Sygn. akt VI ACa 1059/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lutego 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Barbara Godlewska — Michalak
Sedzia SA— Aldona Wapinska (spr.)

Sedzia SO (del.) — Malgorzata Borkowska

Protokolant: — sekr. sqd. Mariola Frackiewicz

po rozpoznaniu w dniu 7 lutego 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. B. i A. B. (1)

przeciwko G. B.i M. B.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 kwietnia 2013 r.

sygn. akt II1 C 45/12

I zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasqdza solidarnie od G. B.i M. B. narzeczT. B.i A. B.
(1) solidarnie kwote 120.000 (sto dwadziescia tysiecy) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od
dnia 21 grudnia 2011 roku do dnia zaplaty, a w pozostalej czesci powoédztwo oddala oraz zasqdza
solidarnie od G. B. i M. B. na rzecz T. B. i A. B. (1) solidarnie kwote 6.000 (szes$é tysiecy) zlotych

tytulem czesciowego zwrotu kosztéow procesu;

IT oddala apelacje w pozostalej czesci;

III zasqdza solidarnie od G. B.i M. B. narzecz T. B. 1 A. B. (1) solidarnie kwote 400 (czterysta) zlotych

tytulem czesciowego zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego;

IV nakazuje pobraé¢ od pozwanych G. B. i M. B. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu
Apelacyjnego w Warszawie kwote 5.600 (pieé tysiecy szeséset) zltotych tytulem nieuiszczonej czesci

oplaty od apelagcji;

V koszty zastepstwa procesowego miedzy stronami wzajemnie znosi w obu instancjach.

VIACa 1059/13

UZASADNIENIE



T. B. i A. B. (1) wystapili z pozwem przeciwko G. B. i M. B. wnoszac o zasadzenie od pozwanych solidarnie kwoty
240 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami sgdowymi, w tym
kosztami zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, ze zawarli
z pozwanymi umowe przedwstepng sprzedazy prawa do lokalu mieszkalnego nalezacego do pozwanych i przekazali
pozwanym zadatek w kwocie 120 000 zL. Umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta w terminie do dnia 1 grudnia 2011
roku. Poniewaz z winy pozwanych nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej — powodowie odstgpili od umowy i
wezwali pozwanych do zwrotu zadatku. Wezwanie pozostalo bez odpowiedzi. Powodowie zadali zatem zwrotu zadatku
w podwdjnej wysokosci.

Pozwani G. B. i M. B. wnieli o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasadzenie od powoddw na rzecz pozwanych kosztow
procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych. Pozwani podniesli, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo z winy powodow, bowiem pozwani dysponowali dokumentami wskazanymi w wezwaniu do
zawarcia umowy przyrzeczonej i poinformowali o tym notariusza. Nie istnialy zatem przestanki odstapienia od umowy
przedwstepnej w dacie zlozenia o$wiadczenia woli o odstgpieniu od umowy. Rzeczywista przyczyng nie zawarcia
umowy przyrzeczonej bylto nie uzyskanie przez powodéw kredytu bankowego na zakup lokalu, za co pozwani nie moga
ponosi¢ odpowiedzialnoci.

Wyrokiem z dnia 16 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od T. B.i A. B. (1)
solidarnie na rzecz G. B. i M. B. solidarnie kwote 7 200 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego. Podstawg
rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly nastepujace ustalenia:

W dniu 14 lipca 2011 roku G. i M. malzenstwo B. zawarli z malzenistwem T. B. i A. B. (1) umowe przedwstepna sprzedazy
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ulicy (...), nalezacego do malzenstwa
B.. Przy umowie posredniczyto biuro obrotu nieruchomosciami, ktore przygotowalo projekt umowy przedwstepne;.
W zwigzku z umowa powodowie przekazali pozwanym zadatek w lacznej kwocie 120 000 zlotych. Cena nabycia
lokalu zostala ustalona na kwote 765 000 zl, ktérg powodowie mieli zaplaci¢ ze Srodkéw wlasnych tj. za gotowke,
bez posilkowania sie kredytem, gdyz zamierzali sprzeda¢ swoje wlasne mieszkanie. Powodowie podczas zawierania
umowy nadmieniali, ze zamierzaja wzia¢ kredyt na remont kupowanego lokalu, ktory tego niewatpliwie wymagat.
Lokal byt obciazony w momencie podpisania umowy kredytem normatywnym, tzw. starego portfela, zaciagnietym
przez spoldzielnie na budowe budynku, w ktérym miescil sie ten lokal. Obie strony umowy mialy Swiadomos$é
obcigzenia lokalu tym kredytem. Ostateczna kwota do splaty tego kredytu wynosila okolo 64 000 zl, ktéra kupujacy
deklarowali, Ze chea przejaé. Fakt obciazenia lokalu tym kredytem uniemozliwial uzyskanie kredytu hipotecznego.

Niescisly byl zapis umowy o uiszczeniu wktadu budowlanego, gdyz w rzeczywistosci wktad budowlany byt uiszczony
w czesci, a nie w caloSci, za$ ustalenie wysokoSci wkladu wlasnego wymagalo czasu ze strony spoldzielni. Umowa
przyrzeczona miala by¢ zawarta w terminie do dnia 1 grudnia 2011 roku.

