Sygn. akt: I C 439/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 marca 2017 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

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

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 lutego 2017 r. w G.
sprawy z powodztwa A. P.

przeciwko M. G. (1) i W. G.

o zaplate

I. zasgdza solidarnie od pozwanych W. G. i M. G. (1) na rzecz powddki A. P. kwote 20.000 z} (dwadzie$cia tysiecy
zlotych) z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 8 pazdziernika 2015r. do dnia zaplaty;

II. zasadza solidarnie od pozwanych W. G. i M. G. (1) na rzecz powodki A. P. kwote 5.817 z} (piec tysiecy osiemset
siedemnascie zlotych) tytulem kosztéw procesu;

III. nakazuje Sciagnac od pozwanych W. G. i M. G. (1) solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Gdyni
kwote 65 7l (szeSédziesiat pie¢ ztotych) tytulem zwrotu kosztéw wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa Sad
Rejonowy w Gdyni.

Sygnatura akt: I C 439/16

UZASADNIENIE

Powddka A. P. wniosta pozew przeciwko W. G. i M. G. (1) domagajac sie od pozwanych zaplaty solidarnie kwoty
20.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 8 pazdziernika 2015r. do dnia zaplaty oraz zasadzenia zwrotu kosztow
procesu.

W uzasadnieniu pozwu powddka podniosta, ze w dniu 29 czerwca 2015r. zawarla z pozwanymi przedwstepng umowe
sprzedazy spo6ldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...). W umowie tej
strony postanowily m.in. ze przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta w formie aktu notarialnego najpdzniej
do dnia 30 sierpnia 2015r., a cene sprzedazy ustalono na kwote 204.500 zl. Sprzedajacy pokwitowali zaplate przez
kupujaca kwoty 10.000 zt w gotdéwce tytulem zadatku. W umowie ustalono tez, ze sprzedajacy przy zawarciu umowy
przyrzeczonej przedlozg aktualne za$wiadczenie o niezaleganiu z oplatami na rzecz sp6ldzielni mieszkaniowej oraz
za$wiadczenie z Biura Ewidencji Ludno$ci o braku os6b zameldowanych w lokalu. Pow6dka starata sie o pozyskanie
kredytu na sfinansowanie powyzszych transakcji, lecz pojawily sie pewne komplikacje, ktore skutkowaly powstaniem
watpliwoéci czy bank udzieli jej kredytu lub promesy jego udzielenia. O komplikacjach z tym zwigzanych powo6dka



poinformowala pozwanych. Pozwani, negocjujac przedluzenie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej zazadali
od powodki doplaty kwoty 8.500 zl, jednak powddka na te propozycje nie przystala i zaproponowala jedynie zaptate
kwoty 5.000 zl jako dalszy zadatek. Strony nie doszly do porozumienia i podpisaty aneksu. Powddce bardzo zalezalo
na zawarciu umowy, totez starala sie pozyczy¢ kwote 194.500 zt i sfinalizowa¢ transakcje. W dniu 29 sierpnia
2015r. powodka poinformowala e-mailem pozwanych, iz jest gotowa przystapi¢ do umowy o godzinie 15 w kancelarii
notarialnej w G. i poprosila pozwanych o przeslanie skanéw dokumentéw niezbednych do zawarcia umowy. W
odpowiedzi pozwani zapytali czy udalo sie powodce zalatwi¢ kredyt, a takze poinformowali, ze przebywaja w B..
Pozwani nie stawili sie w kancelarii notarialnej celem zawarcia uméw w dniu 29 sierpnia 2015r. ani tez w dniu
30 sierpnia 2015r. W zwiazku z powyzszym powodka zlozyla o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepne;j
i wezwala pozwanych do zwrotu zadatku wreczonego przy zawarciu umowy w podwdjnej wysokoéci, zakreslajac
siedmiodniowy termin na zaplate. W odpowiedzi pozwani zaprzeczyli, ze do zawarcia umowy sprzedazy mieszkania nie
doszlo z ich winy i zarzucili pow6dce dzialanie pozorne nakierowanie na odzyskanie zadatku, a nie na sfinalizowanie
transakcji.

(pozew k. 2-5)
W odpowiedzi na pozew pozwani wnieéli o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powodki zwrotu kosztoéw procesu.

