Sygn. akt: I C 274/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2022 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska

Protokolant: sekretarz sagdowy Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 pazdziernika 2022 r. w G.
sprawy z powodztwa P. S. i D. S.

przeciwko E. J.

o zaplate

I. zasagdza od pozwanej E. J. na rzecz powodéw P. S. i D. S. kwote 32.000 z} (trzydzieSci dwa tysiace zlotych) z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 31 listopada 2021r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanej E. J. na rzecz powoddéw P. S. i D. S. kwote 5234 zl (piec¢ tysiecy dwieScie trzydziesci cztery
zlote) tytulem kosztow procesu z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do
dnia zaplaty.

Sygnatura akt I C 274/22

UZASADNIENIE

Powodowie P. S. i D. S. wniesli pozew przeciwko E. J. o zaplate kwoty 32.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od dnia 3 listopada 2021r. do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, ze w dniu 29 stycznia 2021r. zawarli z J. J., P. Z. (1), I. P. i A. P.
przedwstepna umowe sprzedazy dziatki nr (...) i udzialu w wysokoS$ci 2/14 w prawie wspdtwlasnoéci dzialki nr (...)
polozonych wW., gmina S.. Nastepnie, z inicjatywy sprzedajacych umowa zostala rozwigzana za porozumieniem stron,
a powodowie zawarli podobng umowe z nowym wilaécicielem ww. nieruchomosci tj. pozwana E. J.. Termin umowy
przyrzeczonej ustalono najpo6zniej do dnia 10 sierpnia 2021r. Powodowie niezwlocznie zlozyli wniosek o udzielenie
kredytu i byli zapewniani przez posrednika dzialajacego w imieniu pozwanej - K. Z., ze wydanie decyzji kredytowej
po uplywie terminu do zawarcia umowy nie bedzie stanowilo problemu. Z uwagi na niezakonczenie postepowania
wieczystoksiegowego zwigzanego z wpisem pozwanej do ksiegi wieczystej i wystgpieniem niezgodnoéci danych
wlasciciela wskazanych w umowie przedwstepnej i uyjawnionymi w KW, w terminie okreslonym w umowie procedura
kredytowa sie nie zakonczyla. O opdznieniu na biezaco powodowie informowali po$rednika. W dniu 12 sierpnia 2021r.
powodowie poinformowali o uzyskaniu pozytywnej decyzji kredytowej, a po$rednik wskazal termin zawarcia umowy
na dzien 20 sierpnia 2021r. Jednak, w dniu nastepnym posrednik poinformowat kupujacych o odwolaniu terminu
zawarcia umowy, za$ w dniu 16 sierpnia 2021r. pozwana zlozyla oSwiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepne;j
w zwigzku z nieprzystapieniem kupujacych do sprzedazy w terminie wskazanym w umowie, zachowujac zadatek.
Zdaniem powodow ww. oSwiadczenie bylo nieskuteczne, gdyz nastapila zmiana terminu zawarcia umowy, ktora
nie wymagala zawarcia aneksu. Nadto, sam uplyw terminu nie skutkuje wygasnieciem umowy przedwstepnej. Fakt
zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu $wiadczy o tym, ze umowa obowigzywala. Powodowie wskazali, ze nie odmawiali



zawarcia umowy, lecz podejmowali wszelkie wymagane czynnoéci zmierzajace do jak najszybszego uzyskania decyzji
banku. Procedura kredytowa przeciagnela sie nie z ich winy. Stworzenie przez pozwana stanu pewnosSci u powodow,
ze umowa sprzedazy zostanie zawarta, a nastepnie odwolanie ustalen, cechuje sie razaca nieuczciwo$cig. W zwigzku
z postepowaniem pozwanej, powodowie byli zmuszeni odstapi¢ od umowy i zazadaé zwrotu podwdjnego zadatku.

(pozew, k. 3-7)

Pozwana wniosla o oddalenie pow6dztwa w calo$ci. W pierwszej kolejnosci pozwana wskazala, ze z treSci umowy
przedwstepnej w zaden sposob nie wynika, ze powodowie uzalezniali zakup od otrzymania pozytywnej decyzji
kredytowej i zakup nieruchomosci mieli finansowaé z kredytu. Nadto, wskazala, ze przed uplywem terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej, powodowie nie skontaktowali sie z pozwang badz z posérednikiem, iz chcieliby przedluzyc
termin zawarcia umowy, a kontakt nastapil dopiero po uplywie tego terminu. Jak wskazano, brak zawarcia umowy
przyrzeczonej w okre§lonym w umowie przedwstepnej terminie oznacza niewywigzanie sie powodéw z zawartej
umowy. Posrednik poinformowal o terminie zawarcia umowy bez porozumienia z pozwang, a nadto nie posiadal
umocowania ani pelnomocnictwa do zawarcia umowy czy podjecia decyzji w zakresie sprzedazy nieruchomosci.
Pozwana zaprzeczyla, aby doszlo do ustalenia nowego terminu podpisania umowy przyrzeczonej. Nadto, podniosla,
ze powodowie nie zlozyli skutecznie o$wiadczenia o odstapieniu od umowy, gdyz dolaczyli do pisma zawierajacego
takowe o$wiadczenie pelnomocnictwo procesowe, a nie materialne. Zdaniem pozwanej strona powodowa nie wykazala
zasadno$ci roszezen, mimo spoczywajjcego na niej ciezaru dowodu.