Powodowie nie poinformowali pozwanych przy zawarciu umowy, ze nie posiadaja wystarczajacej kwoty, zeby zaplacic
cene nabycia lokalu i ze zamierzaja zaciaggnac na ten cel kredyt. Powodowie rozpoczeli procedure starania sie o kredyt
hipoteczny na zakup lokalu i po okolo 3 miesigcach od daty umowy przedwstepnej skierowali do pozwanych doradce
finansowego w celu zorganizowania dokumentéw niezbednych do uruchomienia kredytu. Powstaly bowiem problemy
natury formalnoprawnej, gdyz bank zazadat wczesniejszej splaty kredytu normatywnego, zZeby na nieruchomoéci nie
bylo zadnych obciazen. W dniu 14 listopada 2011 roku powod poinformowal pozwanych, Ze staraja sie z zona o kwote
250 000 zl kredytu i bedzie on przeznaczony na zakup przedmiotowego lokalu, jednakze z uwagi na fakt, iz lokal
jest obciazony kredytem normatywnym nie uzyska w zadnym banku kredytu. Powod zaproponowal pozwanym splate
kredytu normatywnego, ale bez zmiany kwoty okreSlonej w umowie przedwstepnej. Pozwani zgodzili sie jedynie na
splate kredytu w kwocie 32 000 zl, co stanowilo okolo 1/2 kredytu normatywnego. W wyniku tych ustalen doszlo do
zawarcia aneksu do umowy przedwstepnej. Wobec braku srodkéw po stronie pozwanych, strony ustalily,
ze powodd zaplaci $srodki w kwocie 64 000 zlotych na splate kredytu, a pozwani odejmq kwote 32



000 zlotych od ceny sprzedazy. Do splaty kredytu normatywnego nie doszlo, gdyz strony inaczej zrozumialy
postanowienia aneksu. Obu stronom zalezalo na zawarciu umowy przyrzeczone;j.

Mimo zawarcia aneksu do umowy, wobec zblizania sie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, powodowie zaczeli
naciska¢ na pozwanych aby zawrze¢ nowa umowe zawierajaca zmiany odno$nie warto$ci lokalu (obnizenie), splaty
calego kredytu normatywnego przez pozwanych oraz terminu zawarcia umowy przyrzeczonej (wydluzenie terminu).
Podczas kolejnych spotkan u notariusza w dniach 23 i 29 listopada 2011 roku powodowie usitlowali przeforsowac
projekt nowej umowy przedwstepnej przygotowany przez notariusza —A. G., ktéra takze przygotowywala projekt
umowy przyrzeczonej. Pozwani nie zgodzili sie na zawarcie nowej umowy przedwstepnej, gdyz nie chronila ona ich
interesow, a jedynie interesy kupujacych, natomiast wyrazali wole zawarcia umowy przyrzeczonej na dotychczasowych
warunkach. Pozwani zamierzali sie przenie$¢ do P. i rozpoczeli tam inwestycje budowlang, za$§ pozwany zlozyt
wypowiedzenie umowy o prace. Notariusz podczas spotkania zazadala przedstawienia pisemnej zgody banku na
przejecie kredytu normatywnego przez kupujacych, co — zdaniem Sadu pierwszej instancji — nie bylo niezbedne do
przeniesienia prawa wilasnosci, gdyz dla banku nie mialo znaczenia, kto splaca kredyt normatywny. W przypadku
jego niesplacenia na dzien sprzedazy lokalu, spoldzielnia wystawia zas§wiadczenie o aktualnym saldzie zadluzenia z
tego tytulu i kredyt normatywny jest splacany na dotychczasowych zasadach przez kupujacych. Po splacie kredytu
i umorzeniu odsetek, spoéldzielnia wystepuje do banku, ktéry wydaje zaswiadczenie, ze lokal nie jest obcigzony tym
kredytem. Wowczas przestawala istnieé¢ przeszkoda do uzyskania kredytu hipotecznego.

Wobec watpliwo$ci pozwanych czy powodowie zamierzaja zawrze¢ umowe przyrzeczona na warunkach umowy
przedwstepnej, pozwani wystosowali do nich wezwanie do zawarcia umowy przyrzeczonej, przedkladajac na
spotkaniu u notariusza w dniu 23 listopada 2011 roku aktualne zaswiadczenie ze spdldzielni. Dodatkowo pozwani
przedstawiali za§wiadczenie ze spéldzielni dotyczace kredytu normatywnego z informacja, ze po splacie kredytu
lokal zostanie zwolniony z wszelkich obcigzenn wobec spéldzielni. Na spotkaniach tych nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej. W dniu 1 grudnia 2011 r., w godzinach rannych, kurier wyslany przez powoda zawiadomit
adwokata A. W. (1) — nieformalnego doradce pozwanych, ktéry towarzyszyl im na spotkaniu u notariusza — o
wezwaniu pozwanych do stawienia sie w tym samym dniu u tego samego notariusza A. G. na godzine 14.00 celem
zawarcia umowy przyrzeczonej. Adwokat o spotkaniu u notariusza niezwlocznie zawiadomil pozwanych, ktorzy
nie byli wezwani przez powod6éw, pomimo ze strony pozostawaly w stalym kontakcie telefonicznym i mailowym.
Adwokat A. W. (1) nie byl pelnomocnikiem pozwanych do jakichkolwiek czynnosci zwiqzanych
ze sprzedazq przedmiotowego lokalu. Strony stawily sie w dniu 1 grudnia 2011 roku na godzine 14.00 u
notariusza, gotowi do zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwani dysponowali za§wiadczeniem o ich wymeldowaniu
sie z lokalu, uzyskanym tego samego dnia, jednakze wobec krotkiego okresu czasu ich pelnoletnia cérka nie zdotala
wymeldowac¢ sie w ciggu kilku godzin. Z tej samej przyczyny zaswiadczenie ze spoldzielni bylo podpisane tylko przez
jedna osobe z zarzadu, wbrew przepisom o reprezentacji spéldzielni. Zdaniem Sadu pierwszej instancji nie byly
to przeszkody nieusuwalne, uniemozliwiajace zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy lokalu. W dniu 2 grudnia
pozwani dysponowali brakujacym zaswiadczeniem o wymeldowaniu corki i za§wiadczeniem ze sp6ldzielni z dnia 1
grudnia 2011 roku podpisanym przez dwie osoby z ramienia spdldzielni, o czym powiadomili notariusza, ktora z kolei
powiadomila tego samego dnia powodoéw. Mimo to do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo.

