Sygnatura akt IT Ca 1379/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2013 1.

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Beata Tabaka
Sedziowie: SO Barbara Kursa
SO Katarzyna Serafin-Tabor (sprawozdawca)
Protokolant: Agnieszka Zapalska

po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2013 r. w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powddztwa M. B. (1) i M. B. (2)

przeciwko P. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Nowej Huty w Krakowie

z dnia 18 kwietnia 2013 r., sygnatura akt I C 663/12/N

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu brzmienie:

,»1. zasadza od pozwanego na rzecz powodow solidarnie kwote 2000 (dwa tysiace)
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 maja 2011 roku do dnia zaplaty;
I1. oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanego na rzecz powodéw solidarnie kwote 100 (sto) zlotych
znoszac w pozostalym zakresie miedzy stronami koszty procesu.”;

2. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

3. zasadza od powodow solidarnie na rzecz pozwanego kwote 100 (sto) zlotych znoszac w pozostalym zakresie koszty
postepowania odwolawczego miedzy stronami.



UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 26 stycznia 2012 roku powodowie M. B. (1) i M. B. (2) zazadali zasadzenia na ich rzecz od pozwanego
solidarnie kwoty 4.000 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 maja 2011 roku do dnia zaplaty, jak
rowniez kosztow procesu. Na uzasadnienie zadania podniesli, iz w dniu 25 lutego 2011 roku zawarli z pozwanym
przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego przy os. (...) w K., do ktérego pozwanemu przystugiwato
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. W umowie przedwstepnej strony ustalily wstepne terminy zawarcia
umowy przyrzeczonej oraz wydania lokalu. Cena sprzedazy lokalu w wysokos$ci 265.000 zlotych miata za$ pochodzié
z kredytu bankowego udzielonego powodom na ten cel. Przy zawarciu umowy powodowie przekazali pozwanemu
zadatek w wysokoSci 2.000 zlotych, ktérego podwojna kwote winien zaplacié pozwany w przypadku niezawarcia
umowy przyrzeczonej zjego winy. W dniu 8 marca 2011 roku powodowie uzyskali w Banku (...) S.A. decyzje kredytowa
na kwote 252.000 zlotych. Podczas spotkania z pozwanym strony ustalily, ze brakujaca kwote 13.000 zlotych
powodowie przekaza pozwanemu w gotdwce, przy podpisywaniu umowy przyrzeczonej. Z uwagi na chorobe oraz
$mieré matki powddki w dniu 5 kwietnia 2011 roku powodowie formalnoS$ci zwigzane z uzyskaniem kredytu dopeknili
dopiero w dniu 20 kwietnia 2011 roku, kiedy to uzyskali w Banku (...) S.A. kredyt hipoteczny na zakup przedmiotowego
lokalu mieszkalnego. O przyczynach opdznienia pozwany byt informowany, podczas rozmoéw telefonicznych zgodzit sie
on na przesuniecie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. W dniu 20 kwietnia 2011 roku doszlo do spotkania stron,
na ktérym powodowie przekazali pozwanemu kopie umowy kredytowej oraz na jego prosbe zgodzili sie na przesuniecie
terminu przekazania mieszkania na 30 czerwca 2011 roku. Ustalono takze, iz do podpisania umowy przyrzeczonej
dojdzie w kancelarii notarialnej w dniu nastepnym, tj. 21 kwietnia 2011 roku. Woéwczas jednak pozwany odmowil
podpisania umowy, wskazujac na konieczno$¢ zapoznania sie wczeéniej z jej projektem. Projekt zostal pozwanemu
wydany, za$ strony ustalily termin podpisania umowy przyrzeczonej na 5 maja 2011 roku. W dniu tym pozwany nie
stawil sie jednak w kancelarii notarialnej. Powodowie otrzymali nastepnie pismo pozwanego datowane na 4 maja 2011
roku, w ktorym obarczyl on ich odpowiedzialno$cia za niezawarcie umowy przyrzeczonej. W dniu 11 maja 2011 roku
powodowie skierowali do pozwanego wezwanie do zaplaty kwoty 4.000 zlotych stanowigcej rownowarto$é dwukrotne;j
kwoty wreczonego zadatku, w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Pozwany odebral wezwanie w dniu 17 maja
2011 roku, zadanej kwoty jednak nie uiScil. Powodowie zazadali zasadzenia od pozwanego kwoty 4.000 zlotych z tytulu
niezawarcia z jego winy umowy przyrzeczonej, wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 25 maja 2011 roku,
nastepujacego po uplywie terminu zakreSlonego w wezwaniu do zaplaty.

