Sygn. akt I C 1567/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2017 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: SSR Tadeusz Kotuk
Protokolant: Jolanta Migot

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 30 pazdziernika 2017 r. w G. sprawy z powddztwa L. S. (1) i R. S. przeciwko M.
K. (1)

o zaplate

I. zasadza od pozwanego M. K. (1) solidarnie na rzecz powoddéw I. S. (1) i R. S. kwote 15.000 z} (pietnastu tysiecy
zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 15 listopada 2016 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala;
III. znosi pomiedzy stronami koszty procesu.

Sygn. akt I C 1567/16

UZASADNIENIE
Stan faktyczny

Po znalezieniu w ogloszeniach internetowych oferty sprzedazy mieszkania w dniu 16 listopada 2015 r. doszlo do
zawarcia w zwyklej formie pisemnej umowy przedwstepnej sprzedazy prawa do lokalu przy ul. (...) w G., objetego
ksiega wieczysta (...). Sprzedajacym mial by¢ M. K. (1), kupujacymi: I. S. (1) i R. S.. Jako cene wymieniono sume
300.000 zl, termin umowy przyrzeczonej — 16 lutego 2016 r. Potwierdzono wreczono sprzedajacemu zadatek w kwocie
15.000 zk. Kupujacy przed zawarciem umowy przedwstepnej poinformowali kupujacego, ze zakup bedzie cze$ciowo
finansowany z kredytu i programu Mieszkanie Dla Mlodych.

Dowdd: umowa przedwstepna, k. 22-23
zeznania I. S., k. 155v
zeznania M. K., k. 156v

Po pewnym czasie, przed §wietami Bozego Narodzenia 2015 r. M. K. (1) i jego Zona zaprosili I. S. (1) na spotkanie i
zasugerowali jej, ze maja mozliwos¢ sprzedazy mieszkania za wyzsza cene i zapytali jakie sg jej propozycje. L. S. (1)
powiedziala, Ze cena mieszkania nie moze ulec zwiekszeniu. Zona pozwanego stwierdzila, ze teraz takie rzeczy zalatwia
sie ,,pod stolem”.

Dowdd: zeznania I. S., k. 156

Juz po zawarciu umowy przedwstepnej kupujacy zorientowali sie, po uzyskaniu informacji od swojego posrednika
kredytowego, ze umowa przedwstepna musi — z uwagi na obiektywne wymogi zwiazane z czeSciowym finansowaniem
zakupu z programu rzadowego — zosta¢ aneksowana w odniesieniu do okreslenia kwestii platnosci, cena powinna
by¢ rozbita na czeé¢ finansowana z kredytu i cze$é finansowang z Fundusz Doplat, ponadto cze$¢ z Funduszu Doplat



powinna mieé o 10 dni p6Zniejszy termin zaptaty. Pozwany na to sie nie zgodzil i nigdy nie doszto do zawarcia umowy
przyrzeczonej pomiedzy stronami. Otrzymany zadatek (15.000 zl) pozwany zachowat dla siebie.

Okoliczno$ci bezsporne

Sporny lokal zostal przez pozwanego sprzedany na rzecz osob trzecich w dniu 1 czerwca 2016 r. Cena uzyskana przez
pozwanego wynosila 319.000 zl. Umowa sprzedazy byla poprzedzona umowsg przedwstepna z dnia 4 maja 2016 r.
Kupujacy (J. M. (1) i J. M. (2)) prosili sprzedajgcego o zmiane terminu platnosci czeéci zaplaty na termin péZniejszy
i tym razem sprzedajacy bez zadnych problemow sie na to zgodzit (tj. umowa przedwstepna przewidywala zaplate
ceny w czesci ze $rodkow wlasnych w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast w umowie przyrzeczonej termin
zaplaty tej czesci ceny zostal przesuniety na okres po jej zawarciu — 3 czerwca 2016 r., a wiec w dacie zawarcia umowy
przyrzeczonej — sprzedajacy nie otrzymal zadnej czeSci pozostalej ceny sprzedazy (pomijajac zadatek).

Dowdd: umowa przedwstepna, k. 115-117
umowa przyrzeczona, k. 117-121
zeznania J. M., k. 149

zeznania J. M., k. 148v

Wg stanu na luty 2016 r. M. K. (1) ani jego zona nie byli w sytuacji wymagajacej pilnego uzyskania $srodkow ze sprzedazy
spornego lokalu.

Dowod: zeznania A. K., k. 151
Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad dal wiare zeznaniom powodow, sg one szczere, logiczne, wewnetrznie niesprzeczne. W kontekscie obiektywnych
okoliczno$ci dotyczacych pdzniejszego kontraktowania pozwanego w malzonkami M. (stwierdzonych dokumentacja i
wiarygodnymi zeznaniami tych malzonkow) za wiarygodne Sad uznal zeznania powddki opisujace przebieg spotkania
z okresu bezposrednio przed $wietami Bozego Narodzenia 2015 r. Odmienne w tym zakresie zeznania pozwanego
i jego zony uznano za niewiarygodne. Opoér tak silny, stanowczy i nie uzasadnionym zadnymi obiektywnymi
okolicznoS$ci przed zmiang umowy przedwstepnej zawartej z powodami musial by¢ umotywowany czym$ wiecej,
niz tylko odwolaniem sie do koniecznoSci $cislego przestrzegania zawartej umowy. W przypadku malzonkéw M.
— kupujacych lokal z wyzsza cene — analogiczne zmiany przeszly bezproblemowo. Pozwany kierowal sie wiec nie
kryterium legalizmu, lecz checig zysku i do tego dopasowal argumentacje i obrone.