W dniu 8 grudnia 2011 roku pozwani skierowali do powodéw pismo wyrazajace gotowos¢ do zawarcia umowy
przyrzeczonej na warunkach okre§lonych w umowie przedwstepnej, ktére powodowie otrzymali w dniu 12 grudnia
2011 roku. W odpowiedzi na to pismo pelnomocnik powodéw pismem z dnia 5 grudnia 2011 roku, doreczonym w dniu
13 grudnia 2011 roku, poinformowal pozwanych, ze powodowie odstepuja od umowy przedwstepnej z tych samych
przyczyn, ktére byly podstawa odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 1 grudnia 2011 roku i zadaja zwrotu
zadatku.

W zwigzku z powyzszym tj. nieskutecznoS$cia odstgpienia od umowy przez powoddéw i uchylaniem sie przez nich
od zawarcia umowy przyrzeczonej pozwani pismem z dnia 16 lutego 2012 roku odstgpili od zawarcia umowy
przedwstepnej i poinformowali powoddw, ze sa uprawnieni do zatrzymania zadatku wreczonego im przez powoddow.



Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalit na podstawie zalgczonych przez strony dokumentow, ktoérych
wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana i nie budzila watpliwoSci Sadu. Ponadto podstawg ustalen faktycznych byly
zeznania $wiadkow: P. P., L. S., A. W. (1), A. G., A. L., A. B. (2), W. N., T. K. oraz stron - powoda T. B., pozwanych
G. B. i M. B.. Sad pierwszej instancji nie dal wiary zeznaniom powoda w tej czeSci, w ktdrej pozostawaly w
sprzeczno$ci z zeznaniami pozwanych i $wiadkow, ktdrzy w sposoéb szczegbdlowy, pelny i jasny przedstawili przebieg
zdarzen. Zdaniem Sadu ich zeznania tworza spdjny i logiczny obraz poczynionych ustalen faktycznych, wzajemnie sie
uzupehiajaci potwierdzajac. Jedynie z duza ostroznos$cia Sad podszed} do zeznan §wiadka A. G.. Zeznania pozwanych
i innych $wiadkoéw, w szczegblnosSci oséb proszonych do udzialu w czynnoéci kancelarii notarialnej, jednoznacznie
stwierdzaja, ze Swiadek nie zachowal w toku spotkan ze stronami neutralno$ci, koniecznej w tym zawodzie, w
szczegoblnosci przy dokonywaniu czynnoéci notarialnych.

Oceniajac zasadno$¢ zadania pozwu w §wietle przepisu art. 394 k.c. Sad Okregowy wyjasnil funkcje zadatku i skutki
jego zastrzezenia w przypadku niewykonania umowy. Zdaniem Sadu pierwszej instancji przedmiot wreczony tytulem
zadatku stanowi surogat odszkodowania za niewykonanie umowy, bowiem zgodnie z art. 394 § 1 k.c., w razie
niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy
odstapié i otrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Odstepujacy od
umowy moze domagac sie zwrotu swojego Swiadczenia, ktére juz w czesci lub caloSci wykonal. Wierzyciel nie musi
korzystaé z prawa do odstgpienia od umowy, lecz moze domagac sie jej wykonania, a dtuznikowi nie przystuguje prawo
zwolnienia sie z zobowiazania przez rezygnacje z przedmiotu danego tytulem zadatku lub zaplate sumy dwukrotnie
wyzszej. Poniewaz art. 394 k.c. nie okreSla terminu odstgpienia od umowy, dlatego dokonanie tej czynnoéci jest
mozliwe tylko przed uplywem terminu przedawnienia roszczenia o wykonanie umowy. Termin zawarcia umowy
przyrzeczonej, okreSlony w umowie przedwstepnej, nie jest terminem koncowym, a jedynie terminem spelnienia
$wiadczenia, ktérego uplyw nie powoduje wygas$niecia zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej. Przeciwnie
— uplyw tego terminu skutkuje wymagalno$cig roszczenia wynikajacego z art. 3908 2 k.c. o zawarcie umowy
przyrzeczonej.

Przepis art. 394 § 3 k.c. okreéla obowiazek zwrotu przedmiotu zadatku w razie niewykonania umowy przez jedna
lub obie strony, ale wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci, albo wskutek
okolicznosci, za ktdre odpowiadaja obie strony. Ciezar dowodu owych okolicznosci obcigza zadajacego zwrotu zadatku
albo pozwanego, odmawiajacego zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej. Nie jest mozliwe zatrzymanie zadatku albo
zadanie sumy dwukrotnie wyzszej w przypadkach niewykonania umowy z przyczyn nieobjetych odpowiedzialno$cia
drugiej strony, poniewaz przepis art. 394 § 1 k.c. wyczerpujaco oznacza podstawy prawne obu tych uprawnien. W
konsekwencji zadatek nalezy zwrocié, jezeli strona odstepuje od umowy z innych przyczyn anizeli niewykonanie
umowy, za ktére odpowiada druga strona.

Sad Okregowy zauwazyl, iz okre§lone przepisem art. 394 § 1 k.c. uprawnienie wierzyciela do odstapienia od umowy
ma charakter uprawnienia ksztaltujacego i powstaje z uplywem terminu spelnienia §wiadczenia, ktorego dluznik nie
dochowat z powodu okolicznoéci, za ktore ponosi wylgczna odpowiedzialno$c. Po odstgpieniu od umowy, wierzyciel,
ktory otrzymal zadatek, moze go zachowad, a jezeli wreczyl zadatek, dluznik powinien zaspokoi¢ roszczenie wierzyciela
o $wiadczenie sumy dwukrotnie wyzszej, niezwlocznie po wezwaniu go do $wiadczenia przez wierzyciela, poniewaz
do okredlenia wymagalnoSci roszczenia znajduje zastosowanie art. 455 k.c. W przypadku odstgpienia od
umowy przedwstepnej, termin wymagalnosci roszczenia o zwrot zadatku w podwadjnej wysokosci
odpowiada terminowi, w ktéorym umowa przyrzeczona miala byé¢ zawarta.