W opinii pozwanych roszczenie powddki jest bezpodstawne. Pozwani nie kwestionowali waznosci umowy
przedwstepnej sprzedazy, lecz ich zdaniem okoliczno$ci, ktére mialy miejsce po zawigzaniu sie przedmiotowego
zobowigzania w §wietle przepisu art. 394 k.c. nie stanowia podstawy do wystepowania z roszczeniem o zaplate kwoty
pienieznej stanowigcej rownowarto$é podwojnej wysokos$ci zadatku. Jak podnosza pozwani zgodnie z orzecznictwem
wystapienie z takim roszczeniem jest zasadne w szczego6lnoSci w przypadku zawinionego niewykonania umowy przez
strone zobowiazang, ktéra uprzednio zadatek przyjela. W ocenie pozwanych takie okoliczno$ci jednak w niniejszej
sprawy nie zaszly. Jak wskazuja pozwani okoliczno$¢ niedochowania terminu zawarcia umowy przyrzeczonej
uwarunkowana byla trudnoéciami z pozyskaniem $rodkéw finansowych przez powodke na nabycie wskazanego
prawa. Pozwani wskazuja, ze w odpowiedzi na e-maile powodki w dniu 29 sierpnia 2015r. M. G. (1) wyslal maila
zapytujac powodke, czy udalo sie jej uzyskaé¢ kredyt na zakup mieszkania oraz czy istnieje mozliwo$é zawarcia
umowy w poniedzialek 31 sierpnia 2015r. i zastrzegl, ze platno$¢ musi nastapi¢ gotdbwka w kancelarii notarialnej albo
zawarcie umowy przyrzeczonej musi zosta¢ poprzedzone wykonaniem przez powddke przelewu w banku w obecnosci
pozwanych. Nadto, poinformowal, Ze pozwani przybywaja w B. i nie sa w stanie dotrze¢ w krétkim czasie do G., nadto
pozwany zaproponowal podpisanie aneksu do umowy celem przedluzenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej do
dnia 4 wrzeénia 2015r. W korespondencji mailowej pozwany w sposob jednoznaczny podtrzymal wole sfinalizowania
transakcji sprzedazy prawa do przedmiotowego lokalu. Natomiast powddka domagata sie zawarcia kolejnej umowy
przedwstepnej, ktéra miataby przewidywaé zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie dwoch miesiecy. Zdaniem
pozwanych tre$¢ korespondencji generuje watpliwosci co do rzeczywistych intencji powodki w zwigzku z uprzednio
deklarowanym przez nia posiadaniem Srodkéw na nabycie prawa do lokalu i widocznym poSpiechem w ustalaniu
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, co wskazuje jednoznacznie, ze w swoich dzialaniach powddka dazyla do
odzyskania od 10.000 zt a nie kierowala sie wolg nabycia ww. prawa do lokalu. Stad tez, zdaniem pozwanych, nie
istnieja podstawy do przypisania dzialaniu pozwanych winy, a wrecz przeciwnie stwierdzié nalezy, ze kierowali sie oni
wolg zawarcia umowy przyrzeczonej, a powodka nie byla w stanie zgromadzi¢ §rodkéw finansowych na zakup lokalu,
a nastepnie upozorowala che¢ przystgpienia do umowy sprzedazy, zawiadamiajac pozwanych o terminie podpisania
aktu notarialnego na kilka godzin przed jego uplywem, podajac adres kancelarii notarialnej godzine przed majaca
nastapi¢ transakcja. Podkreslenia wymaga rowniez fakt, iz termin wyznaczony przez powddke przypadal w sobote, a
nastepnie w niedziele, czyli na dzien wolny od pracy. W tym miejscu nalezy wskazacé, iz skoro ustalony przez strony
termin przypadal w niedziele, a wiec w dzieh wolny od pracy to zgodnie z przepisem art. 115 k.c. ulegl on przedtuzeniu
do dnia nastepnego roboczego. Pozwani wyrazali wole zawarcia umowy w poniedzialek, lecz pow6dka z nieznanych
powodow nie chceiala przystaé na ich propozycje.

(odpowiedz na pozew k. 45-50)



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 29 czerwca 2015r. pozwani M. G. (1) i W. G. jako sprzedajacy zawarli z powodka A. P. jako kupujaca
przedwstepna umowe sprzedazy spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w
budynku przy ul. (...) w G., nalezacego do zasobéw Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w G.. Strony zobowigzaly
sie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy przedmiotowego prawa w formie aktu notarialnego najp6zniej do dnia
30 sierpnia 2015r. (§ 5). Sprzedajacy zobowigzali sie przy umowie przyrzeczonej przedstawi¢ aktualne za§wiadczenie o
niezaleganiu z oplatami na rzecz sp6ldzielni oraz zaswiadczenie Biura Ewidencji Ludnosci (§ 6). Cene sprzedazy strony
ustalily na kwote 204.500 zl (§ 2). Przy zawarciu umowy przedwstepnej kupujaca zaplacila tytutem zadatku kwote
10.000 zl w gotdwce. Reszta ceny sprzedazy w kwocie 194.500 zl miala zosta¢ zaplacona w terminie 7 dni roboczych od
dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy na rachunek podany przez sprzedajacych (§ 3). W § 4 umowy powodka
o$wiadczyla, ze zakup bedzie finansowany z kredytu zaciggnietego na ten cel.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o przedwstepng umowe sprzedazy k. 9-11)
Umowa przedwstepna zostala przygotowana przez M. S..
(dowdd: zeznania D. T. plyta CD k. 185, przestuchanie powo6dki plyta CD k. 198)

Przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej powddka poinformowala pozwanych, iz nie uzyskala kredytu. W
odpowiedzi pozwany M. G. (1) wskazal, ze mial innego nabywce, lecz byl zablokowany umowa podpisang z powo6dka.
W zwigzku z tym pozwany zaproponowal zmiane warunkéw umowy tj. przedtuzenie terminu do konca wrzeSnia w
zamian za podwyzszenie ceny o kwote 8.500 z} i jednoczesna doplate zadatku w takiej wysokoSci. Powddka zgodzila
sie jedynie na spisanie aneksu do umowy i doplate zadatku w wysokoSci 5.000 zl, ktéry zostalby zaliczony na poczet
dotychczasowej ceny sprzedazy. Dalsza wymiana korespondencji nie doprowadzila do podpisania aneksu do umowy.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o korespondencje e — mailowa k. 80-82)

Przed nadej$ciem terminu wyznaczonego na zawarcie umowy przyrzeczonej powodka uzyskala kwote niezbedna na
pokrycie pozostalej czeSci ceny sprzedazy od szwagra P. D. (co najmniej 30.000 zl), znajomej G. W. (100.000 zl),
a takze od rodzenstwa jej narzeczonego. P. D. w razie potrzeby byl w stanie pozyczy¢ powddce nawet wyzsza kwote
niz deklarowana kwota 30.000 zl. Pozyczka miala zosta¢ zwrdcona tym osobom niezwlocznie po uzyskaniu przez
powodke kredytu.

(dowdd: zeznania §wiadka P. D. plyta CD k. 131, zeznania §wiadka G. W. plyta CD k. 131, za§wiadczenie mBanku z dnia
30 wrzeénia 2016r. k. 147, historia rachunkéw bankowych G. W. k. 151-152, przestuchanie powodki plyta CD k. 198)

W piatek, 28 sierpnia 2015r. pozwani wraz z roczng corka udali sie do wsi L. w B., oddalonej od G. o ponad 100 km.
Do domu pozwani wrocili w niedziele.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o zeznania Swiadka M. W. plyta CD k. 167)

W dniu 29 sierpnia 2015r. 0 godz. 9:44 powodka wystala do pozwanych e—maila, wskazujac, ze jest gotowa tego dnia
o godz. 15 w kancelarii notarialnej w G. przystapi¢ do umowy przyrzeczonej sprzedazy i zwrocila sie o przeslanie
skanow aktualnych dokumentéw niezbednych do podpisania umowy. Na ww. e—maila o godz. 11:14 odpisal pozwany,
pytajac, czy udalo sie powddce zalatwié¢ kredyt i czy strony moga w poniedzialek dokonaé sprzedazy mieszkania. W
e—mailu z godz. 11:20 powddka poinformowala, ze dysponuje érodkami pienieznymi na sfinansowanie transakcji. W
e—mailu z godz. 11:49 pozwany poinformowal, Ze przebywa w B. i zastrzegl, Ze platno$¢ musi nastapi¢ gotowka w
kancelarii notarialnej albo po zawarciu aktu powodka wykona przelew w banku w obecno$ci pozwanych. W e—mailu z
godz. 13:56 powodka wskazata adres kancelarii notarialnej i potwierdzila godzine zawarcia umowy przyrzeczonej. Na
powyzszego e—maila odpowiedzial pozwany o godz. 14:49 wskazujac m.in., Ze nie jest w stanie dotrze¢ do kancelarii
notarialnej i zaproponowal podpisanie aneksu do umowy przedtuzajacej termin do dnia 4 wrze$nia 2015r i spotkanie



stron w poniedzialek w dniu 31 sierpnia 2015r. 0 godz. 17:30 w Centrum Handlowym (...) w G. w kawiarni (...) celem
podpisania aneksu.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o korespondencje e — mailowa k. 54-58, 85, przestuchanie powédki plyta
CD k. 198, przestuchanie pozwanego plyta CD k. 198)

W dniu 29 sierpnia 2015r. 0 godz. 15:00 w kancelarii notarialnej notariusz K. C. stawila sie jedynie powodka.