(odpowiedz na pozew, k. 55-65)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Szukajgc dzialki budowlanej, powodowie P. S. i D. S. znaleZli na portalu internetowym ogloszenie o sprzedazy dziatki
budowlanej nr (...) o powierzchni 1.000 m2 poloznej w miejscowoéci W. (gm. S.). Powodowie skontaktowali sie z
agencja nieruchomosci, ktéra reprezentowala wlasciciela tej nieruchomosci i w dniu 22 stycznia 2021r. powodka
zawarla z M (...) sp. z 0.0. w Z., ktéra reprezentowata poérednik K. Z., umowe rezerwacyjna dotyczaca ww.
nieruchomosci — na okres do dnia 29 stycznia 2021r.

(dowdd: umowa rezerwacyjna nieruchomosci, k. 11, umowa posrednictwa, k. 69, przestuchanie powoda P. S., plyta
CD k. 148)

W dniu 29 stycznia 2021r. J. J., P. Z. (1), I. P. i A. P. (jako sprzedajacy) zawarli z powodami P. S. i D. S. (jako
kupujacymi) przedwstepna umowe sprzedazy, ktorej przedmiotem bylo prawo wlasnoéci dzialki nr (...) przeznaczonej
pod zabudowe jednorodzinna o powierzchni 1.000 m2 oraz udzial w wysokoSci 1/7 cze$ci w prawie wspdlwlasnoéci
dzialki nr (...) przeznaczonej pod droge wewnetrzna. Zgodnie z umowa cena sprzedazy miala wynosié¢ 160.000 zl, przy
czym cze$¢ ceny w kwocie 16.000 z} tytulem zadatku miala zostaé przez kupujacych zaplacona gotowka przy zawarciu
umowy przedwstepnej, za$ reszta ceny w kwocie 144.000 zt miala zosta¢ zaplacona w terminie 7 dni od daty zawarcia
umowy sprzedazy. Strony ustalily, ze do umowy sprzedazy przystapia w terminie 30 dni od chwili uprawomocnienia
sie decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci.

(dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomo$ci z dnia 29 stycznia 2021r., k. 12-13)

Nastepnie, w celu optymalizacji podatkowej, sprzedajacy zdecydowali sie na przekazanie ww. nieruchomogci bedacej
przedmiotem transakcji w drodze darowizny 85- letniej E. J.. Umowa darowizny zostala zawarta w dniu 10 czerwca
2021 roku.

(dowdd: wydruk korespondencji e — mailowej, k. 22, odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...), k. 38-41, zeznania Swiadka
K. Z., plyta CD k. 119)



W dniu 10 czerwca 2021r. J. J., P. Z. (1), L. P. i A. P. oraz powodowie rozwiazali ww. przedwstepna umowe sprzedazy
za porozumieniem stron.

(dowod: rozwigzanie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci za porozumieniem stron, k. 14)

Tego samego dnia, powodowie (jako kupujacy) zawarli z pozwang E. J. (jako sprzedajaca) przedwstepna umowe
sprzedazy, ktorej przedmiotem bylo prawo wilasnos$ci dzialki nr (...) przeznaczonej pod zabudowe jednorodzinna o
powierzchni 1.000 m2 oraz udzial w wysokoSci 2/14 czeéci w prawie wspdlwlasnoéci dzialki nr (...) przeznaczonej
pod droge wewnetrzna. Zgodnie z umowa cena sprzedazy miala wynosic 145.000 zl, przy czym cze$¢ ceny w kwocie
16.000 zl tytulem zadatku miala zostaé przez kupujacych zaptacona gotowka przy zawarciu umowy przedwstepne;j,
za$ reszta ceny w kwocie 129.000 zl miala zosta¢ zaplacona w terminie 7 dni od daty zawarcia umowy sprzedazy.
Strony ustalil, Ze do umowy sprzedazy przystapia najp6zniej do 10 sierpnia 2021 roku. Jednoczesénie, te same strony
zawarly umowe, na podstawie ktorej powodowie zobowigzali sie zaplaci¢ pozwanej kwote 15.000 zl na wybudowanie
sieci wodociggowej w poboczu drogi nr (...).

(dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci z dnia 10 czerwca 2021r., k. 15, umowa na wybudowanie
sieci wodociagowej, k. 16)

Termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal zaproponowany przez poérednik K. Z., a strony na niego przystaly.
(dowod: zeznania $wiadka K. Z., ptyta CD k. 119, przestuchanie powoda P. S., plyta CD k. 148)

Whiosek z dnia 10 czerwca 2021r. o wpis pozwanej jako wlasciciela do dzialu II. ksiegi wieczystej nr (...) zostal
rozpoznany w dniu 25 pazdziernika 2021r.

(dowod: odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...), k. 38-41)
Przed zawarciem umowy przedwstepnej, wydano decyzje o zatwierdzeniu podziatu dzialki.
(dowdd: zeznania $wiadka K. Z., plyta CD k. 119)

We wszelkich sprawach zwigzanych z zakupem nieruchomos$ci powodowie kontaktowali sie z posrednik K. Z., ktora
jest spowinowacona z pozwana (babcia jej meza). Posrednik nie podala powodom danych kontaktowych do pozwane;.

(dowdd: przestuchanie powoda P. S., plyta CD k. 148)

Powodowie informowali po$rednika nieruchomosci K. Z. o finansowaniu zakupu nieruchomo$ci z kredytu bankowego.
Posrednik pomagala powodom kompletowa¢ dokumentacje potrzebna do uzyskania kredytu. Nadto, kilkukrotnie
rozmawial z nig doradca kredytowy G. N., domagajac sie m.in. przyspieszenia ujawnienia prawa wlasno$ci pozwanej
w ksiedze wieczystej. Pozwana nie zlozyla jednak wniosku o przyspieszenie wpisu do ksiegi wieczyste;j.

(dowdd: wydruk korespondencji e — mailowej, k. 21-22, zeznania §wiadka G. N., plyta CD k. 119, przestuchanie powoda
P. S., plyta CD k. 148)

W dniu 9 czerwca 2021r. powodowie zlozyli wnioski o udzielenie kredytu hipotecznego w Banku (...) S.A.
i (..) SSAA. W tym drugim banku procedura zostala wstrzymana z opcja odmowy z uwagi na rozbiezno$ci
pomiedzy oznaczeniem wlaScicieli nieruchomos$ci w umowie przedwstepnej a trescia dzialu II. ksiegi wieczyste;j.
Natomiast, Bank (...) S.A. pozytywnie ocenit zdolnos¢ kredytowa powodow, lecz procedura zostala wstrzymana
z uwagi na rozbiezno$ci pomiedzy tre$cia umowy przedwstepnej a stanem ujawnionym w ksiedze wieczystej.
Bank zazadal od powodow przedstawienia dokumentéw zwigzanych z nieruchomos$cia m.in. wypisu z rejestru
gruntéw i wyrysu z mapy ewidencyjnej z informacja o aktualnym wiascicielu dzialki. Z uwagi na niezakonczenie
postepowania wieczystoksiegowego powodowie nie byli w stanie przedstawi¢ wymaganych dokumentéw dotyczacych



nieruchomoé$ci. Pozostale dokumenty zostaly przez powodéw dostarczone na czas. Ostatecznie, w dniu 12 sierpnia
2021r. bank wydal powodom pozytywna decyzje kredytowa.

(dowdd: wydruk korespondencji sms, k. 23-24, wydruk korespondencji e — mailowej, k. 25-26, decyzja kredytowa, k.
27-29, zeznania §wiadka G. N., plyta CD k. 119)

Przed uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej posrednik sprzedazy nieruchomosci K. Z. ani tez pozwana
nie wzywali powodéw do zawarcia umowy sprzedazy. Malo tego, posrednik nigdy nie informowala powodéw, ze po
uplywie terminu okreSlonego w umowie przedwstepnej sprzedaz nie dojdzie do skutku.

(dowod: przestuchanie powoda P. S., plyta CD k. 148)

W dniu 12 sierpnia 2021r. pow6d poinformowal poérednika nieruchomosci o uzyskaniu kredytu. Jeszcze tego samego
dnia, bez konsultacji z pozwana, K. Z. poinformowala w drodze wiadomos$ci sms o wolnym terminie u notariusza w
dniu 20 sierpnia 2021r. o godzinie 10:00. Powodowie przystali na taki termin.

(dowdd: wydruk korespondencji sms, k. 32)

Wkroétce jednak K. Z. poinformowala powoda, ze umowa nie dojdzie do skutku. Pozwana nie chciala przystapic¢ do
umowy przyrzeczonej z uwagi na wzrost cen nieruchomosci i mozliwo$¢ sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci za
wyzsza kwote.