Odnoszac powyzsze rozwazania teoretyczne do realiow niniejszej sprawy Sad pierwszej instancji przypomnial, iz
strony, zawierajac w dniu 14 lipca 2011 r. przedwstepng umowe sprzedazy spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa
do lokalu mieszkalnego, na zabezpieczenie wykonania tej umowy strony ustalily zadatek w kwocie 120. 000 zi
stanowiacej okolo 15 % ceny sprzedazy. Zadatek w tej wysokoséci powodowie wreczyli pozwanym przy zawarciu umowy
przedwstepnej. OkreSlony w umowie przedwstepnej przez strony termin zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy
nieruchomos$ci do dnia 1 grudnia 2011 r. nie byl terminem koficowym zawarcia umowy przyrzeczonej lecz jedynie



terminem speklienia §wiadczenia. Poniewaz umowa przedwstepna zawarta przez strony spelniala warunki konieczne
do wazno$ci umowy przyrzeczonej, uplyw okreslonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie powodowat
wygasniecia zobowigzania do jej zawarcia, lecz przeciwnie — z chwilg nadejscia tego terminu wymagalne stato sie
roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy przyrzeczonej.

Strony zawarly wazna umowe przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego, zatem — zdaniem Sadu pierwszej
instancji — nie bylo potrzeby zawierania nowej umowy przedwstepnej czy aneksowania umowy obowigzujacej, chyba
ze taka bylaby zgodna wola obu stron, co jednak nie mialo miejsca w sprawie. Sad ten uznal, iz skoro powodowie
w umowie zobowiazali sie do nabycia lokalu mieszkalnego ze $rodkéw wlasnych, bez kredytu hipotecznego, to
pozwani nie powinni ponosi¢ odpowiedzialno$ci za brak po stronie powod6w wystarczajacej kwoty na zakup lokalu.
O konieczno$ci positkowania sie przez powodéw kredytem hipotecznym pozwani dowiedzieli sie znacznie p6zniej
— przy gromadzeniu dokumentéw potrzebnych do staran o taki kredyt, za$ przy zawieraniu umowy przedwstepnej
powodowie informowali pozwanych jedynie o kredycie komercyjnym na remont kupowanego mieszkania, ktory — jak
zeznaly obie strony — byl konieczny. Powodowie wiedzieli, ze kupowany lokal jest obciazony niesptaconym kredytem
tzw. starego portfela i znali jego wysoko$¢, a nawet deklarowali che¢ przejecia tego kredytu. Oznaczalo to, ze wktad
budowlany nie zostal wplacony w calosci (§6 umowy). W ocenie Sadu pierwszej instancji — wbhrew zapisom protokotu
notarialnego i zgodnie z umowa przedwstepng — pozwani nie byli zobowigzani do przedstawienia powodom przy
zawarciu umowy przyrzeczonej zgody banku na przejecie przez nich kredytu normatywnego.

Sad Okregowy uznal, iz zawarcie aneksu do umowy przedwstepnej bylo uklonem (ustepstwem) pozwanych w stosunku
do powodéw. Do realizacji aneksu nie doszlo jednak, gdyz wbrew ustaleniom powodowie nie splacili
kredytu normatywnego w calosci, a zazqgdali wplaty przez pozwanych polowy kredytu. Ustaleniem
stron cena miala ulec obnizeniu o 32 000 zt , ale wplate calosci kredytu (okolo 64 000 zD mieli
dokonaé powodowie.

Sad Okregowy podkreslil, ze w aktach sprawy brak jest jakiegokolwiek dokumentu pelnomocnictwa do reprezentacji
pozwanych w czynno$ciach dotyczacych tej umowy przez adwokata A. W. (1). Zdaniem tego Sadu zapis protokotu
notarialnego w tym zakresie jest bledny, gdyz zar6wno domniemani mocodawcy, jak i pelnomocnik nie potwierdzili
istnienia takiego pelnomocnictwa i jednoznacznie wskazali charakter wystepowania $§wiadka A. W. w czynnoS$ciach
W sprawie.

Sad pierwszej instancji zgodzil sie ze stanowiskiem powoddw, ze za§wiadczenie Spoéldzielni, podpisane przez jedng
osobe, nie bylo o$wiadczeniem woli w rozumieniu art. 54 prawa spoldzielczego. Jednakze pozwani dysponowali
za$wiadczeniem o takiej samej tresci juz w dniu 23 listopada 2011 r., podpisanym zgodnie z reprezentacja Spéldzielni,
ktoére to zaswiadczenie przedlozyli powodom. Zdaniem Sadu z umowy nie wynikal jednak obowigzek zlozenia
za$wiadczenia spoldzielni z informacja, ze wklad budowlany zostat uiszczony w calosci.