(okoliczno$é¢ bezsporna ustalona w oparciu o protokol rep. A 164/2015 k. 13-14, zeznania $wiadka K. C. plyta CD k.
131, przestuchanie powodki plyta CD k. 198)

Wobec niestawienia sie pozwanych w kancelarii notarialnej celem podpisania umowy przyrzeczonej powodka
wyznaczyta kolejny termin na dzien 30 sierpnia 2015r. na godzine 9:00 w tej samej kancelarii, o czym poinformowala
pozwanych e—mailem i telefonicznie.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o korespondencje e — mailowg k. 92-93, przestuchanie powo6dki plyta CD
k. 198)

W dniu 30 sierpnia 2015r. 0 godz. 9:00 w kancelarii notarialnej notariusz K. C. ponownie stawila sie jedynie powodka.

(okolicznoé¢ bezsporna ustalona w oparciu o protokoél rep. A 166/2015 k. 15-17, zeznania Swiadka K. C. plyta CD k.
131, przestuchanie powodki plyta CD k. 198)

W dniu 31 sierpnia 2015r. strony prowadzily dalsza korespondencje e-mailowa. W e—mailu z godz. 15:40 pozwany M.
G. (1) zwrécil sie do powddki o podanie warunkéw nowej umowy oraz o potwierdzenie spotkania w dniu nastepnym
w Centrum Handlowym (...). W e-mailu z godz. 16:50 powo6dka podniosla, ze nie zawarcie umowy przyrzeczonej
nastapito z winy pozwanych i wyjasnila, ze w dniu 29 sierpnia 2015r. posiadala $§rodki na zakup mieszkania. Nadto,
powddka wniosta o zwrot zadatku, ewentualnie, gdyby pozwani nie posiadali juz klienta gotéwkowego zadeklarowala
cheé zawarcia kolejnej umowy przedwstepnej na dotychczasowych warunkach. Dalsza korespondencja e-mailowa nie
doprowadzila ani do zwrotu zadatku ani do podpisania nowej umowy.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o korespondencje e — mailowa k. 59-65, przestuchanie powdédki ptyta CD
k. 198, przeshuchanie pozwanego plyta CD k. 198)

Pismem z dnia 28 wrze$nia 2015r. powddka zlozyla pozwanym o$wiadczenie o odstgpieniu od przedwstepnej umowy
sprzedazy oraz wezwala pozwanych do zaplaty kwoty 20.000 zt tytutem dwukrotno$ci zadatku w terminie 7 dni od
otrzymania wezwania. Powyzsze pismo zostalo pozwanym doreczone w dniu 30 wrze$nia 2015r.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o: wezwanie z dnia 28 wrze$nia 2015r. k. 18-19 wraz z dowodem
doreczenia k. 21-22; wezwanie z dnia 28 wrze$nia 2015r. k. 23-24 wraz z dowodem doreczenia k. 26-29)

W odpowiedzi na powyzsze wezwanie, pismem z dnia 6 pazdziernika 2015r. pozwani zaprzeczyli, aby nie doszlo do
zawarcia umowy sprzedazy z ich winy i zarzucili powodce, Ze jej zamiarem bylo jedynie odzyskanie zadatku, a nie
sfinalizowanie transakcji sprzedazy.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o pismo z dnia 6 pazdziernika 2015k. 30)
W dniu 23 listopada 2015r. powddka zakupila lokal mieszkalny w G. przy ul. (...).
(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o umowe sprzedazy z dnia 23 listopada 2015r. k. 103-108)

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie calego zebranego w niniejszej sprawie materialu dowodowego w
postaci dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznah $wiadkéw K. C., P. D., G. W., M. W., D. T., a takze dowodu z
przestuchania stron.

Oceniajac zebrany material dowodowy Sad uznal, iz dowody z dokumentéw prywatnych przedlozonych przez strony,
w szczeg6lnoSci przedwstepnej umowy sprzedazy, wydrukéow korespondencji e-mailowej, sa wiarygodne, albowiem
zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych dokumentéw, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby
podpisane pod tymi pismami nie zlozyly o§wiadczenr w nich zawartych.