(dowdd: zeznania §wiadka A. P., plyta CD k. 119)
Pozwana nigdy nie wzywala powodéw do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
(dowdd: przestuchanie powoda P. S., plyta CD k. 148)

Pismem z dnia 16 sierpnia 2021r. pozwana zlozyta o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej sprzedazy
w zwiazku z niewykonaniem zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej tj. nie przystapieniem do umowy
sprzedazy do dnia 10 sierpnia 2021r. i zatrzymaniu zadatku.

(dowod: pismo pozwanej z dnia 16 sierpnia 2021r., k. 33)

Pismem z dnia 26 pazdziernika 2021r. powodowie reprezentowani przez zawodowego pelnomocnika zlozyli
o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej i jednocze$nie wezwali pozwang do zaplaty kwoty 32.000 zi
tytulem podwdjnej wysoko$ci zadatku w nieprzekraczalnym terminie do dnia 3 listopada 2021 roku. W odpowiedzi,
pismem z dnia 18 listopada 2021r. pozwana podtrzymala swoje weze$niejsze stanowisko i wyrazila wole dokonania
zwrotu zadatku po podpisaniu ugody.

(dowod: wezwanie do zaplaty z dnia 26 pazdziernika 2021r., k. 34-35, odpowiedZ pozwanej z dnia 18 listopada 2021r.,
k. 36-37)

Ostatecznie, pozwana sprzedala ww. nieruchomo$¢ innej osobie w listopadzie 2021 roku za kwote 210.000 zl.
(dowdd: zeznania $wiadka A. P., plyta CD k. 119)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowod6éw z dokumentéw, dowodu z zeznan §wiadkéow G. N., K. Z.
i A. P., a takze dowodu z przestuchania powodow.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwosci i wiarygodnoSci przedstawionych przez strony dokumentéw prywatnych w postaci uméw zawartych
przez strony, a takze korespondencji przedprocesowej stron. Przedmiotowe dokumenty nie nosza bowiem zadnych



Sladow przerobienia, przerobienia, badzZ innej ingerencji. Zatem, przyja¢ nalezalo, Ze sa autentyczne, a zawarte w
nich o$§wiadczenia pochodza od oséb, ktore je wlasnorecznie podpisaly, nadto zadna ze stron nie probowala obalié¢
domnieman przystugujacym ww. dokumentom na podstawie art. 245 kpc. Z tych samych wzgledéw za wiarygodny
dowod w sprawie nalezalo uzna¢ wydruki korespondencji e — mailowej i sms prowadzonej przez powodoéw i poérednika
nieruchomosci dzialajacego na rzecz pozwane;j.

Za wiarygodne nalezalo uznaé takze zeznania §wiadka G. N.. Zdaniem Sadu zeznania tego $wiadka byly szczere,
wewnetrznie spojne, a takze korelowaly z tre$cig korespondencji sms kierowanej do powodéw przez bank w zwigzku
z prowadzong procedura kredytowa, a w czeéci takze z zeznaniami §wiadka K. Z..

Swoje ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie Sad oparl takze na zeznaniach §wiadkéw K. Z. i A. P., uznajac, ze w
znacznej czesci zeznania obu wymienionych $wiadkow zasluguja na wiare. Zwazyé bowiem nalezy, iz $wiadek K. Z.
przyznala, iz posiadala wiedze o sposobie finansowania przez kupujacych transakcji z kredytu hipotecznego, a takze
o przyczynach opdZznienia w uzyskaniu pozytywnej decyzji kredytowej. Nadto, §wiadek wskazata, Ze nie podejmowala
zadnych czynno$ci celem przyspieszenia rozpoznania wniosku wieczystoksiegowego, ani tez nie sygnalizowala
powodom, ze po uplywie terminu wskazanego w umowie przedwstepnej umowa nie zostanie zawarta. W tym zakresie
zeznania $wiadka korelujg z zeznaniami powodow. Z kolei, §wiadek A. P. wskazal, ze przyczyna zlozenia przez pozwana
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy byl wzrost wartoéci nieruchomosci i mozliwo$¢é osiagniecia wyzszej ceny, co
w kontek$cie ostatecznie uzyskanej ceny z tytulu sprzedazy spornej nieruchomoscei nie budzi watpliwo$ci. Natomiast
nie zasluguja na wiare zeznania tego $wiadka dotyczacego tego, ze przed 10 czerwca 2021r. powodowie nie prosili o
przedstawienie dokumentéw potrzebnych do kredytu. W tym zakresie zeznania te pozostaja w sprzeczno$ci z trescia
e — maila z dnia 1 czerwca 2021r. skierowanego do powodki przez posrednika sprzedazy nieruchomoSci.