W odpowiedzi na pozew pozwany zaprzeczyl, jakoby w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci termin
zawarcia umowy przyrzeczonej zostal zawarty wstepnie, wskazujac iz umowa w sposob jednoznaczny okreslala ten
termin najpdzniej na 31 marca 2011 roku. Jedynie w odniesieniu do terminu wydania nieruchomosci strony zastrzegly,
iz zostanie on okreSlony w umowie przyrzeczonej, jednak najp6zniej na dzien 15 kwietnia 2011 roku. Pozwany wskazal,
iz do zawarcia umowy przyrzeczonej w powyzszym terminie nie doszlo z winy powoddéw, bowiem do tej daty nie
zawarli oni umowy kredytowej, z ktérej zgodnie z umowa przedwstepna miala pochodzi¢ kwota 265.000 zlotych
uiszczona tytulem ceny sprzedazy, odwolali takze ustalone na 28 oraz 30 marca 2011 roku spotkania w kancelarii
notarialnej w celu podpisania umowy. Pozwany wskazal, iz roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej wygasto
w dniu 31 marca 2011 roku. Pozwany zaprzeczyt takze, jakoby uzgadnial z powodami zmiany terminéw zawarcia
umowy przyrzeczonej. Pierwotnie do podpisania umowy przyrzeczonej mialo doj$¢ w dniu 28 marca 2011 roku,
na wniosek powodéw termin ten zostal jednak przesuniety na 30 marca 2011 roku. W dniu 29 marca 2011 roku
pozwany otrzymal z biura pos$rednictwa informacje, iz r6wniez na wniosek powoddw termin ten zostat przesuniety na
6 kwietnia 2011 roku. W dniu 5 kwietnia 2011 roku pozwany zostal poinformowany o §mierci matki powodki, zgadzajac
sie na przesuniecie terminu sprzedazy. Pozwany juz wowczas mial §wiadomos$é, ze w zwigzku z uplywem terminu
zakreSlonego w umowie przedwstepnej, ewentualnie zawarta umowa sprzedazy bedzie umowa nowa, nie zas zawarta w
wykonaniu umowy przedwstepnej. W polowie kwietnia do pozwanego zatelefonowata powodka informujac o chorobie
notariusz i zwigzana z tym konieczno$cig ponownego przesuniecia terminu spotkania. Kolejnego dnia pracownik biura
posrednictwa, M. G., poinformowal Zone pozwanego o tym, iz powodka poinformowala go o nieobecnoéci notariusz
zwigzanej z prowadzeniem zajeé na uczelni. Pozwany nabral wowczas podejrzen, iz rzeczywista przyczyna przesuwania
termindéw zawarcia umowy sprzedazy moze by¢ brak umowy kredytowej podpisanej przez powodéw z bankiem. W



dniu 19 kwietnia 2011 roku pozwany przekazal na rece M. G. pismo skierowane do powodéw informujace, iz w zwigzku
z niedotrzymaniem terminu nie jest on juz zwigzany umowg przedwstepna. Na prosbe powodki, w dniu 20 kwietnia
2011 roku doszlo do spotkania, na ktéorym pozwanemu pokazano umowe kredytowsa, zawartg w tym samym dniu.
W dniu 21 kwietnia 2011 roku doszlo do spotkania w kancelarii notarialnej, przy czym pozwany mial zastrzec, iz nie
bedzie podpisywal umowy sprzedazy. W odczytanym przez notariusz projekcie umowy dalsze watpliwo$ci wzbudzil w
pozwanym brak bezposredniego odniesienia do zawartej umowy kredytu, jak réwniez sformulowanie zobowiazujace
powoddw do zaplaty ceny sprzedazy w formie przelewu, co w ocenie pozwanego oznaczalo, iz nie otrzyma pieniedzy
bezposrednio z banku. Pozwany zaprzeczyt takze, jakoby zgodzil sie na zawarcie umowy sprzedazy w dniu 4 maja
2011 roku, wskazujgc, iz termin ten zostal ustalony jednostronnie przez powodéw. Pozwany wskazal, ze umowa
przyrzeczona sprzedazy mogla zostaé¢ zawarta jedynie w zakre$§lonym w umowie przedwstepnej terminie, a to do dnia
31 marca 2011 roku, za$ do jej niezawarcia w tym terminie doszlo z wylacznej winy powodow, ktérzy nie zrealizowali
w tym czasie warunkéw okreSlonych w decyzji kredytowej z dnia 8 marca 2011 roku. Pozwany przez caly okres
obowiazywania umowy przedwstepnej wywiazywal sie z jej ustalen, dokonujac m. in. wymeldowania wszystkich os6b
z przedmiotowego lokalu.

Wyrokiem z dnia 18 kwietnia 2013 roku Sad Rejonowy dla Krakowa — Nowej Huty w Krakowie zasadzit od pozwanego
P. S. na rzecz powodéw M. B. (1) i M. B. (2) solidarnie kwote 4.000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 25 maja
2011 roku do dnia zaplaty, jak rowniez kwote 817 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu.

U podstaw powyzszego orzeczenia legly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

P. S. zawarl w dniu 25 lutego 2011 roku z M. B. (1) i M. B. (2) przedwstepna umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego w K. na osiedlu (...). Powodowie wreczyli woéwczas pozwanemu kwote 2.000 zlotych tytulem
zadatku. W umowie ustalono, iz umowa przyrzeczona zostanie zawarta najp6zniej do dnia 31 marca 2011 roku.
Jednocze$nie ustalono, iz lokal mial by¢ wydany nie poZniej niz do dnia 15 kwietnia 2011 roku, dokladny termin
wydania nieruchomos$ci w stanie wolnym od os6b mial zostaé ustalony w przyrzeczonej umowie sprzedazy. Na
mocy umowy powodowie zobowigzali sie zaplaci¢ pozwanemu reszte ceny sprzedazy w wysokoéci 265.000 zlotych,
ktora miala pochodzi¢ z udzielonego im kredytu bankowego. Zgodnie z § 5 ust. 2 umowy strony ustalily, iz w razie
niezawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy z winy powodow pozwany zatrzyma wplacona mu kwote zadatku, a
W razie niezawarcia umowy przyrzeczonej z winy pozwanego bedzie on zobowigzany do zaplaty podwdjnej kwoty
zadatku. Na mocy umowy pozwany zobowigzal sie nie dokonywa¢ jakichkolwiek czynno$ci zmierzajacych do zbycia
prawa do lokalu na rzecz innych oso6b. Ponadto stosownie do § 5 ust. 4 umowy pozwany zobowigzal sie dostarczy¢
powodom za§wiadczenie z Urzedu Miasta K. po§wiadczajace, ze nikt nie jest w lokalu zameldowany oraz zaswiadczenie
o niezaleganiu z oplatami. W my$l § 7 umowy wszelkie zmiany umowy wymagaly formy pisemnej pod rygorem
niewaznosSci.