Pozwani mieli za§wiadczenia o wymeldowaniu ich jako wlascicieli lokalu, ktére zdotali uzyskaé¢ w ciagu kilku godzin,
natomiast jedynym dokumentem, jakiego — w ocenie Sadu Okregowego — pozwani nie posiadali na date 1 grudnia 2011
r., bylo zaswiadczenie o wymeldowaniu z lokalu corki, ktéra nie zdazyla go uzyskaé z uwagi na krotki kilkugodzinny
termin wezwania do aktu. Zdaniem Sadu nie bylo to przeszkoda nieusuwalna czy tez uniemozliwiajaca zawarcie
przyrzeczonej umowy przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomosci, bowiem pozwani juz nastepnego dnia dysponowali tym
dokumentem, o czym powiadomili notariusza, ktéry powiadomil powodéw. Sad Okregowy uznal, iz krotki termin
wezwania na stawienie sie do aktu i poszukiwanie pozornych brakéw dokumentowych mialy na celu jedynie obciazenie
pozwanych odpowiedzialno$cia za niedojécie do skutku transakcji i byto pretekstem do wycofania sie z transakeji na
warunkach dotychczasowej umowy przedwstepnej. Nie dysponowanie przez powodéw na dzien 1 grudnia 2011 roku
Srodkami na zaplate ceny i niemozno$¢ uzyskania kredytu hipotecznego byly — zdaniem Sadu pierwszej instancji —
podstawowymi i rzeczywistymi przyczynami odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 1 grudnia 2011 roku.
Oswiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej zlozone w dniu 13 grudnia 2011 roku bylo nieskuteczne, gdyz
juz nastepnego dnia, tj. 2 grudnia 2011 roku pozwani uzupeknili braki w dokumentach, co stwierdzila notariusz,
informujac o tym tego samego dnia powoddw, ktorzy jednak nie byli juz zainteresowani zawarciem transakcji.



Zdaniem Sadu pierwszej instancji brak bylo jakichkolwiek przeszkoéd do zawarcia aktu przeniesienia wlasnoéci
nieruchomos$ci na date odstgpienia od umowy przez powodoéow, ktérzy jako przyczyny odstgpienia od umowy
przedwstepnej wskazali te same okolicznoS$ci stanowiace podstawe odmowy zawarcia przez nich przyrzeczonej umowy
w dniu 1 grudniu 2011 roku.

W konsekwencji Sad Okregowy uznal, iz uchylanie sie przez powodéw od zawarcia umowy przyrzeczonej, do ktorej
zawarcia wzywali pozwani, nalezalo zakwalifikowaé jako niewykonanie umowy przedwstepnej, za ktére wylaczng
odpowiedzialnoé¢ ponosza powodowie. Wezwanie skierowane przez pozwanych do powodéw do zawarcia umowy
przyrzeczonej bylo bowiem skuteczne, zatem odmowa zawarcia umowy przez powodéw w konsekwencji doprowadzila
do odstgpienia od umowy przez pozwanych. Tym samym — zdaniem Sadu pierwszej instancji — odstapienie od umowy
przez powodéw bylo spézZnione i bezpodstawne, jedli uznac, ze istnialy braki uniemozliwiajace zawarcie umowy
przyrzeczonej w dniu 1 grudnia 2011 roku oraz bezskuteczne, gdyz braki zostaly uzupelione nastepnego dnia tj. 2
grudnia 2011 roku. Pozwani nie mieli wiec obowigzku zwracaé¢ zadatku powodom w jakiejkolwiek kwocie i mogli go
zatrzyma¢ zgodnie z art.394 § 1 k.c.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy oddalit powodztwo, o kosztach procesu orzekajac na podstawie art.98 §1i
§3 w zw. z art.10582 k.p.c. i w zw. §6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002 roku w
sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzedu (Dz. U. nr 163, poz.1348 z p6zn. zm.).

Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w caloSci zaskarzyli apelacja powodowie A. B. (1) i T. B., zarzucajac :

1. naruszenie art. 394 § 1 k.c. przez przyjecie, wbrew dowodom zgromadzonym w sprawie, ze to Powodowie nie
wykonali umowy przyrzeczenia sprzedazy, co uprawnia Pozwanych do zatrzymania zadatku,

2. naruszenie art. 394 § 3 k.c. przez jego niezastosowanie w sprawie niniejszej,

3. naruszenie art. 65 k.c. przez ustalenie treSci aneksu do umowy przedwstepnej bez uwzglednienia celu jego zawarcia,
zgodnego zamiaru stron i w calkowitym oderwaniu od tresci aneksu,

4. naruszenie art. 519 k.c. przez bezpodstawne przyjecie, ze nie byta wymagana zgoda banku na zmiane dtuznika
kredytu,

5. naruszenie art. 6 ustawy prawo o adwokaturze przez dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka A. W. (1) - adwokata,
na okolicznoéci objete tajemnica zawodowa.

6. naruszenie art. 5 k.c. przez przyznanie sprzecznym z umowa dzialaniom pozwanych ochrony prawnej,

7. naruszenie art. 244 § 1 w zw. z art. 252 k.p.c. przez przyjecie, wbrew treéci aktu notarialnego z dnia 1 grudnia 2011
roku i bez dowodow przeciwnych, ze adwokat A. W. (1) nie byl pelnomocnikiem pozwanych,

8. naruszenie art. 245 k.p.c. przez dokonanie sprzecznej z brzmieniem aneksu do umowy przedwstepnej podpisanego
w dniu 22 listopada 2011 roku wykladni jego treéci.

9. naruszenie art. 247 k.p.c. przez dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkow i przestuchania stron przeciwko osnowie
lub ponad osnowe dokumentu obejmujacego czynno$¢ prawna, mimo braku szczegblnych przestanek uzasadniajacych
dopuszczenie takiego dowodu.

10. naruszenie art. 233 k.p.c. majace istotny wplyw na wynik sprawy, przez uchybienie obowiazkowi wszechstronnego
rozwazenia zebranego materialu dowodowego, a polegajace na sprzeczno$ci ustalen Sadu z treScia zebranego
materiatu dowodowego, przyjecie za podstawe rozstrzygniecia tylko czeSci materialu dowodowego, bledna ocene
zeznan Swiadka A. G. i powoda oraz nieuwzglednienie w rozstrzygnieciu zeznan §wiadka A. L., ktéorym sad dal wiare
w caloéci.



11. naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez niewyjaénienie przyczyn dla ktérych Sad niektérym dowodom odméwil mocy
dowodowej nie kwestionujgc ich wiarygodno$ci i zaliczajac je do materiatu dowodowego, w stopniu majacym istotny,
a nawet zasadniczy wplyw na wyrok.

Wskazujac na powyzsze apelujacy wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie od pozwanych na rzecz
powodow kwoty dochodzonej w pozwie oraz kosztéw postepowania za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwani M. B. i G. B. wnosili o oddalenie apelacji i zasadzenie na ich rzecz kosztoéw procesu za druga instancje.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastugiwala na uwzglednienie jedynie czesciowo.

W sprawie niniejszej powodowie dochodzili zasgdzenia od pozwanych kwoty 240.000 zl jako dwukrotnoéci zadatku
wplaconego przez nich pozwanym przy zawarciu umowy przedwstepnej. Powodowie twierdzili, iz skutecznie odstapili
od umowy przedwstepnej, bowiem niezawarcie umowy przyrzeczonej nastapilo z przyczyn zawinionych przez strone
pozwana. Jako strona dajaca zadatek byli zatem uprawnieni — na podstawie art. 394 § 1 k.c. — zagda¢ sumy dwukrotnie
wyzej. Strona pozwana twierdzila natomiast, iz niewykonanie umowy przedwstepnej nastgpilo z przyczyn lezacych po
stronie powodowej, zatem pozwani uprawnieni byli do zachowania otrzymanego zadatku.

Przepis art. 304 § 1 k.c. stanowi, iz w braku odmiennego zastrzezenia umownego lub zwyczaju zadatek dany przy
zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczania terminu dodatkowego od umowy odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej.

Aby oceni¢ zasadnoé¢ zadania pozwu nalezalo wiec ustali¢, ktora ze stron umowy przedwstepnej nie wykonala tej
umowy. Sad pierwszej instancji podzielil stanowisko pozwanych uznajac, iz to z winy powodéw nie doszlo do zawarcia
UMOWY PIrzyrzeczone;j.

Niewykonaniem zobowigzania (niespelnieniem $wiadczenia) z umowy przedwstepnej jest uchylanie sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, przez co nalezy rozumie¢ wylgcznie bezpodstawng, nieuzasadniona odmowe zawarcia umowy
przyrzeczonej (por. wyrok SN z dnia 26.09.2001 r., IV CKN 461/00, LEX nr 52767; wyrok SN z dnia 16 grudnia
2005 r., III CK 344/05, LEX nr 172178), a wiec takie sytuacje, w ktérych zobowigzany z umowy przedwstepne;j
dopuszcza sie $wiadomie, w sposoéb zamierzony, dzialania lub zaniechania prowadzacego do niezawarcia umowy
przyrzeczonej lub co najmniej godzi sie z takim skutkiem. Chodzi miedzy innymi o takie sytuacje, gdy dtuznik — wbrew
swojemu obowigzkowi — zaniedbal dokonania takich czynnoéci prawnych lub faktycznych, ktore zawarcie umowy
przyrzeczonej w ogole czynia mozliwym (por. wyrok SN z dnia 5 grudnia 2006 r., IT CSK 274/06, LEX nr 238945).
Odmowa nie bedzie natomiast bezpodstawna, gdy nie uplynatl jeszcze termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, badz
gdy druga strona zada zawarcia umowy przyrzeczonej na warunkach odbiegajacych od umowy przedwstepnej. Przez
uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej nalezy rozumie¢ takze brak wspoéldzialania w celu zawarcia umowy
przedwstepnej, gdy druga strona oferuje swoje wspdldzialanie albo juz wspoldziala, badz tez w sytuacji, gdy obowiazek
wspoltdzialania wynika z treSci umowy, przepisow prawa, zasad wspoélzycia spolecznego lub ustalonych zwyczajow
(zob. P. Sadowski, Odszkodowanie z art. 390 § 1 k.c. (skutek stabszy umowy przedwstepnej), PUG 2005, nr 4, s. 13).

W ocenie Sadu Apelacyjnego w sprawie niniejszej — wbrew temu, co przyjal Sad pierwszej instancji — nalezato uznadé,
iz niewykonanie umowy (nie doj$cie do zawarcia umowy przyrzeczonej) nastapito z przyczyn lezacych po obu stronach
umowy przedwstepne;j.

Niewatpliwie umowa przedwstepna zawarta pomiedzy stronami odpowiadala wymaganiom okre§lonym w art. 389
§ 1 k.c., bowiem obydwie strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w okre$lonym czasie, ustalajac
istotne postanowienia tej umowy. Oznacza to, iz kazda ze stron umowy byla uprawniona do wezwania drugiej



strony w terminie oznaczonym w umowie do stawienia sie przed notariuszem w celu zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Stusznie jednak zauwazyl Sad pierwszej instancji , iz termin oznaczony w umowie przedwstepnej nie byt terminem
koncowym, ale jedynie terminem spelnienia §wiadczenia, ktoérego uplyw nie powodowal wygasniecia obowigzku
zawarcia umowy przyrzeczonej, ale skutkowal wymagalno$cia roszczenia o zawarcie umowy. Pomimo niezawarcia
umowy przyrzeczonej do dnia 1 grudnia 2011 r. — dopdki umowa przedwstepna nie zostala rozwigzana, badz nie zostalo
zlozone o$wiadczenie o odstgpieniu od tej umowy — w ciggu rocznego terminu przedawnienia roszczen z umowy
przedwstepnej kazda ze stron mogta wiec nadal zadaé zawarcia umowy przyrzeczone;.