Sad dal rowniez wiare zeznaniom powoddéw P. S. i D. S. odno$nie przebiegu procesu kredytowego, uzgodnien
stron co do terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, wiedzy sprzedajacej co do przebiegu procesu kredytowego
i przyczyn opOznien, a takze zapewnien skladanych im przez druga strone odnos$nie woli zawarcia umowy
przyrzeczonej. Przede wszystkim Sad nie znalazl podstaw, by kwestionowaé zeznania kupujacych odnoénie wiedzy
posrednika nieruchomosci, reprezentujacego strone pozwang o sposobie finansowania przez nich transakgcji.
Zwroci¢ nalezy uwage, ze kwestia kredytu przewija sie w treSci korespondencji e — mailowej prowadzonej przez
powodow z posrednikiem. Malo tego, poérednik przesytala powodom dokumenty niezbedne do wszczecia procedury
kredytowej. Zwroécic takze nalezy, iz Swiadek K. Z. sama w swoich zeznaniach wskazywata, ze miala wiedze o
przebiegu postepowania o udzielenie kredytu, uzyskang m.in. od doradcy kredytowego powodéw. Odno$nie przyczyn
opOznienia, zeznania powodow korelowaly z zeznaniami Swiadka G. N.. Zreszta rowniez Swiadkowie zgloszeni przez
strone pozwana tj. K. Z.1 A. P. wskazywali, Ze niezgodno$¢ pomiedzy okreéleniem wlasciciela nieruchomos$ci w umowie
przedwstepnej a stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej byla sygnalizowana po$rednikowi nieruchomosci
jako przyczyna niezakonczenia procedury kredytowej zarowno przez powodow, jak tez przezich doradce kredytowego,
ktéry m.in. wzywat posérednika do zlozenia wniosku o przyspieszenie rozpoznania wniosku wieczystoksiegowego.
Dalej, za wiarygodne nalezalo uzna¢ zeznania kupujacych co do tego, ze strona pozwana przed uplywem terminu do
zawarcia umowy przyrzeczonej w zaden sposob nie sygnalizowala im, ze nie zamierza przystapic¢ do aktu notarialnego,
a wrecz utrzymywala powodéw w przekonaniu, ze umowa zostanie zawarta nawet po uplywie tego terminu. W
powyzszym zakresie zeznania powodow koreluja chocby z treécig korespondencji sms (np. sms ze wskazaniem terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej).

Przechodzgc do rozwazan merytorycznych wskazaé nalezy, iz podstawe prawng powddztwa stanowi art. 394 § 1 ke,
zgodnie z ktéorym w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy
ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie
wyzszej. Powyzej cytowany przepis art. 304 ke ma charakter dyspozytywny, co oznacza, ze w umowie strony moga
dowolnie uregulowaé kwestie zwigzane z ewentualnym zwrotem zadatku. Niemniej, w przedmiotowej sprawie strony
skorzystaly z modelu ustawowego, albowiem w umowie nie przewidzialy zadnych odmiennych zasad w tym zakresie.



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).

Pojecie okolicznosci, za ktore strona ponosi lub nie ponosi odpowiedzialnos¢, nalezy wyklada¢ przy uwzglednieniu
ogoblnych zasad odpowiedzialno$ci kontraktowej zawartych w przepisie art. 471 ke i nastepnych. Biorac pod uwage
tre$c przepisu art. 472 ke uznac trzeba, ze odpowiedzialno§¢ stron oparta jest na zasadzie winy, a tym samym bylyby
one odpowiedzialne za niewykonanie zobowigzania, gdyby zaniechanie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
wynikaloby z okoliczno$ci przez nie zawinionych. Podkre$lenia jednocze$nie wymaga, ze zgodnie z przepisem art. 471
ke in fine to dluznik musi wykazaé, ze niewykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktére nie ponosi
odpowiedzialnoSci (por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 28 lipca 2016r., I ACa 405/16, L.). O uchyleniu sie od zawarcia
umowy, jako przeslance dochodzenia roszczenia o jej zawarcie mozna méwic jedynie w razie bezpodstawnej odmowy
zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania
umowy przedwstepnej nalezy wiec rozumie¢ jako Swiadome dzialanie lub zaniechanie zmierzajace do bezpodstawnego
nie zawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem (por. wyrok SA w Katowicach z dnia
28 czerwca 2013r., [ ACa 342/13, L.).