Zeznania S. J. i D. K. niczego istotnego do sprawy nie wnosza. Tre$¢ spornej umowy przedwstepnej nie byla
kwestionowana. Pozostale dokumenty przedstawione przez powodéw nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia. Takze
nagrana rozmowa stron nie ma istotnego wplywu na rozstrzygniecie, w tresci tego nagrania nie ma niczego nowego,
co nie wynika z innego materialu dowodowego.

Odstapienie przez pozwanego od umowy przedwstepnej bylo nieskuteczne, gdyz w Swietle caloksztaltu okolicznos$ci
sprawy stanowi naduzycie prawa podmiotowego (art. 5 k.c.). Po zawarciu umowy przedwstepnej w dniu 16 listopada
2015 r. — jak wynika z wiarygodnych zeznan powo6dki — pozwany (z zong) zorientowal sie, ze moglby sprzedac
mieszkanie drozej i poczatkowo przetestowal (na spotkaniu przed $wietami Bozego Narodzenia 2015 r.) sklonnos$é
powoddw do zaplacenia r6znicy ,,pod stotem”. Powodka na to sie nie zgodzila i wylacznie dlatego pozwany wykorzystat
zgloszona przez powodow potrzebe aneksowania umowy przedwstepnej, aby ja zerwac. Uczynit to tylko dlatego, ze
chcial mieszkanie sprzeda¢ komus innemu z zyskiem. Jest to wniosek potwierdzony zreszta pézniejszym sposobem
kontraktowania z malzonkami M. — w tym przypadku pozwany bez problemu zgodzit sie na zaproponowana przez nich
zmiane warunkoéw umowy przedwstepnej — nawet bez aneksowania umowy przyrzeczonej — i przy zawarciu umowy
ostatecznej nawet nie uzyskal zlotowki z pozostalej czeéci ceny — co jest przeciez znacznie bardziej ryzykowne dla



sprzedajacego, niz po prostu przesuniecie terminu umowy przyrzeczonej o zadane przez powodéw 10 dni. Innymi
slowy, jezeli pozwany otrzymal obietnice wyzszej ceny, to byl otwarty na daleko posuniete ustepstwa. Natomiast
poniewaz powodowie nie chcieli daé mu réznicy ,,pod stolem”, wykorzystal pretekst zwigzany z potrzeba aneksowania
umowy do odstapienia od niej. Reasumujac, odstapienie pozwanego bylo wywolalo zadnych skutkéw prawnych.

Efekt takich ustalen i ocen prawnych jest taki, ze umowa przedwstepna stron nie zostala wykonana przez zadna ze
nich i nie moze by¢ juz obecnie wykonana choéby z tego wzgledu, ze pozwany sprzedal mieszkanie komu innemu.

Obie strony ponosza odpowiedzialno$é za tres¢ zawartej umowy przedwstepnej. W konteksScie znanego od stronom
faktu, ze umowa bedzie czeSciowo finansowana z programu rzadowego zawierajacego okreSlone wymogi formalne
uzyskania dotacji, obie strony ponosza w réwnym stopniu odpowiedzialno$¢ za to, ze w danym ksztalcie zrealizowania
umowy przedwstepnej byto po prostu nierealne. Wole powod6éw zmierzajacych (niewatpliwie szczerze) do zakupu
tego lokalu nalezy wiec odréznic od obiektywnych mozliwosci. Bez zmiany obowiazujacej umowy przedwstepnej bylo
to niemozliwe.

Reasumujac, umowa przedwstepna nie zostala wykonana z przyczyn lezacych po obu stronach, przy czym kazda ze
strony w zupelnie inny sposob przyczynila sie do jej niezrealizowania — pozwany w pewnym momencie po prostu
chcial sie w ogble wycofaé ze sprzedazy lokalu za umoéwiong wstepnie cene, powodowie za$ — w Swietle tre$ci umowy
przedwstepnej — nie byli w stanie jej zrealizowa¢ z przyczyn zwiazanych z wymogami dotyczacymi finansowania
inwestycji — a mogli wiedze w tym zakresie uzyska¢ bez problemu przed zawarciem umowy przedwstepnej. Innymi
stlowy, przyczyny niewykonania umowy przedwstepnej przez kazda ze stron r6znig sie motywacja, kontekstem, ale
nie zmienia to faktu, ze kwalifikacja tego stanu faktycznego zdaniem Sadu podpada pod sytuacje przewidziang w art.
394 § 3 k.c. (zwrot zadatku w sytuacji, gdy odpowiedzialno$¢ za niedojécie do skutku umowy przyrzeczonej ponosza
obie strony).

Majac powyzsze na uwadze zasadzono solidarnie na rzecz powodéw od pozwanego wreczony zadatek w kwocie
nominalnej (15.000 z}) wraz z naleznymi odsetkami — na mocy art. 369 k.c., art. 394 § 3 k.c. w zw. z art. 455 k.c. w
zw. z art. 481 § 11 § 2 k.c. w zw. z art. (punkt I. sentencji).

W pozostalym zakresie pow6dztwo oddalono na mocy art. 394 § 1 k.c. a contrario (punkt II. sentencji).

Poniewaz strony wygraly proces w polowie, zniesiono pomiedzy nimi koszty procesu na mocy art. 100 k.p.c. Jest to
zdaniem Sadu modelowa wrecz sytuacja, w ktérej ta norma ma by¢ stosowana (punkt III. sentencji).