Brak bylo takze podstaw do kwestionowania zeznan §wiadkéw. Zeznania $wiadka K. C. co do gotowosci zawarcia
przez powddke umowy przyrzeczonej znajduja potwierdzenie w treéci protokotdow sporzadzonych przez $wiadka
bedacego notariuszem, a takze korespondencji e—-mailowej stron. K. C. zeznala, ze powodka umoéwila sie z nig kilka
dni wcze$niej na podpisanie aktu notarialnego i przedlozyla umowe przedwstepna sprzedazy, a takze podala numer
ksiegi wieczystej. Swiadek wskazala réwniez, ze powodka obawiala sie niedotrzymania umowy i bardzo jej zalezalo na
podpisaniu umowy w niedziele. Powyzsze zeznania koreluja z zeznaniami powo6dki. Watpliwoéci Sadu nie budza tez
zeznania P. D. oraz G. W. co do gotowoSci przekazania powddce Srodkoéw pienieznych w celu zrealizowania umowy
przyrzeczonej. Zeznania te byly szczere i spojne. Nadto, §wiadkowie zlozyli do akt niniejszej sprawy dokumenty, z
ktorych jednoznacznie wynika, ze w sierpniu 2015r. dysponowali wystarczajacymi srodkami pienieznymi, by udzieli¢
powddce pozyczki na pokrycie pozostalej czedci ceny sprzedazy. Podkresli¢ nalezy, iz oboje §wiadkowie znajduja sie w
bliskich relacjach z powddka (rodzina, bliscy znajomi), stad tez nie budzi watpliwo$ci w §wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego, ze Swiadkowie pozyczyliby powodce tak znaczne kwoty. Za w pelni wiarygodne Sad uznal zeznania swiadka
M. W. co do okolicznoéci pobytu pozwanych w B.. W ocenie Sadu, zeznania $§wiadka sa szczere i nie budza zadnych
watpliwosci w Swietle zasad do§wiadczenia zyciowego czy logicznego rozumowania. Wiekszego znaczenia nie mialy
natomiast zeznania §wiadka D. T., ktory nie uczestniczyt w rozmowach stron na przelomie sierpnia i wrzesnia 2015r.
dotyczacych zawarcia umowy przyrzeczone;.

Zasadniczo brak bylo podstaw do odmowy wiary zeznaniom stron. Podkre$li¢c bowiem nalezy, iz przebieg rozméw
pomiedzy stronami w ostatniej dekadzie sierpnia 2015r. oraz na poczatku wrzeénia 2015r. znajduje potwierdzenie
w przedlozonych wydrukach z korespondencji e—mailowej, ktére nie byly kwestionowane przez zadna ze stron.
Nadto, nalezy zauwazy¢, ze zeznania powodki co do zebrania przez nig od rodziny i znajomych $§rodkéw finansowych
pozwalajacych na pokrycie ceny sprzedazy koreluja z zeznaniami §wiadkéw P. D. oraz G. W., a takze dokumentami
w postaci zaswiadczen o stanie rachunkéw bankowych. W $wietle zebranych dowodéw nie budzilo takze zadnych
watpliwoséci Sadu, ze w okresie od 28 do 30 sierpnia 2015r. pozwani przebywali w B.. Zeznania pozwanych
koresponduja z zeznaniami §wiadka M. W..

W niniejszej sprawie pow6dka domagala sie od pozwanych zaplaty kwoty 20.000 zt stanowiacej dwukrotnosé zadatku,
jaki dala przy zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu, wskazujac,
ze umowa przyrzeczona nie doszla do skutku z winy pozwanych. Podstawe prawng roszczenia powodki stanowil
przepis art. 394 § 1 k.c., 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 odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Jak wskazuje sie w judykaturze przewidziane w art. 394 § 1k.c. uprawnienie do odstapienia 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$¢ (por. wyrok SN z dnia 20 stycznia 2016 r., V CSK 293/15, LEX nr
2012114). Zawarte w art. 394 k.c. okre$lenie "niewykonanie umowy przez jedna ze stron" jest znaczeniowo zblizone
do wystepujacego w art. 390 § 1 k.c. pojecia "uchylania sie¢" od zawarcia umowy przyrzeczonej strony zobowigzanej



do jej zawarcia. Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej moze by¢ juz sama nieuzasadniona zwloka
zobowigzanego. Niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. moze by¢ nastepstwem "uchylenia sie" od
zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przez ktore nalezy rozumie¢ takze sama zwloke zobowigzanego
(por. wyrok SN 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 przypisywac uchylania sie od zawarcia umowy.