W ocenie Sadu powodowie sprostali ciezarowi dowodu w niniejszej sprawie i wykazali, ze do nie zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy doszlo z winy sprzedajacej. Rozpatrujagc kwestie winy nalezalo uwzglednié
caloksztalt okoliczno$ci zwigzanych z zawarciem i wykonaniem umowy przedwstepnej, jak tez wezeSniejszej umowy
przedwstepnej z dnia 29 stycznia 2021r. Bezsporne bowiem bylo, ze poczatkowo powodowie zawarli umowe
przedwstepna sprzedazy z J. J., P. Z. (1), I. P. i A. P.. Podkredli¢ nalezy, iz w dacie podpisania umowy dziatki
bedace przedmiotem transakcji tj. dziatki nr (...), nie zostaly jeszcze prawnie wydzielone, a sprzedajacy zobowigzali
sie do dokoniczenia podzialu geodezyjnego do dnia 28 maja 2021r. Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta
w ciggu 30 dni od chwili uprawomocnienia sie decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci. W miedzyczasie z
przyczyn podatkowych, sprzedajacy zdecydowali sie na przeniesienie wlasnoéci spornych nieruchomos$ci w drodze
darowizny na rzecz 85 — letniej pozwanej E. J.. Umowa darowizny zostala zawarta w dniu 10 czerwca 2021 roku. Tego
samego dnia doszlo do rozwigzania za porozumieniem stron umowy z dnia 29 stycznia 2021r., a takze do zawarcia
kolejnej umowy przedwstepnej, tym razem przez strony niniejszego postepowania. W umowie tej przewidziano, ze
umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie do dnia 10 sierpnia 2021 roku. Podkre§li¢ nalezy, iz sprzedajacy
kontaktowali sie z powodami przez posrednika sprzedazy nieruchomosci K. Z., ktéra prowadzila z kupujacymi
wszelkie negocjacje zwigzane z przedmiotowa inwestycja. Co istotne, osoba ta pozostawala w relacjach rodzinnych
zar6wno z pierwotnymi wlaScicielami nieruchomosci (P. Z. (2) to maz posredniczki, a J. J. to wujek meza), jak rowniez
z pozwana (babcia meza). Jak wynika z wiarygodnych zeznan powoddéw, kontakt z pozwana mieli oni jedynie przy
podpisaniu umowy przedwstepnej, gdy wymienili z nig kilka zdawkowych zdan. W okresie pdzniejszym powodowie
kontaktowali sie wylacznie z posrednik K. Z., ktéra odmoéwila podania danych kontaktowych pozwanej. Zwazywszy
na bliskie powigzania rodzinne pomiedzy posrednikiem a pozwana nalezalo przyjaé, ze E. J. miala wiedze o sytuacji
kupujacych po zawarciu umowy przedwstepne;j.

Kwestiag sporna pomiedzy stronami pozostawalo, czy pozwana miala §wiadomo$¢ co do sposobu finansowania
inwestycji przez powodéw. W odpowiedzi na pozew strona pozwana wskazywala bowiem, ze w umowie przedwstepnej
nie ma zadnych informacji odno$nie finansowania transakcji z kredytu, co mialo $wiadczy¢ o braku wiedzy
sprzedajacej. Zwroci¢ nalezy uwage, ze w orzecznictwie wskazuje sie, ze w przypadku finansowania nabycia
nieruchomodci z kredytu nie jest konieczne wprowadzenie do treSci umowy przedwstepnej warunku w rozumieniu
art. 89 ke, wystarczy sama $wiadomo$¢ stron umowy o takiej zaleznoéci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23
lutego 2001r., IT CKN 314/99, L.). Wprawdzie, z treSci obu umoéw przedwstepnych nie wskazano, ze transakcja bedzie