Powodowie uzyskali pozytywna decyzje kredytowa Banku (...) S.A. na kwote 252.000 zlotych.

Matka M. B. (1) chorowata na raka od jesieni 2010 roku. Podczas chemioterapii w marcu 2011 roku dostala zawalu
serca, po ktorym stan jej zdrowia pogorszyl sie i wymagata calkowitej opieki. Powodka zajmowala sie matka wraz ze
swoja ciotka J. L.. Matka powddki przebywala w szpitalach w okresie od dnia 4 marca 2011 roku do dnia 5 kwietnia 2011
roku. Po przeniesieniu do innego szpitala ze stabsza opieka powddka miala jeszcze wiecej obowigzkow. W tym czasie
maz powddki, z uwagi na fakt, iz pracowal w godzinach 9.30-18.00, nie mégl zajmowa¢ sie sprawami zwigzanymi z
otrzymaniem kredytu.

Pod koniec marca powodowie spotkali sie z pozwanym w jego mieszkaniu i poprosili o przesuniecie terminu
podpisania umowy przyrzeczonej informujac go, iz obecnie z uwagi na chorobe matki powddki nie sa w stanie zajac
sie formalno$ciami, na co pozwany wyrazil zgode.

Do dnia 31 marca 2011 roku pozwany wymeldowal wszystkie zameldowane w mieszkaniu osoby, uzyskal o§éwiadczenie
babci o zrzeczeniu sie dozywocia, usunal z mieszkania rzeczy, uzgodnione z powodami.



Matka powddki zmarta w dniu 5 kwietnia 2011 roku. Nastepnego dnia powodka wystala SMS do pozwanego proszac
0 przesuniecie terminu podpisania umowy. Pozwany odpisal, ze poczeka. Przed terminem uméwionego spotkania
powodka zadzwonila do pozwanego z prosba o przelozenie spotkania, informujac, ze notariusz jest chora, a powodowie
chcieli podpisa¢ umowe tylko u tego notariusza. Pozwanemu zalezalo na uzyskaniu od powod6éw kwoty 13.000 ztotych
stanowigcej uzupelienie do umoéwionej ceny lokalu, dlatego Zona pozwanego umoéwila spotkanie u notariusza na 14
kwietnia 2011 roku, o czym poinformowala powodéw SMS-em. Powo6dka nie odpisala.

Pomimo uplywu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej pozwany rozmawial z powodami, poniewaz byli
zainteresowani kupnem mieszkania, a jemu zalezalo na szybkiej sprzedazy mieszkania, gdyz byl zobowigzany do
wplaty transzy za zakupione przez siebie mieszkanie. Po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej pozwany
mial watpliwoéci co do mozliwoéci uzyskania przez powodéw kredytu. Zona pozwanego uzyskala informacje na
infolinii banku, ze bank daje kredyt na podstawie waznych dokumentéw i moglby sie wycofa¢, poniewaz termin
ustalony w umowie minal.

Po pogrzebie matki powddki powodowie podjeli czynnoéci zwigzane z uzyskaniem kredytu. W dniu 20 kwietnia 2011
roku powodowie podpisali umowe o preferencyjny kredyt hipoteczny na kwote 252.480 zlotych. Zgodnie z § 3 ust. 2
umowy kredytu wyplata kredytu miata nastapi¢ w formie bezgotéwkowej na rachunek bankowy zbywcy kredytowanej
nieruchomoéci. Tego dnia powoddka i jej ciotka spotkaly sie z pozwanym i jego Zong w D. B.. Na spotkaniu powodowie
pokazali pozwanemu umowe kredytowa. Pozwany z zona chcieli wowczas zmienié¢ termin opuszczenia mieszkania
na czerwiec 2011 roku, na co powodowie wyrazili zgode. Strony ustalily ponadto, ze nastepnego dnia u notariusza
podpisza umowe sprzedazy, a powodowie wrecza pozwanemu kwote 13.000 zlotych. Pozwany nie mowit powodom,
ze u notariusza bedzie chcial jedynie zapoznac sie z projektem umowy. W rozumieniu powoddw przesuniecie terminu
zawarcia umowy oznaczalo zgode na przesuniecie terminu z umowy przyrzeczonej. Pozwany udal sie na to spotkanie,
zeby zobaczy¢ umowe kredytowa. Matka pozwanego A. S. po lekturze umowy kredytowej zadzwonila na infolinie
Banku (...) S.A., gdzie uzyskala informacje, iz niemozliwe jest, by umowa o kredyt opierala sie na umowie, ktorej
termin sie skonczyl.

Przed spotkaniem z dnia 20 kwietnia 2011 roku pozwany byl u posrednika M. G. z pismem, w ktorym odstepowal
od umowy. Zadal wydania projektu umowy, ale posrednik nie bedac strong umowy, odméwit. Pozwany odebral
dokumenty od posrednika.

Pozwany nie informowal powodoéw, ze nalezy zawrze¢ nowa umowe przedwstepna. Nie wyrazal rowniez swojej
watpliwosci, czy umowa nadal obowiazuje.

W dniu 21 kwietnia 2011 roku po odczytaniu przez notariusza projektu umowy pozwany nie zglosit zastrzezen wobec
jego treéci. Umowy jednak nie podpisal, twierdzac, iz chce sie wezesniej skonsultowaé z prawnikiem. Na tym spotkaniu
nikt nie twierdzil, Ze projekt nie moze ulec zmianom. Pozwany mial watpliwo$ci w odniesieniu do treéci projektu
umowy sprzedazy, poniewaz nie bylo tam nawigzania do umowy kredytowej, a nadto wskazano, ze bank najpierw
przeleje pienigdze powodom.