Przechodzac do szczegOlowych rozwazan wskaza¢ nalezy, iz pomiedzy stronami sporne bylo, ktéra ze stron
ponosi wylaczna odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie zobowigzania wynikajacego z przedwstepnej umowy sprzedazy.
Powodka podnosila, ze za nie zawarcie umowy przyrzeczonej wine ponosza pozwani, ktérzy w wyznaczonym terminie
nie stawili sie dwukrotnie w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy przyrzeczonej, mimo zawiadomienia
ich przez powodke droga elektroniczng o terminie i miejscu podpisania umowy. Z kolei, pozwani wywodzili, ze
do zawarcia umowy nie doszlo z wylacznej winy powddki, ktéra nie otrzymala kredytu na zakup mieszkania, a
mimo to wyznaczyla termin zawarcia umowy w formie aktu notarialnego na dzien wolny od pracy, a pozwanych
zawiadomila o dacie i miejscu dokonania tej czynno$ci dopiero w dniu podpisania umowy. Pozwani podnosili
nadto, ze przebywali wowczas w B. i nie mieli mozliwoSci, by stawié¢ sie w kancelarii notarialnej w wyznaczonym
terminie. Na podstawie zebranego w niniejszej sprawie materialu dowodowego Sad doszedt do przekonania, ze wine
za wykonanie zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej ponosza pozwani M. G. (1) i W. G.. Z zeznan
pozwanych wynika, ze w dniu 29 sierpnia 2015r. przebywali oni w miejscowoéci L., w B. tj. ponad 100 km od G..
O miejscu i dacie podpisania aktu notarialnego pozwani zostali poinformowani przez powddke tego samego dnia,
w ktorym mialo nastapi¢ dokonanie tej czynnos$ci prawnej. Z wydrukow korespondencji e — mailowej stron wynika,
ze powodka wyslala e-maila w dniu 29 sierpnia 2015r. o godz. 9:44, podajac godzine zawarcia umowy (15:00) i
miejsce jej zawarcia (G.). Dokladny adres wskazala p6zniej. Nie ulega watpliwo$ci, ze okoliczno$ci wyznaczenia daty
zawarcia umowy przyrzeczonej i przebywanie pozwanych poza G., rodzilo pewne trudno$ci organizacyjne, zwl. ze
zgodnie z treScig umowy przedwstepnej na pozwanych spoczywal obowigzek dostarczenia aktualnego zaswiadczenia
o niezaleganiu z oplatami na rzecz sp6ldzielni mieszkaniowej oraz za§wiadczenia z Biura Ewidencji Ludnoéci o braku
0sob zameldowanych w tym lokalu. Nie mozna jednak przyja¢, iz stawienie sie w kancelarii notarialnej w wyznaczonej
dacie nie bylo mozliwe. Zwazywszy, ze pozwani zostali poinformowani o godzinie podpisania aktu notarialnego przed
godz. 10:00, to mieli 5 godzin, by dotrze¢ do G.. Pokonanie trasy okolo 100 km samochodem niewatpliwie tyle nie
zajmuje. Nadto, nie budzi watpliwosci, iz termin zawarcia umowy przyrzeczonej — zgodnie z umowa przedwstepna
wyznaczony na dzien 30 sierpnia 2015r. — uplywal w dniu wolnym od pracy. W zwiazku z powyzszym, stosownie do
art. 115 k.c. termin ten ulegat przedluzeniu o jeden dzien i uplynal ostatecznie z dniem 31 sierpnia 2015r. Zatem racje
maja pozwani, iz umowa przyrzeczona mogla zosta¢ zawarta jeszcze w poniedzialek 31 sierpnia 2015r. Z zebranego
materialu dowodowego wynika jednak, ze pozwani nie byli gotowi, aby wykona¢ zobowigzanie w tym dniu i nie mieli
woli zawarcia umowy. Nie bylo zadnych przeszkdd ku temu, aby to pozwani wyznaczyli termin do zawarcia umowy
przyrzeczonej na poniedzialek w dniu 31 sierpnia 2015r. i umoéwili spotkanie u notariusza. W Swietle treSci umowy
przedwstepnej uprawnienie do wyznaczenia takiego terminu nie zostalo zastrzezone wylacznie na rzecz kupujacej. W
przypadku wyznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej przez pozwanych powoddka musialaby stawié sie w
kancelarii notarialnej. W przeciwnym wypadku podnosilaby wine za niedojécie umowy do skutku, a pozwani mogliby
zatrzyma¢ zadatek. Z zebranego materialu dowodowego wynika jednak, ze pozwani nie podjeli Zadnej inicjatywy,
by doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej w ostatnim dniu terminu okre$lonego w umowie przedwstepne;j.
Pozwani nie tylko nie wyznaczyli powodce terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 31 sierpnia 2015r.,
ale rowniez nie wykazywali woli zawarcia umowy w tym dniu. Pozwany M. G. (2) zaproponowal jedynie spotkanie
stron w Centrum Handlowym (...) w G. w kawiarni (...) i podpisanie aneksu do umowy przedluzajacej termin do dnia
4 wrze$nia 2015r. Bez watpienia jednak — wobec tresci laczacego strony stosunku prawnego — powddka nie miala
obowiagzku podpisania takiego aneksu i miala prawo oczekiwaé, ze do podpisania umowy przyrzeczonej dojdzie w
terminie wskazanym w umowie przedwstepne;j.