przez kupujacych finansowana z kredytu bankowego, jednak w $wietle zebranego materialu dowodowego nalezalo
przyjac, ze okoliczno$¢ ta byla znana sprzedajacej. Przede wszystkim, z dolaczonej do pozwu korespondencji e —
mailowej wynika, ze powodowie informowali posrednik K. Z. o kredytowaniu inwestycji. Swiadczy o tym choéby treéé
e — maila z dnia 1 czerweca 2021r. skierowanego do D. S. przez posrednika. Do tego maila zostaly przez poérednik
dolaczone dokumenty, ktdre powodowie mieli przekazaé do banku celem rozpoczecia procedury kredytowej. Zreszta,
przestuchana w charakterze Swiadka K. Z. przyznala, ze powodowie informowali ja o tym, ze beda starali sie o kredyt
i w czerweu ,,pojawily sie jakie$ pierwsze notatki od pana poérednika”. Swiadek wskazala, takze, iz przed uplywem
terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej kontaktowat sie z nig doradca kredytowy powodéw G. N., ktory nalegal
na zlozenie wniosku o przyspieszenie rozpoznania wniosku o wpis pozwanej jako wlaéciciela do ksiegi wieczystej.
Doradca kredytowy przekazat K. Z. wyczerpujgca informacje odno$nie przyczyn op6znienia procedury kredytowej,
wskazujge m.in. na brak wpisu pozwanej jako wlasciciela do ksiegi wieczystej, niemozno$¢ uzyskania wypisu z
ewidencji gruntow z danymi aktualnego wlasciciela nieruchomosci, a takze istniejacy stan niezgodno$ci pomiedzy
wlascicielem wskazanym w umowie przedwstepnej a stanem prawnym ujawnionym w dziale II. ksiegi wieczyste;j.
Zwazywszy na bliskie relacje rodzinne posrednika i pozwanej nalezalo uzna¢, ze sprzedajaca miala Swiadomosé
problemoéw zwigzanych z zakonczeniem procedury kredytowej. Mimo ponaglen ze strony doradcy kredytowego
strona pozwana nie zlozyla wniosku o przyspieszenie rozpoznania wniosku wieczystoksiegowego. Majac na wzgledzie,
ze powodowie nie mieli zadnego wplywu na przebieg postepowania wieczystoksiegowego, a takze na mozliwosé
uzyskania wyciagu z rejestru gruntéw o pozadanej przez bank tresci, nie sposéb uznaé, aby wina w niedoj$ciu do
skutku umowy przyrzeczonej lezala po stronie kupujacych. Nie ulega przy tym watpliwoéci, ze strony sa obowiazane
do wspoldzialania w wykonaniu zobowigzania (art. 354 ke). Po stronie sprzedajacej takiego wspoldzialania nie byto.
Zwroci¢ takze nalezy uwage, ze to z inicjatywy sprzedajacych doszlo do zmiany wlasciciela obu dzialek bedacych
przedmiotem umowy przedwstepnej, co spowodowalo rozbieznosSci pomiedzy treScia umowy przedwstepnej a stanem
ujawnionym w ksiedze wieczystej. Ponadto, z uwagi na konieczno$é uzyskania decyzji podzialowej, kupujacy nie mieli
mozliwo$ci wystapienia z wnioskiem kredytowym odpowiednio wcze$niej (np. po zawarciu umowy przedwstepnej z
dnia 29 stycznia 2021r.). W okolicznoSciach niniejszego przypadku nie ulega watpliwosci, ze przyczyna przedtuzenia
procedury uzyskania kredytu nie byla niewystarczajaca zdolno§¢ kredytowa kupujacych, czy braki w dokumentacji
finansowej. Z zeznan $wiadka G. N. wynika, ze etap zwigzany z badaniem zdolno$ci kredytowej powodéw zakonczyl
sie pomyslnie. W orzecznictwie wskazuje sie, ze gdy sprzedajacy maja $§wiadomo$¢ zaleznosci pomiedzy nabyciem
przez kupujaca mieszkania a uzyskaniem przez te ostatnig $rodkéw finansowych z kredytu bankowego, to obie
strony podejmujg $wiadomie pewne ryzyko wyrazajace sie w uzaleznieniu dojs$cia do skutku umowy przyrzeczonej
od uzyskania przez kupujaca kredytu bankowego. Fakt, ze kupujaca starala sie o kredyt bankowy, lecz nie otrzymata
przed zawarciem umowy przyrzeczonej Srodkéw pienieznych, zwalnia ja od odpowiedzialnoéci za niewykonanie
obowigzku zawarcia tej umowy (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2004 r., IV CK 212/03, L.). Majac na
uwadze ogo6l przedstawionych powyzej okolicznosci nie sposéb przypisac¢ kupujacym odpowiedzialno$ci za niedojscie
umowy przyrzeczonej do skutku. Tym samym oéwiadczenie pozwanej o odstapieniu od umowy nalezalo uzna¢ za
nieskuteczne.

Nadto, mimo wiedzy o problemach kupujacych z zakonczeniem procedury kredytowej, poérednik K. Z. nie
sygnalizowala powodom, ze z uwagi na uplyw terminu umowa przyrzeczona nie zostanie zawarta. Malo tego,
po przekazaniu przez powoda informacji o pozytywnej decyzji kredytowej, w dniu 12 sierpnia 2021r. posrednik
poinformowala kupujacych o mozliwo$ci zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 20 sierpnia 2021r., na co powodowie
przystali. Dopiero p6zniej posredniczka poinformowata o zmianie zdania przez pozwana. W kontekScie zeznan
Swiadkow K. Z. i A. P. nie budzi watpliwos$ci, ze podstawowa przyczyna nieprzystapienia pozwanej do aktu
notarialnego bylo zaoferowanie wyzszej ceny przez innego kontrahenta. Zwazy¢ nalezy, iz K. Z. powolywala sie na
swoje wezes$niejsze do$wiadczenia zawodowe, wskazujace, ze mimo tego, Zze pozwana nie byla ujawniona w ksiedze
wieczystej jako wlasciciel spornej nieruchomosci, istniala mozliwo§é dokonania transakcji w terminie okreslonym w
umowie przyrzeczonej. Zwrocic jednak nalezy uwage, ze $wiadek informacji tej nie przekazywata kupujacym. Ponadto,
$wiadek nigdy nie wzywala powodéw do stawienia sie w dniu 10 sierpnia 2021r. u notariusza.