W dniu 4 maja 2011 roku M. G. wyslal do pozwanego list elektroniczny, w ktérym poinformowal o spotkaniu w
kancelarii notarialnej w dniu 5 maja 2011 roku celem zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu. Tego dnia
pozwany skierowal do powoddw pismo, w ktérym poinformowal, iz nie jest zwiazany umowa przedwstepna sprzedazy
mieszkania, wobec uplywu terminu podpisania umowy przyrzeczonej. Ponadto stwierdzil, iz do zawarcia umowy
nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powodéw, gdyz pozwany byl gotow do jej podpisania i spelil warunki
okres§lone w umowie przedwstepnej. Pozwany nie stawil sie u notariusza, wobec czego notariusz sporzadzil protoko6t
niestawiennictwa. Pozwany nie przyszed!l na spotkanie u notariusza z uwagi na treS¢ proponowanej umowy sprzedazy,
obawial sie, iz moze nie uzyskac¢ pieniedzy od powoddow.



Pismem z dnia 11 maja 2011 roku powodowie wezwali pozwanego do zaplaty w terminie 7 dni kwoty 4.000 zlotych, tj.
dwukrotno$ci zadatku w zwiagzku z niewykonaniem postanowien umowy poprzez niestawienie sie w dniu 5 maja 2011
roku w kancelarii notarialnej. Pozwany odebrat pismo w dniu 17 maja 2011 roku.

W toku negocjacji z powodami pozwany dodawat i aktualizowal na stronach internetowych ogloszenie dotyczace
sprzedazy przedmiotowego lokalu.

Sad Rejonowy powyzszy stan faktyczny ustalil w oparciu o przedlozone przez strony dokumenty, ktére uznal za
autentyczne, jak rowniez uznane za wiarygodne zeznania §wiadkoéw oraz powodow, za$ zeznania pozwanego w takim
zakresie, w jakim uznal je za wiarygodne. Sad Rejonowy wskazal, iz zgodnie z § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej w razie
niezawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy z winy powodow pozwany byl uprawniony do zatrzymania otrzymanego
zadatku, a w razie niezawarcia umowy przyrzeczonej z winy pozwanego, zobowiazal sie do zaplaty powodom
podwdjnej kwoty zadatku. Wing za niezawarcie umowy sprzedazy nie mozna za$§ — zdaniem Sadu Rejonowego
— obciazy¢ powodéw, bowiem przyczyna zmian termindéw bylo pogorszenie sie stanu zdrowia matki powodki, a
zatem zdarzenie losowe. Jednocze$nie powodowie przedlozyli pozwanemu uzyskang w dniu 8 marca 2011 roku
decyzje kredytowa. Bezposrednio po zawarciu umowy kredytu w dniu 20 kwietnia 2011 roku powodowie spotkali
sie z pozwanym. Przez caly czas wykazywali oni wole zawarcia umowy sprzedazy, wobec czego nie ponosza winy
za jej niedojScie do skutku. Sad Rejonowy zwazyl przy tym, iz — wbrew stanowisku powodéw — konkludentne
przedtuzanie terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej stalo w sprzecznoéci z § 7 umowy przedwstepnej, ktéra dla
wszelkich zmian umowy przewidywala forme pisemng pod rygorem niewaznos$ci. Mimo to zachowanie pozwanego
po uplywie wskazanego w umowie przedwstepnej terminu wskazywalo na to, Ze zamierza on zawrze¢ z powodami
umowe sprzedazy na warunkach okreSlonych w umowie przedwstepnej. Pozwany kazdorazowo wyrazal zgode na
zmiane terminu zawarcia umowy, przychodzit na spotkania z powodami, poprosil réwniez o zgode na zmiane
terminu opuszczenia przedmiotowego lokalu do czerwca 2011 roku. Rowniez cena sprzedazy nie ulegla zmianie
w stosunku do okres§lonej w umowie przedwstepnej. Rowniez na spotkaniu w dniu 20 kwietnia 2011 roku oraz
podczas wizyty u notariusza dzien po6zniej pozwany utwierdzal powodéw w przekonaniu, iz zamierza zawrzeé
umowe sprzedazy. W dalszej kolejnosci Sad Rejonowy jako niezasadne ocenit obawy pozwanego co do uzyskania od
powodow ceny sprzedazy, bowiem z tre$ci umowy kredytowej, okazanej pozwanemu w dniu 20 kwietnia 2011 roku
wynikalo, iz bank przeleje pieniadze bezposrednio na jego rachunek bankowy. Na spotkaniu u notariusza w dniu
21 kwietnia 2011 roku nikt nie twierdzil tez, iz przedstawiony pozwanemu projekt umowy jest ostateczny, wobec
czego mogl on wowcezas podnie$¢ swoje watpliwosci. Sad uwzglednil nadto okoliczno$é, iz w toku negocjacji pozwany
dodawat i aktualizowal internetowe ogloszenia o sprzedazy, pomimo zobowigzania sie w umowie przedwstepnej do
niedokonywania jakichkolwiek czynno$ci zmierzajacych do zbycia prawa do lokalu na rzecz innych oséb. Wobec
powyzszego, Sad pierwszej instancji obarczyl pozwanego wylaczna wing za niezawarcie umowy sprzedazy. W tej
sytuacji, w zgodzie z brzmieniem § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodéow
solidarnie podwojng kwote otrzymanego przy jej zawarciu zadatku wraz z odsetkami liczonymi od dnia wymagalno$ci
roszczenia, tj. dnia nastepnego po uplywie 7-dniowego terminu od doreczenia pozwanemu wezwania do zaplaty.
Nadto, na podstawie art. 98 k.p.c. Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powodéw kwote 817 zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego.