Dokonujac ustalen w przedmiocie odpowiedzialnosci stron za niewykonanie zobowiagzania wynikajacego z umowy
przedwstepnej, nalezy zwrocié uwage na jeszcze jedng istotna okolicznoé¢. Otdz, w swoich zeznaniach oboje pozwani
wskazali, ze gléwna przyczyna niepodpisania umowy przyrzeczonej w dacie wyznaczonej przez powodke bylo
nieotrzymanie przez powodke kredytu na sfinansowanie zakupu przedmiotowego spoéldzielczego wlasnosSciowego
prawa do lokalu. W ocenie Sadu brak jest jednak podstaw do stwierdzenia, ze uzyskanie przez powddke kredytu czy
tez uzyskanie promesy udzielenia takiego kredytu bylo warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej. W § 4 umowy
przedwstepnej znajduje sie jedynie zapis, ze kupujaca o§wiadcza, ze zakup bedzie finansowany z kredytu zaciagnietego
na ten cel. Bez watpienia powyzszy zapis umowy nie stanowi warunku w rozumieniu art. 89 k.c. Jak wskazuje sie w
doktrynie na podstawie koncowego fragmentu art. 89 k.c. mozna przyjacé, ze istota warunku polega na wprowadzeniu
do tredci czynnosci prawnej postanowienia, zgodnie z ktérym powstanie lub ustanie skutkow tej czynnosci zostalo
uzaleznione od zdarzenia przyszlego i niepewnego (por. E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, wyd. 7, Warszawa 2016). Wykladnia postanowien umowy nie pozwala na przyjecie, ze strony uzaleznily
zawarcie umowy przyrzeczonej od uzyskania przez powddke kredytu, czy tez od przedstawienia promesy uzyskania
kredytu. W zwiazku z powyzszym nieuzyskanie przez powddke kredytu nie mialo zadnego wplywu na losy umowy oraz
mozliwo$é zawarcia umowy przyrzeczonej, tym bardziej, ze powodka poinformowata pozwanych, ze ma zapewnione
inne zrdédla finansowania inwestycji (vide: e—mail z dnia 29 sierpnia 2015r. z godz. 11:20). Umowa przedwstepna
nie zobowiazywala powodki takze do uiszczenia catej ceny przed podpisaniem umowy przyrzeczonej. Zgodnie z § 3
umowy przedwstepnej ceny sprzedazy w kwocie 194.500 zl miala zosta¢ zaplacona dopiero w terminie 7 dni roboczych
od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy na rachunek podany przez sprzedajacych. Pozwani wywodzili,
iz odroczenie terminu platnosci wobec sygnalizowanych przez powo6dke probleméw z uzyskaniem kredytu rodzito
obawe, czy zaplaci ona cala cene sprzedazy w powyzszym terminie. Zdaniem Sadu, powyzsza okoliczno$¢ nie moze
stanowi¢ o winie powddki. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz nawet jesli pozwani obawiali sie, ze kupujaca nie wywiaze
sie ze swojego zobowigzania i nie zaplaci pozostalej czesci ceny sprzedazy, to mogli nalezycie zabezpieczy¢ swoje
interesy w umowie przyrzeczonej, np. poprzez ustanowienie hipoteki przez powodke celem zabezpieczenia splaty
ceny sprzedazy. W takim przypadku interes ekonomiczny pozwanych zostalby w pelni zaspokojony i nie naraziliby
sie na zarzut niewykonania zobowiazania. Z okolicznoS$ci niniejszej sprawy nie wynika, aby pozwani podjeli w tym
zakresie jakakolwiek inicjatywe. W korespondencji stron nie ma bowiem mowy o zadnej formie zabezpieczenia. Nadto,
pozwani nie wskazali, aby zwracali sie w tym przedmiocie o porade do prawnika czy notariusza. Majac na uwadze
wszystkie wskazane powyzej okolicznosci, w szczegdlnos$ci niestawiennictwo pozwanych w kancelarii notarialnej w
dniu 291 30 sierpnia 2015r., nie podjecie przez nich zadnych czynnos$ci w celu podpisania umowy przyrzeczonej w dniu
31 sierpnia 2015r., uznac nalezalo, ze pozwani nie mieli woli zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie wskazanym
w umowie przedwstepnej i to z ich winy nie doszlo do jej podpisania.