Pozwani wezwali powodéw do zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 29.11.2011 r., wowczas jednak powodowie
nie dysponowali cala kwotg ustalong jako cena nabycia prawa do lokalu. Pozwani réwniez nie dysponowali wowczas
zaswiadczeniem o wymeldowaniu wszystkich os6b z tego lokalu, co przewidywal § 9 umowy przedwstepne;j.

Powodowie wezwali pozwanych do zawarcia umowy na dzien 1.12.2011 r. za posrednictwem adwokata A. W..
Powodowie wowczas przedstawili zaswiadczenie ze Spoéldzielni Mieszkaniowej o wysoko$ci wkladu budowlanego
podpisane jedynie przez jednego czlonka zarzadu (niezgodnie z zasadami reprezentacji Spoéldzielni), a takze
zaswiadczenia o wymeldowaniu obojga pozwanych z przedmiotowego lokalu, w ktérym nadal byla zameldowana
corka pozwanych. Pozwani nie przedstawili pisemnej zgody banku na przejecie przez nabywcow lokalu splaty kredytu
LShnormatywnego”. Powyzsze braki w dokumentacji stanowily przyczyne odmowy przez powodéw zawarcia aktu
notarialnego w dniu 1.12.2011 r., a nastepnie zostaly wskazane jako podstawa odstgpienia od umowy przedwstepnej,
pomimo ze przed zlozeniem przez powodoéw o$wiadczenia o odstapieniu rzeczywiste braki zostaly uzupelnione
(zostalo zlozone prawidlowo podpisane zaswiadczenie ze Spoldzielni oraz zaswiadczenie o wymeldowaniu z lokalu
corki pozwanych), za$ zgoda banku na przejecie splaty przez nabywce byla zbedna. Pozwani ponadto nie dokonali —
zgodnie z zobowigzaniem wynikajacym z aneksu do umowy przedwstepnej — splaty do Spdldzielni polowy kredytu
L~hormatywnego” obciazajacego ich lokal w kwocie ok. 32.000 zl. Powyzsze okoliczno$ci — w ocenie Sadu Apelacyjnego
— pozwalaja na uznanie, iz w istocie to obydwie strony nie wykonaly umowy przedwstepnej na skutek okoliczno$ci,
za ktbre ponoszg odpowiedzialno$é, co oznacza, iz zadatek powinien zostaé przez pozwanych zwroécony powodom
zgodnie z przepisem art. 394 § 3 k.c.

Stusznie zatem w apelacji powodowie zarzucali naruszenie tego przepisu, a takze cze$ciowo sluszny byl zarzut
naruszenia § 1 tego artykulu.

Zasadnie — zdaniem Sadu drugiej instancji — powodowie réwniez podnosili, iz Sad Okregowy dokonal blednej
wykladni aneksu do umowy przedwstepnej, przez co dopuscil sie naruszenia art. 65 k.c. Sad pierwszej instancji
bezzasadnie uznal, iz w aneksie strony ustalily, ze kwota kredytu tzw. ,starego portfela” w caloéci miata zostaé sptacona
przez powoddw, za$ potowa tej kwoty miala zostac ,odliczona” od ceny nabycia prawa do lokalu. Z treSci aneksu z
dnia 22.11.2011 1. (k.80) wynika bowiem jednoznacznie, iz pozwani mieli pokry¢ samodzielnie polowe splaty kredytu,
wplacajac do Spoldzielni kwote 31.351, 40 zk. Pozwani splaty tej nie dokonali. Zawarcie tego aneksu nie bylo jednak
— jak twierdza powodowie — skutkiem ukrywania przez pozwanych faktu niesplacenia kredytu ,normatywnego”
obcigzajacego lokal, bowiem o fakcie tym powodowie wiedzieli zawierajac umowe przedwstepna i deklarujac gotowos¢
jego przejecia. Splata tego kredytu byla korzystna dla powodoéw, bowiem umozliwilaby im zaciagniecie kredytu na
zakup lokalu, gdyz powodowie jeszcze w listopadzie 2011 r. nie dysponowali calg kwotg stanowigca cene zakupu prawa
do lokalu. Stwierdzenie Sadu pierwszej instancji, iz zawarcie tego aneksu stanowilo ,,uklon” pozwanych w strone
powoddw, bylo zatem zgodne z prawda. Skoro jednak pozwani przyjeli na siebie to zobowiazanie, to powinni je byli
wypehié. Na marginesie mozna jedynie zauwazy¢, iz rowniez powodowie nie wywigzali sie z zobowigzania przyjetego
na siebie na mocy tego aneksu.

Calkowicie bezpodstawny jest natomiast zarzut naruszenia art. 519 k.c. przez bezpodstawne przyjecie, ze nie byta
wymagana zgoda banku na zmiane dluznika kredytu. Sad pierwszej instancji trafnie uznal bowiem, iz zgoda
taka nie byla wymagana. Kredyt zostal zaciggniety w banku nie przez pozwanych jako osoby fizyczne, ale przez
Spoldzielnie (...), w zasobach ktorej znajduje sie przedmiotowy lokal. Kredyt ten byl przeznaczony na sfinansowanie
calej inwestycji, a nie tylko lokalu pozwanych. Kwestie splaty tzw.  kredytéw normatywnych”, badz ,starego