Od powyzszego wyroku apelacje wywiodl pozwany, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac:
1) naruszenie przepis6w postepowania, a to art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak analizy prawnej,

2) naruszenie przepisbw prawa materialnego, a to art. 17° ust. 3 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
poprzez przyjecie, ze cywilnoprawna umowa przedwstepna sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego z dnia 25 lutego 2011 roku zawarta pomiedzy stronami bez zachowania przewidzianej dla tej czynnoéci
prawnej formy notarialnej jest umowa wazng,



3) naruszenie przepisOw prawa materialnego, a to art. 77 § 1 k.c. w zw. z § 7 umowy miedzy stronami z dnia 25 lutego
2011 roku, poprzez uznanie, ze umowa przedwstepna mogla by¢ przedtuzona ustnie, pomimo zastrzezonej w umowie
formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci,

4) naruszenie przepisow prawa materialnego, a to art. 394 k.c. w zw. z § 5 umowy miedzy stronami z dnia 25 lutego
2011 roku, poprzez uznanie, iz niezawarcie umowy przyrzeczonej nastapilo z przyczyn lezacych wylgcznie po stronie
pozwanego, jak rowniez calkowite ekskulpowanie powodow od ponoszenia odpowiedzialno$ci za niezawarcie umowy
przyrzeczone;j.

Wskazujac na powyzsze uchybienia, pozwany wnioést o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci oraz oddalenie
powodztwa, jak rowniez zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o oddalenie apelacji pozwanego i zasadzenie od niego na ich rzecz
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu drugoinstancyjnym.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego okazala sie czeSciowo uzasadniona.

W pierwszej kolejno$ci zaznaczy¢ nalezy, ze Sad Okregowy w pelni podzielil ustalenia faktyczne poczynione przez Sad
pierwszej instancji. Sposob przeprowadzenia postepowania dowodowego i rekonstrukeji na jego podstawie przebiegu
zdarzen nie budza watpliwoéci Sadu Okregowego co do swojej prawidlowosci, wobec czego zostaly one recypowane
do postepowania odwolawczego.

Przechodzac do analizy zarzutéw sformulowanych przez pozwanego, wpierw odnie$¢ nalezy sie do zarzutu
formalnoprawnego, a to naruszenia przepisu art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niezawarcie w uzasadnieniu zaskarzonego
orzeczenia analizy prawnej. Z zarzutem tym nie sposob sie jednak zgodzié. Zauwazy¢ nalezy, ze nie zostal on przez
pozwanego w zaden sposdb uzasadniony. Sad w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, opierajgc sie o ustalony
stan faktyczny podjal sie oceny prawnej stosunkéw lgczacych strony oraz dzialan przez nie podejmowanych, za
podstawe rozwazan przyjmujac przede wszystkim zapisy umowy przedwstepnej z 25 lutego 2011 roku (kreujacej
wszak stosunek prawny miedzy stronami), oraz wyjasniajac tok rozumowania, ktéry doprowadzil do wydania
zaskarzonego orzeczenia. Fakt przeprowadzenia analizy prawnej potwierdzil takze sam pozwany, kwestionujac
w apelacji zapatrywania prawne wyrazone przez Sad pierwszej instancji, zarzucajac przy tym bledng wykladnie
przepisOw prawa materialnego — co w sposdb oczywisty Swiadczy o tym, iz analiza prawna, jakkolwiek zdaniem
pozwanego niesluszna, zostala przez Sad pierwszej instancji w uzasadnieniu zawarta. Wobec powyzszego zarzut
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez jej brak nalezalo uznac za nietrafny.

Przechodzac do oceny zasadnoéci zarzutu naruszenia prawa materialnego, a to art. 17° ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spo6ldzielniach mieszkaniowych, zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z treScig samego zarzutu, jak rowniez jego
uzasadnieniem, pozwany w istocie zarzucil wyrokowi Sadu pierwszej instancji naruszenie przepisu ust. 4 zd. 1 tegoz
artykulu, stanowigcego, iz umowa zbycia spotdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu powinna by¢ zawarta w
formie aktu notarialnego. Nie sposob jednak zgodzié sie z argumentacja pozwanego, ktéry wywodzi, iz w zwiagzku z
treéciag powolanego przepisu takze umowa przedwstepna wymagala dla swej waznoSci zachowania tej samej formy.
Umowa przedwstepna sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie jest bowiem tozsama z umowa

zbycia tego prawa, o jakiej mowa w treéci art. 17° ust. 4 zd. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Przedmiotem
umowy przedwstepnej nie jest zbycie prawa, a zobowiazanie obydwu stron do zawarcia w przyszlo$ci umowy
przyrzeczonej jego zbycia. Podobnie w odniesieniu do prawa wlasnoéci nieruchomosci, umowa przedwstepna jej
sprzedazy nie jest umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, o jakiej mowa w art. 158 zd. 1 k.c.,
a jedynie umowg zobowiazujaca do zawarcia w przyszlosci wlasciwej umowy sprzedazy. Oczywistym potwierdzeniem
takiego stanu rzeczy jest tre$¢ przepiséw art. 390 § 11 2 k.c., ktére odnoszac sie do konsekwencji prawnych uchylania
sie przez jedna ze stron od zawarcia umowy przyrzeczonej roznicuja je w zaleznoéci od tego, czy umowa przedwstepna