Zdaniem Sadu zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy nie daje zadnych podstaw do przypisania winy
za niewykonywanie zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej powddce. W Swietle zaoferowanych przez
powodke dowodow nie budzi watpliwosci, ze dysponowata ona wystarczajacymi Srodkami na sfinansowanie zakupu
przedmiotowego spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, ktére mogla uzyskaé w drodze pozyczki od
znajomych i rodziny. P. D. oraz G. W. potwierdzili, ze byli gotowi pozyczy¢ powodce $rodki niezbedne na zakup
ww. lokalu. G. W. zaoferowala kwote okolo 100.000 zl, za§ P. D. kwote okolo 30.000 zl, przy czym - jak zeznal -
w przypadku, gdyby powo6dce brakowalo pieniedzy byl w stanie pozyczy¢ nawet kwote 100.000 zl. Jednoczesnie,
wobec tresci zaswiadczen nadeslanych przez oboje $§wiadkéw nie budzi zadnych watpliwoéci, ze pod koniec sierpnia
2015r. faktycznie posiadali takie $rodki. Nadto, bezsporne bylo, ze przed uplywem terminu wskazanego w umowie
przedwstepnej powodka wyznaczyta date podpisania umowy przyrzeczonej, zorganizowala spotkanie u notariusza,
a takze poinformowala pozwanych o dacie i miejscu podpisania aktu notarialnego. Zdaniem Sadu, sam fakt, ze po
nie stawieniu sie pozwanych w kancelarii notarialnej w dniu 29 sierpnia 2015r. powodka naciskala notariusza na
wyznaczenie kolejnego terminu w dniu nastepnym najlepiej $wiadczy o gotowosci powodki do podpisania umowy, a
nawet determinacji, by doprowadzi¢ do wykonania zobowigzania. Potwierdza to takze korespondencja prowadzona
przez strony droga elektroniczng. Wreszcie, zwazy¢ nalezy, ze powodka ostatecznie w listopadzie 2015r. zakupila
inny lokal w podobnej lokalizacji, a zatem miala rzeczywiscie zamiar nabycia przedmiotowego mieszkania. W tych



okoliczno$ciach nie mozna zarzuci¢ powddce, ze nie miala woli zawarcia umowy z pozwanymi i zalezalo jej tylko na
odzyskaniu zadatku. W tym stanie rzeczy Sad uznal, ze ziscily sie przeslanki, od ktérych spelnienia zalezy roszczenie o
zaplate podwojnego zadatku okre$lone w art. 394 § 1 k.c. Po pierwsze, z powyzszych rozwazan wynika, ze do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwanych. Po drugie, pismem z dnia pismem z dnia 28 wrze$nia 2015r.
powodka zlozyla pozwanym o$wiadczenie o odstapieniu od przedwstepnej umowy sprzedazy.

W zwigzku z powyzszym, na mocy art. 394 § 1 k.c., powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w calosci. Od kwoty
20.000 zl na mocy art. 481 § 11 2 k.c. Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6znienie od dnia 8 pazdziernika 2015r. do
dnia zaplaty. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz pismem z dnia 28 wrzeénia 2015r. powodka wezwala pozwanych do zaplaty
kwoty 20.000 z} tytutem dwukrotnosci zadatku w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Powyzsze pismo zostalo
pozwanym doreczone w dniu 30 wrze$nia 2015r. Stad tez termin do zaplaty uplynal z dniem 7 pazdziernika 2015r., a
z dniem nastepnym pozwani juz op6Zniali sie ze spelnieniem $§wiadczenia.

O kosztach procesu Sad orzekt na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z § 5 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoSci radeoéw prawnych (Dz.U.2015.1804) i zasadzil od
przegrywajacych niniejsza sprawe pozwanych solidarnie na rzecz powodki kwote 5.817 zl, na ktdra skladaja sie: oplata
sagdowa od pozwu (1.000 z}), oplata za czynno$ci fachowego pelnomocnika w stawce minimalnej (4.800 z1) oraz oplata
skarbowa od pelnomocnictwa (17 zb).

Nadto, na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt 2, art. 8 ust.11 art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sgdowych w
sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 z p6zn. zm.) Sad nakazal Sciaggnaé solidarnie od pozwanych kwote 65 z} tytulem
kosztow wylozonych tymczasowo ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni stanowiacych zwrot poniesionych
przez $wiadka P. D. kosztow zwigzanych z uzyskaniem zaswiadczen bankowych.



