekonujace. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz powodowie sa osobami dorostymi, rozsadnymi, posiadaja
wyzsze wyksztalcenie, a powdd ukonczyt studia z zakresu bankowoéci i finanséw i pracuje w dziale inwestycyjnym
banku. Stad nie spos6b powodéw uznac za osoby nieporadne. Niewatpliwie, w ramach obowigzkéw zawodowych
powod podejmuje decyzje majgce skutki finansowe i jest przy tym zobligowany do podejmowania dzialan w interesie
pracodawcy czy klientow, czy nalezytego zabezpieczenia tych intereséw. W zawdd powoda niejako wpisany jest wiec
obowiazek zachowania nalezytej starannosci. Doswiadczenie zawodowe powoda ma istotne znaczenie przy konstrukeji
wzorca nalezytego zachowania w przedmiotowej sytuacji. W ocenie Sadu, nawet, gdyby pomiedzy stronami zapadly
ustne ustalenia dotyczace przedluzenia terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, to powdd jako osoba nalezycie
dbajaca o swoje interesy winien zadba¢ o zachowanie formy pisemnej, zwl. wobec treéci zapisu § 11 umowy. Zgodnie z
tym postanowieniem umownym wszelkie zmiany w tre$ci umowy wymagaja formy pisemnej w postaci aneksu i zgody
obu stron pod rygorem niewaznoSci. Zatem, nawet w przypadku uzyskania ustnej zgody drugiej strony na prolongate
terminu, taka zmiana bylaby niewazna w Swietle postanowienia § 11 umowy przedwstepnej. Podpisujac umowe o
takiej treci powdd winien zdawac sobie sprawe ze skutkéw niedochowania wymogéw co do formy i w zwigzku z tym
— gdyby pomiedzy stronami zapadly ustalenia co do zmiany umowy — powinien bezwzglednie zadba¢ o zachowanie
formy pisemne;.

W ocenie Sadu, w oparciu o przedstawiony material dowodowy nalezalo uznac, ze to powodowie ponosza wine za
nie dojécie do skutku umowy przyrzeczonej. Abstrahujac od kwestii dowodowych (tj. wykazania zgody pozwanych na
zmiane terminu zawarcia umowy przyrzeczonej) - jak wskazano powyzej — wobec nie zachowania formy pisemnej —
nie mogla odnie$¢ skutku zmiana umowy przedwstepnej poczyniona w innej formie. Stad terminem wiazgcym strony
byl termin 28 lutego 2017r. Nie ulega przy tym watpliwo$ci, ze do dnia 28 lutego 2017r. powodowie nie stawili sie w
kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczonej, a takze nie spehili wszystkich warunkéw koniecznych
do podpisania umowy kredytowej, ktore zostaly okreslone w decyzji kredytowej. Jak wynika z zeznan powodéw w
tej dacie nie sporzadzono jeszcze operatu szacunkowego mieszkania. Jednoczeé$nie, z zeznan $wiadkéow B. S. i M. S.
(2) jednoznacznie wynika, ze przed ww. terminem powodowie byli przez sprzedajgcych informowali, ze sama decyzja
kredytowa jest niewystarczajgca do zawarcia umowy przyrzeczonej. Potwierdza to rowniez zalgczona korespondencja.
Nie ulega watpliwosci, ze decyzja kredytowa nie jest réwnoznaczna z zawarciem umowy kredytowej. Taka decyzja
jest wazna przez okre$lony okres i zawiera dodatkowe warunki, od ktorych speklienia zalezy podpisanie umowy
kredytowej. Nadto, roszczenie o wyplate §érodkéw pienieznych z kredytu powstaje dopiero po podpisaniu umowy, a
nie wezes$niej. Stad, zupehie logiczne jest, ze sprzedajacy uzalezniaja zawarcie umowy przyrzeczonej od podpisania
umowy kredytowej, a nie wydania samej decyzji. W dacie wskazanej w umowie bez watpienia powodowie nie podpisali
jeszcze umowy kredytowej. Z rozmowy telefonicznej z dnia 2 marca 2017r. wynika, ze dopiero tego dnia projekt umowy
zostal przestany do oddzialu banku. Z tegoz wzgledu w dniu 28 lutego 2017r. nie byli gotowi do zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

W $wietle przedstawionych powyzej okolicznoSci nie sposoéb natomiast przypisa¢ wine pozwanym. Fakt, ze w lutym
2017r. ponownie wystawili przedmiotowa nieruchomos$é w biurze nieruchomo$ci nie oznacza, ze nie mieli zamiaru
zawarcia umowy z powodami. Sprzedajacy bowiem do uplywu terminu przewidzianego w umowie przedwstepnej nie
podejmowali zadnych czynnoSci, ktére moglyby godzi¢ w interesy powodow, w szczegolno$ci nie zawarli umowy z
nowymi klientami. Dopiero, po uplywie tego terminu, wobec niestawiennictwa powodéw w kancelarii notarialnej i
wobec nieprzedstawienia umowy kredytowej sprzedajacy zdecydowali sie na wybor innego kontrahenta.

Majac zatem na uwadze wszystkie przedstawione powyzej okoliczno$ci Sad doszed} do przekonania, ze pozwani mieli
prawo odstapi¢ od umowy oraz zatrzymac zadatek. Niewykonanie umowy bylo bowiem skutkiem okolicznosci, za
ktore wylaczna wine ponoszg powodowie. Jednoczesnie, nie odniosto skutku o$§wiadczenie powodéw o odstgpieniu
od umowy. Weze$niej bowiem od umowy odstgpila strona pozwana, co spowodowalo rozwigzanie stosunku prawnego
laczacego strony. Nadto, nalezy zauwazy¢, ze przewidziane w art. 394 § 1 kc uprawnienie do odstgpienia od umowy
nie przysluguje stronie, jezeli do niewykonania umowy doszlo z przyczyny, za ktéra wylacznie ona odpowiada (por.
wyrok SN z dnia 20 stycznia 2016r., V CSK 293/15, L.).



Z tych wzgledéw — na mocy art. 394 § 1 ke a contrario — powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia z dnia 22 paZdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych (Dz.U.2015.1804) i zgodnie z
zasadg odpowiedzialnos$ci za wynik sprawy zasadzil od przegrywajacych niniejsza sprawe powodéw solidarnie na rzecz
pozwanych kwote 3.634 zl, na ktéra skladaja sie: oplata za czynnos$ci fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej
(3.600 zb) oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa (2 x 17 z}).