czynila zado$¢ wymaganiom co do formy, od ktérych zalezala wazno$¢ umowy przyrzeczonej. Art. 390 § 2 k.c. stanowi
bowiem, iz w sytuacji zawarcia umowy przedwstepnej w formie wymaganej dla umowy przyrzeczonej — np. umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci w formie aktu notarialnego — strona uprawniona moze dochodzié¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej. Natomiast w przypadku niezachowania takiej formy umowa przedwstepna nie jest dotknieta
niewazno$cia, a jedynie roszczenie strony uprawnionej ogranicza sie — zgodnie z art. 390 § 1 k.c. — do naprawienia
szkody, ktora poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej, przy czym umowa przedwstepna moze
zawiera¢ odmienne postanowienia co do zakresu odszkodowania. Wobec powyzszego, rowniez zarzut naruszenia art.

17° ust. 4 zd. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie by} zasadny.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu naruszenia prawa materialnego, w ktérym pozwany zarzuca przyjecie przez Sad
pierwszej instancji, iz umowa przedwstepna z dnia 25 lutego 2011 roku mogla by¢ przedluzona ustnie, pomimo iz
strony w umowie tej zastrzegly pod rygorem niewaznosci forme pisemna dla wszelkich jej zmian, wskazaé nalezy, iz
Ww istocie pozwany zarzuca naruszenie przepisu art. 76 k.c., nie za$ art. 77 § 1 k.c. W zakresie ustalenn umownych to
wlasnie art. 76 k.c. winien mieé¢ zastosowanie w pierwszej kolejnosSci. Jesli strony w samej umowie postanowily, ze
okreslone czynnoSci prawne, w tym zmiany lub uzupelienia umowy, powinny byé¢ zawarte w okreslonej formie, to
wiaza je postanowienia umowy w tym zakresie. Nie ma konieczno$ci stosowania art. 77 § 1 k.c. w tej czeSci, w ktorej
dotyczy on formy zmian lub uzupelienia umowy z forma, jaka dla zawarcia umowy przewiduje umowa stron. Dopiero,
gdy zostanie ustalone, ze strony w umowie nie przewidzialy formy szczeg6lnej dla zmiany lub uzupeklienia umowy,
a ponadto ze obowiazek zachowania szczego6lnej formy w tym zakresie nie wynika z przepiso6w ustawy, zastosowanie
znajdzie art. 77 § 1 k.c., w ten sposob, ze dla zmian lub uzupelnienia umowy obowigzywa¢ beda ustalenia stron w
zakresie formy umowy [P. N., komentarz do art. 76 k.c., teza 6 [w:] A. (...), K. J.,, G. K, J. K, B. R,, P. N, G.
S., J. C., Kodeks cywilny. Komentarz, LexisNexis, W. 2012]. W § 7 umowy przedwstepnej z dnia 25 lutego 2011
roku strony zawarly za$ postanowienie, iz wszelkie zmiany przedmiotowej umowy wymagaé¢ beda formy pisemne;j
pod rygorem niewaznoéci. W istocie wiec pozwany zarzucit Sadowi pierwszej instancji naruszenie przepisu art. 76
zd. 1 k.c., stanowigcego, ze jezeli strony zastrzegly w umowie, iz okre$§lona czynno$¢ prawna miedzy nimi powinna
by¢ dokonana w szczegblnej formie, czynno$¢ ta dochodzi do skutku tylko przy zachowaniu zastrzezonej formy.
Przepis 6w znajduje swoje zastosowanie rowniez w przypadku zastrzezenia dla zmian umowy formy pisemnej pod
rygorem niewazno$ci. Jego kategoryczne brzmienie nie pozostawia w ocenie Sadu Okregowego watpliwosci, iz w
przypadku niedochowania zastrzezonej w umowie formy szczegoblnej dana czynno$¢ prawna miedzy stronami — np.
zmiana jednego z postanowienn umowy — w ogo6le nie dochodzi do skutku. Za niestuszne nalezy wiec uznaé wyrazone
przez powodéw w odpowiedzi na apelacje stanowisko, zgodnie z ktéorym w podobnej sytuacji zmiany w umowie
moga zosta¢ dokonane w innej formie anizeli zastrzezona w umowie pod rygorem niewaznoSci. W szczegolnoSci
powolany przez powodéow wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 9 lipca 2009 roku, sygn. V ACa 245/09
[LEX nr 2385617] zapadl na gruncie istotnie odmiennego stanu faktycznego, a to wobec niezastrzezenia przez
strony prowadzonego wdwczas postepowania formy szczegoélnej dla laczacych je stosunkéw prawnych czy tez ich
zmiany. W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia wprost stwierdzono, iz sankcja niewazno$ci nie wchodzi w danym
przypadku w rachube wlaénie z uwagi na jej niezastrzezenie przez strony. Wnioski plynace z powolanego judykatu
sq wiec biegunowo odmienne od zaprezentowanego w odpowiedzi na apelacje stanowiska, dla ktorego poparcia
go przytoczono. Co wiecej, zaznaczy¢ nalezy, iz identyczny poglad, wskazujacy na niewazno$¢ czynnoSci prawnych
dokonanych bez zachowania zastrzezonej formy szczegblnej oraz niemozno$¢ powolywania sie na takie czynnosci,
byl wyrazany w orzecznictwie wielokrotnie [zob. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 14 maja 2013
roku, sygn. V ACa 97/2013, LexPolonica nr 6749997, czy tez wyrok Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 15
maja 1980 roku, sygn. II CR 110/80, OSNCP 1980/11 poz. 222]. W niniejszej sprawie takze Sad pierwszej instancji
uzasadniajgc zaskarzone orzeczenie wprost stwierdzil, iz konkludentne przedluzanie terminu na zawarcie umowy
przyrzeczonej stalo w sprzecznoéci z § 7 umowy przedwstepnej, przewidujacym pod rygorem niewazno$ci forme
pisemng dla wszelkich zmian tej umowy. Nie oznacza to jednak, iz sformulowany w apelacji zarzut naruszenia
przez Sad pierwszej instancji art. 76 k.c. jest wobec tego bezzasadny. Sad 6w bowiem, mimo wskazania powyzszej
sprzecznoéci, podjal sie nastepnie oceny zachowania pozwanego w okresie nastepujacym po uplywie zakre$lonego
w umowie przedwstepnej terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej, uznajac, iz w dalszym ciggu wskazywalo ono
na zamiar zawarcia przezen umowy sprzedazy na warunkach okreslonych w umowie przedwstepnej. Ocena taka