Podkresli¢ nalezy, ze okre$lony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem
kotficowym, lecz terminem spelnienia $wiadczenia. Jezeli umowa przedwstepna spelnia warunki konieczne dla
wazno$ci umowy przyrzeczonej, uplyw okreSlonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje
wygasdniecia zobowiazania do jej zawarcia, lecz przeciwnie z chwila nadej$cia terminu umowy przyrzeczonej
wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy przyrzeczonej, badZ moze ona zadac
naprawienia szkody czy zaplaty zadatku w podwdjnej wysokoéci. Nie ma przy tym przeszkéd prawnych ku temu,
aby zadatkiem nie mog} by¢ objety takze obowiazek zawarcia okre§lonej umowy przedwstepnej z konsekwencjami
prawnymi wskazanymi w art. 394 kc (por. wyrok SN z 1 kwietnia 2011r., ITII CSK 229/10, L.; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 12 maja 2016 1., I ACa 2777/16, L.). Z powyzszego wynika zatem, ze sam uplyw terminu okre§lonego
w umowie przedwstepnej nie skutkowat wygasnieciem umowy i w zwigzku z tym powodowie mogli dochodzi¢ roszczen
wynikajacych z tej umowy. Pozwana jednak bezpodstawnie odmoéwila wywiazania sie z obowigzku zawarcia umowy
przyrzeczonej, co przesadza o jej odpowiedzialnoSci za niedojScie umowy do skutku.

Bezsporne pomiedzy stronami bylo, ze powodowie dokonali zaplaty na rzecz sprzedajacych kwoty 16.000 zt tytutem
zadatku. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z tre$cig art. 394 § 1 ke, powodowie moga domagac sie zaplaty
kwoty dwukrotnie wyzszej. Zadanie zwrotu zadatku lub podwdjnej kwoty zadatku albo prawo zatrzymania zadatku
powstaje jedynie w sytuacji, gdy strona zlozyla oS§wiadczenie o odstgpieniu od umowy (por. wyrok SN z dnia 14
grudnia 2011r., I CSK 149/11, L.). Ustawodawca zastrzegl uprawnienie do odstapienia od umowy przedwstepnej
tej stronie, ktéra gotowa byla umowe wykona¢, ale doznala przeszkod lezacych po stronie kontrahenta. Powyzsze
wyraznie wynika z brzmienia art. 394 § 1 ke, ktory stanowi, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron,
druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié. Przysluguje jej rowniez prawo
zachowania otrzymanego zadatku, a jezeli samo go dala - roszczenie o zaplate sumy dwukrotnie wyzszej (por.
wyrok SA w Warszawie z dnia 17 kwietnia 2013r., I ACa 1274/12, L.). Powodowie pismem z dnia 26 pazdziernika
2021r. zlozyli wobec pozwanej o§wiadczenie o odstapieniu od umowy, zatem nalezalo uznac, ze zaistnialy wszelkie
wymagane przepisami przestanki do uwzglednienia zadania. Nie zasluguja przy tym na uwzglednienie zarzuty strony
pozwanej dotyczace nieskutecznosci tego oSwiadczenia. Jak bowiem wynika z treéci przedlozonego pelnomocnictwa
pelnomocnik powodéw jest umocowany takze do czynnoéci o charakterze materialnoprawnym (k. 10).

W zwigzku z powyzszym, na mocy art. 394 § 1 ke, powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w catosci. Od kwoty 32.000
zl na mocy art. 481 § 11 2 ke Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6Znienie od dnia 3 listopada 2021r. do dnia zaplaty,
majac na wzgledzie termin do zaplaty wyznaczony pozwanej pismem z dnia 26 pazdziernika 2021r.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 kpc i zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy zasadzil od
przegrywajacej niniejsza sprawe pozwanej na rzecz powodow kwote 5.234 z1, na ktéra skladaja sie: oplata sadowa od
pozwu (1.600 z}1), oplata za czynnos$ci fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej (3.600 zl) oraz oplata skarbowa
od pelnomocnictwa (2 x 17 z}).