portfela” reguluja przepisy ustawy z dnia 30 listopada 1995 r. 0 pomocy panstwa w splacie niektorych kredytow
mieszkaniowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom wyplaconych premii gwarancyjnych (j.t.
Dz.U. z 2003 r., Nr 119, poz.1115 ze zm.). Przepis art. 4 tej ustawy okre$la, na czym polega pomoc panstwa w splacie
kredytow mieszkaniowych udzielonych i splacanych na warunkach okre§lonych przez Rade Ministrow. Wprawdzie
zgodnie z art. 2 pkt 4 tej ustawy przez kredytobiorce nalezy rozumie¢ rowniez czlonka spotdzielni mieszkaniowej,
zajmujgcego lokal obcigzony kredytem zaciagnietym przez spo6ldzielnie, lub osobe niebedaca czlonkiem spoéldzielni,
ktorej przystuguje spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, zajmujaca lokal obciazony kredytem zaciggnietym
przez spéldzielnie, to jednak zgodnie z przepisami tej ustawy wszelkie rozliczenia z bankiem sa dokonywane przez
spoldzielnie. Zatem w zakresie splaty kredytu zaciggnietego przez spo6ldzielnie jest ona wierzycielem w stosunku do
czlonka spoldzielni mieszkaniowej zajmujacego lokal obciazony tym kredytem, zas$ bank jest wierzycielem Spoéldzielni.
Oznacza to, iz na sprzedaz spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu przysthugujacego pozwanym zgode musiata
wyrazi¢ Spoldzielnia, a nie bank. Zgoda Spo6ldzielni (warunkowa) zostata wyrazona w zas§wiadczeniu z dnia 1.12.2011T.
Zadanie przedstawienia zgody udzielonej przez bank i uzaleznianie od tego zawarcia umowy przyrzeczonej, stanowito
ze strony powodow stawianie bezpodstawnych wymagan, nie przewidzianych przepisami prawa, zatem oznaczalo
w istocie bezpodstawna odmowe zawarcia tej umowy oraz niezasadng przyczyne odstapienia od umowy przez
powoddw, w sytuacji uzupelnienia przez pozwanych pozostalych dokumentéw wymaganych postanowieniami umowy
i przepisami prawa.

Za czeSciowo zasadny nalezalo uznaé zarzut naruszenia art. 6 ustawy prawo o adwokaturze przez dopuszczenie
dowodu z zeznan Swiadka A. W. (1) - adwokata, na okoliczno$ci objete tajemnica zawodowa. Sad pierwszej instancji
nie powinien byt stucha¢ A. W. na okolicznosci

przebiegu spotkania u notariusza, ale mog} go przestuchac na okoliczno$¢, czy udzielone mu zostato pelnomocnictwo,
kiedy i w jakim zakresie. Nalezy zgodzié sie roéwniez z apelujacymi, iz przyjecie przez Sad pierwszej instancji, ze
adwokat A. W. (1) nie byl pelnomocnikiem pozwanych, stanowilo naruszenie art. 244. § 1 w zw. z art. 252 kodeksu
postepowania cywilnego. Wobec treSci aktu notarialnego z dnia 1 grudnia 2011 roku oraz zeznan $wiadka P. P. (k.
147), ze na spotkaniu w dniu 26.11.2011 r. u notariusza pozwani byli ze swoim pelnomocnikiem, tresci pisma z
dnia 8.12.2011 r. — adw. W. jako pelnomocnika pozwanych, a takze przyznania przez pozwanych, iz adwokat ten
wystepowal jako ich ,doradca prawny” w kontaktach z powodami oraz notariuszem — wniosek Sadu pierwszej instancji
nie jest uprawniony. Pelnomocnictwo nie musialo bowiem zosta¢ udzielone w formie pisemnej, za§ $wiadczenie
pomocy prawnej w formie doradztwa stanowi wypeknienie tresci pelnomocnictwa. Konsekwencja powyzszego bylo
skuteczne powiadomienie pozwanych przez powodéw o terminie aktu notarialnego w dniu 1.12.2011 r. Pozostale
zarzuty naruszenia prawa procesowego — w ocenie Sadu Apelacyjnego — pozostaja bez znaczenia dla rozstrzygniecia

sprawy.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, stwierdzi¢ nalezy, iz w dniu skladania przez powodoéw o$wiadczenia o
odstgpieniu od umowy, przyczyny na ktére powodowie sie powolywali w tym oéwiadczeniu, nie istnialy. Pozwani
bowiem uzupehili braki w dokumentacji przed terminem zlozenia tego o$wiadczenia, za$ zgoda banku nie byla
wymagana przepisami prawa. Odstapienie powodéw od umowy nalezalo zatem uznaé za bezskuteczne. Z drugiej
strony pozwani nie wyznaczyli powodom konkretnego terminu stawiennictwa u notariusza w celu podpisania aktu
notarialnego — po uzupehieniu brakéw dokumentacji — zglaszajac jedynie swoja gotowo$¢ do tej czynnosci i zdajac
sie w tym na inicjatywe powodow (pismo pelnomocnika pozwanych z dnia 8.12.2011 r.). Przed wyznaczeniem
takiego konkretnego terminu nie byli oni zatem uprawnieni do zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu, bowiem dopiero
po bezskutecznym uplywie terminu do zawarcia aktu notarialnego mozna moéwi¢ o niewykonaniu umowy przez
druga strone. Brak takiego wezwania czyni — zdaniem Sadu Apelacyjnego — bezskutecznym réwniez oSwiadczenie
pozwanych z dnia 16 lutego 2012 r. o odstapieniu od umowy. Zauwazy¢ przy tym nalezy, iz obie strony wykazywaly
brak zgodnego wspoldzialania w celu wykonania umowy przedwstepnej, tj. zawarcia umowy przyrzeczonej, starajac
sie obciazy¢ odpowiedzialno$cig za niedojécie umowy do skutku druga strone. Oznacza to wiec, iz nie doszlo do
zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po obu stronach umowy przedwstepnej, a zatem zaktualizowal sie
obowiazek zwrotu zadatku, wynikajacy z art. 394 § 3 k.c.



Majgc na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony
wyrok orzekajaqc jak w punkcie I wyroku, na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje w pozostalej
czesci zas o kosztach procesu za obie instancje orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. stosunkowo je
rozdzielajqc wobec przegrania sprawy przez obie strony w 50 %.