doprowadzila w konsekwencji Sad Rejonowy do uznania, iz do niezawarcia umowy przyrzeczonej doszto wskutek
zachowania pozwanego w okresie po dniu 31 marca 2011 roku. Sad pierwszej instancji, mimo wyartykulowania wprost
w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia pogladu o niezgodnosci konkludentnego przedtuzania terminu na zawarcie
umowy przyrzeczonej z postanowieniem § 7 umowy przedwstepnej, de facto dopuscil jednak taka mozliwosé, skoro
biorgc za podstawe zachowanie pozwanego po 31 marca 2011 roku przeprowadzil proces jego subsumpcji do przepisu §
5 ust. 2 umowy przedwstepnej, stwierdzajacego, iz w razie niezawarcia umowy przyrzeczonej z winy pozwanego bedzie
on zobowigzany do zaplaty na rzecz powodoéw podwdjnej kwoty zadatku. Powyzszy tok rozumowania Sadu pierwszej
instancji jest — w ocenie Sadu odwolawczego — bledny. Skoro bowiem § 7 umowy przedwstepnej przewidywal, iz
wszelkie jej zmiany — w tym réwniez co do zakre$§lonego w § 5 ust. 1 najpdzniej na dzien 31 marca 2011 roku
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej — wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, co zgodnie z art. 76
k.c. prowadzi do bezskuteczno$ci czynnosci dokonanej w innej formie, oznacza to, iz strony nigdy nie przedtuzyly
terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej. Wszelkie uzgodnienia w tym temacie, nawet jesli akceptowane przez
obie strony, jako niezawarte w zastrzezonej formie byly dotkniete niewazno$cia wobec jednoznacznego brzmienia §
7 umowy przedwstepnej. Co za tym idzie, wraz z uplywem dnia wskazanego w umowie przedwstepnej jako ostatni
dzien terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej, a to 31 marca 2011 roku, ziécil sie skutek w postaci niezawarcia
umowy przyrzeczonej w rozumieniu § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej. Z uplywem wskazanego terminu wygasto
zatem zobowiazanie stron do zawarcia umowy przyrzeczonej, w gre wchodzilo za$ jedynie ewentualne rozliczenie z
tytulu wplaconego przy zawarciu umowy przedwstepnej zadatku. Co za tym idzie, dla ustalenia odpowiedzialnoSci
jednej lub drugiej strony za niezawarcie umowy przyrzeczonej znaczenie ma wylacznie okres do dnia 31 marca 2011
roku wlacznie. Zachowanie pozwanego w kwietniu i maju 2011 roku nie moze zatem podlegaé ocenie pod katem
ewentualnego uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorej zawarcie bylo mozliwe najpézniej w dniu 31
marca 2011 roku. Nalezalo zatem przyzna¢ racje pozwanemu w zakresie, w jakim podnosil, iz ewentualna umowa
sprzedazy przystugujacego mu spdldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu zawarta po tej dacie nie bylaby umowa
przyrzeczong zawarta w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 25 lutego 2011 roku, mialaby natomiast charakter
calkowicie odrebny. Rowniez z tego powodu ewentualne wykazanie winy pozwanego w niedojsciu do jej zawarcia
nie moglo mie¢ wplywu na ocene zasadno$ci roszczenia opartego wszak o zapis § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej i
dotyczacego jedynie niezawarcia umowy przyrzeczone;j.

Powyzsze rozwazania majg rowniez wplyw na ocene zasadnoSci ostatniego z zarzutéow sformulowanych w apelacji,
a to zarzutu naruszenia art. 394 k.c. w zw. z § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 25 lutego 2011 roku. Sad
pierwszej instancji uznal wine pozwanego za niezawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, biorac
jednakze za podstawe jego zachowanie po dniu 31 marca 2011 roku wyznaczajacym koniec terminu na zawarcie umowy
przyrzeczonej, a ktore — jak wyzej wskazano — pod takim katem oceniane by¢ nie moglo. W $wietle powyzszych
rozwazan ewentualne uchylanie sie przez pozwanego w kwietniu i maju 2011 roku od zawarcia umowy sprzedazy,
niebedacej jednakze umowa przyrzeczona, nie mialo znaczenia dla przedmiotu niniejszego postepowania, jakim byla
odpowiedzialno$é odszkodowawcza pozwanego na podstawie § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej w przypadku niedojécia
do zawarcia umowy przyrzeczonej, co nastapilo juz wezeéniej. Z tego wzgledu zachowanie pozwanego w tym okresie
nie podlegalo ocenie Sadu odwolawczego. Cezure czasowa dla analizy zachowania pozwanego, a co za tym idzie
— zasadno$ci powodztwa — wyznaczat dzien 31 marca 2011 roku jako ostatni dzieh terminu na zawarcie umowy
przyrzeczonej. Nalezalo zatem ustalié, czy postepowanie pozwanego w okresie poprzedzajacym ten dzieni stanowilo
uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, o jakim mowa w art. 390 § 1 k.c. i w konsekwencji doprowadzilo do
jej niezawarcia. Zachowanie pozwanego w tym okresie, w szczegdlno$ci dochowanie przezen wszystkich formalnosci
zwigzanych z opr6znieniem lokalu przed dniem 31 marca 2011 roku, a to wymeldowanie wszystkich jego lokatorow,
uzyskanie od babci os§wiadczenia o zrzeczeniu sie dozywocia oraz usuniecie z lokalu swoich rzeczy, jak réwniez fakt,
iz do ustnego przesuniecia terminu zawarcia umowy sprzedazy na kwiecien 2011 roku doszlo na prosbe powodow,
daje podstawy do stwierdzenia, ze pozwany dazyl do zawarcia umowy przyrzeczonej w okresie, kiedy bylo to zgodnie z
umowg przedwstepng mozliwe, i nie podjal wowcezas zadnych dzialan, ktére moglyby zostaé¢ ocenione jako uchylanie
sie od jej zawarcia. Za dzialanie takie nie moze by¢ uznane dodawanie czy aktualizowanie ogloszen o sprzedazy
mieszkania na portalach internetowych. Jakkolwiek faktycznie stanowilo ono naruszenie § 2 umowy przedwstepnej
w czeSci, w ktorej pozwany zobowigzal sie do niedokonywania jakichkolwiek czynnoSci zmierzajacych do zbycia



przystugujacego mu prawa na rzecz innych oséb, to brak jest podstaw do przyjecia, iz wplynelo ono w jakikolwiek
sposbb na gotowo$¢ pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej w okres§lonym przez strony terminie (przecza za$
temu wskazane wyzej dzialania zwigzane z opréznieniem lokalu), nie stanowilo tym bardziej przyczyny jej niezawarcia.
Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze — za wyjatkiem aktualizowania rzeczonych ogloszen, co do ktérego Sad Okregowy nie
dopatrzyt sie zwigzku przyczynowego z niezawarciem umowy przyrzeczonej w wymaganym terminie — Sad pierwszej
instancji nie dokonal odmiennej oceny zachowania pozwanego przed dniem 31 marca 2011 roku, za$ stwierdzenie jego
winy w niezawarciu umowy opart na jego zachowaniu w okresie p6Zniejszym. Naruszenie wyrazajgce sie w przypisaniu
pozwanemu takiej odpowiedzialno$ci, stanowigce obraze art. 390 § 1 k.c. (nie za$ art. 394 k.c., jak zarzucal pozwany)
oraz § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej z dnia 25 lutego 2011 roku, stanowi wiec konsekwencje blednego przyjecia przez
Sad pierwszej instancji, iz po dniu 31 marca 2011 roku strony byly w dalszym ciagu zobowiazane do zawarcia umowy
przyrzeczonej, co stanowilo w niniejszej sprawie pierwotny blad w rozumowaniu przyjetym za podstawe zaskarzonego
orzeczenia.

W $wietle powyzszych rozwazan zasadny okazal sie sformulowany w apelacji zarzut naruszenia art. 76 zd. 1 k.c. w zw.
z § 7 umowy przedwstepnej z dnia 25 lutego 2011 roku, a w konsekwencji takze art. 390 § 1 k.c. w zw. z § 5 ust. 2
umowy przedwstepnej z dnia 25 lutego 2011 roku. W ocenie Sadu Okregowego pozwany nie ponosi winy za niezawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy spoéldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Zawarcie rzeczonej
umowy bylo bowiem mozliwe jedynie do zakreSlonej w umowie przedwstepnej daty 31 marca 2011 roku, zas w okresie
ja poprzedzajacym zachowanie pozwanego w zadnej mierze nie moze by¢ ocenione jako uchylanie sie od zawarcia
UMOWY pIrZyrzeczone;j.

Materiat dowodowy zgromadzony w aktach i ustalenia Sgdu Rejonowego nie pozwalaly jednoczeénie na stwierdzenie,
Ze niezawarcie umowy przyrzeczonej nastapito z winy powodéw (okolicznosci zwigzane z choroba, leczeniem, opieka
nad chorg matka powddki zostaly szczegbélowo ustalone przez Sad Rejonowy) lecz uznaé nalezy, ze doszlo do tego z
przyczyn od zadnej ze stron niezaleznych, a w konsekwencji, powodom przyshuguje roszczenie o zwrot wplaconego
zadatku na podstawie art. 394 § 3 zd. 2 k.c.

Wobec powyzszego na mocy art. 386 par. 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. , zaskarzony wyrok nalezalo cze$ciowo zmienic
zastepujac zasadzona kwote 4000 zl kwota 2000 zl oddalajac powodztwo w pozostalej czeSci oraz zasadzajac — na
zasadzie art. 100 k.p.c. przyjmujac za podstawe zasade stosunkowego rozdzielenia kosztéw — od pozwanego na rzecz
powoddw solidarnie kwote 100 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu czyli polowy optaty od pozwu znoszac koszty
w pozostalym zakresie. Nadto, Sad orzekl na tej samej zasadzie o kosztach postepowania apelacyjnego, zasadzajac od
powodow solidarnie na rzecz pozwanego kwote 100 zlotych tytulem zwrotu poniesionych przezen wydatkow w postaci
polowy uiszczonej oplaty od apelacji, znoszac koszty w pozostalej czedci.



