Sygn. akt VI ACa 281/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2022 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Kuracka

po rozpoznaniu w dniu 21 czerwca 2022 r. w Warszawie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko R. S.

o zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego R. S.

przeciwko M. B.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego/ powoda wzajemnego/ R. S. od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 27 stycznia 2021 r., sygn. akt XXV C 1277/19

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od R. S. narzecz M. B. kwote 4.050 zl (cztery tysiqce pieédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego wywolanych powodztwem glownym;

3. zasqdza od R. S. na rzecz M. B. kwote 2.700 zl (dwa tysiqgce siedemset zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego wywolanych powoédztwem wzajemnym.

Sygn. akt VI ACa 281/21

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 stycznia 2021 r., wydanym w sprawie z powodztwa M. B. przeciwko R. S. o zaplate oraz z
powodztwa wzajemnego R. S. przeciwko M. B. o zaplate Okregowy w W. zasadzil od R. S. na rzecz M. B. kwote 75.604,11
zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 2 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty (pkt I); oddalil powddztwo
wzajemne (pkt II) oraz zasadzil od R. S. na rzecz M. B. kwote 9.198 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu, w tym kwote
5.400 z} tytulem kosztow zastepstwa procesowego oraz kwote 17 zt tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa (pkt
I11).

Rozstrzygniecie Sadu zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen.

W 2018 r. powdd zglosil sie do biura nieruchomosci posiadajacego w swojej ofercie lokal mieszkalny stanowiacy
przedmiot niniejszego sporu z wolg jego obejrzenia i ewentualnego nabycia.



W dniu 27 listopada 2018 r. M. B. zawarl z R. S. w formie pisemnej umowe przedwstepna sprzedazy lokalu
mieszkalnego, stanowiacego odrebna nieruchomo$¢, oznaczonego numerem 104, usytuowanego w budynku

potozonym przy Al. (...) II 80 w W., o pow. uzytkowej wynoszacej 49,9 m>, dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w W., X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr (...), wraz z miejscem garazowym oraz wraz ze
zwigzanym z wlasno$cia wyzej opisanego lokalu udzialem wynoszacym (...) we wlasnosci wszelkich czesci wspélnych
budynku i innych urzadzen niestuzacych wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegoélnych lokali oraz takim samym
udzialem w prawie wieczystego uzytkowania dzialki gruntu, na ktérej budynek zostal wzniesiony, dla ktorej to
nieruchomo$ci wspolnej wyzej wymieniony Sad prowadzi KW nr (...) (dalej: ,nieruchomos¢”).

Zgodnie z § 3 ust. 2 umowy przedwstepnej strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe sprzedazy, na podstawie ktorej
pozwany zobowigzal sie sprzeda¢ powodowi powyzsza nieruchomo$é za cene w kwocie 750.000 zl, a powdd
nieruchomoéé¢ za wskazana cene kupié. Strony postanowily, ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastapi w terminie do
31 grudnia 2018 r. (§ 3 ust. 3 umowy przedwstepnej).

W § 4 ust. 1 umowy przedwstepnej strony postanowily, ze pow6d wplaci na rzecz pozwanego kwote w wysokoSci
37.500 zt w ciggu dwoch dni roboczych od podpisania umowy przedwstepnej. Strony nadaly tej kwocie znaczenie i
skutki prawne zadatku w rozumieniu art. 394 k.c. Zgodnie z § 4 ust. 2 umowy, w przypadku braku platnoéci ww.
kwoty w uzgodnionym terminie, umowa przestaje obowiazywaé. Nadto, na mocy § 4 ust. 4 umowy, w przypadku
zawinionego 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 zadac¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Zgodnie
z § 4 ust. 5 umowy, w przypadku wykonania umowy zadatek ulegal zaliczeniu na poczet naleznej od kupujacego na
rzecz sprzedawcy ceny oznaczonej w umowie przedwstepne;j.

Pozwany wiedzial, ze transakcja bedzie finansowana ze Srodkéw uzyskanych z kredytu i powod stara sie o kredyt. W
§ 4 ust. 3 umowy przedwstepnej strony wyraznie wskazaly, ze w przypadku otrzymania przez kupujacego pisemnej
odmowy udzielenia mu przez co najmniej trzy banki kredytu na sfinansowanie spelnienia jego $§wiadczenia w zakresie
niezbednym do wykonania zobowigzania wynikajacego z przyrzeczonej umowy sprzedazy

w przewidzianym niniejsza umowa terminie, pomimo dolozenia przez niego staran majacych na celu uzyskanie
tego kredytu, w szczegblnosci zlozenia wymaganych wnioskow, o§wiadczen, wyjadnien, pism i innych dokumentow,
kupujacemu przystuguje prawo odstagpienia od niniejszej umowy w terminie do dnia 31 grudnia 2018 r. i w razie
skorzystania przez kupujacego z prawa odstapienia z tego powodu, sprzedajacy bedzie uprawniony do zatrzymania
kwoty 5.000 zl jako rekompensaty za niemozno$¢ sprzedazy apartamentu przez okres trwania niniejszej umowy,
a pozostala cze$¢ wplaconego zadatku w wysokoSci 32.500 zl zostanie zwrdcona kupujacemu w terminie 3 dni
roboczych.

W § 4 ust. 6 umowy strony zastrzegly, ze w przypadku rozwigzania umowy zadatek powinien zosta¢ zwrbdcony
w kwocie nominalnej, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy przypadku, gdy
niewykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnos$ci albo za
ktore odpowiedzialnoé¢ ponosza obie strony.

Powod dokonal przelewu zadatku na rachunek pozwanego w dniu 29 listopada 2018 r.

Z uwagi na to, ze powod nie uzyskat kredytu w terminie umozliwiajacym zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie
zakreSlonym w umowie przedwstepnej, w dniu 21 grudnia 2018 r. strony zawarly aneks do umowy przedwstepnej, na
mocy ktorego przedluzyly termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 stycznia 2019. Pozostate zapisy umowne
nie ulegly zmianie.

W chwili zawierania aneksu do umowy poza M. B. nie bylo zainteresowanych lokalem mieszkalnym pozwanego. W
okolicach polowy stycznia 2019 r. do pozwanego zaczeli odzywac sie inni posrednicy obrotu nieruchomos$ciami z uwagi
na zainteresowanie lokalem. Mieszkanie bylo bowiem oferowane przez kilka agencji nieruchomosci. Pozwany przestat



by¢ wowczas zainteresowany zawarciem umowy z powodem na dotychczasowych warunkach albowiem doszed! do
wniosku, ze w przypadku wiekszego zainteresowania moze uzyskaé wyzsza cene.

0Od 29 do 31 stycznia 2019 r. (poniedzialek-czwartek) pozwany byl poza zasiegiem, nie odbieral maili oraz telefonow.
Dostepny byt dopiero od 1 lutego 2019 r.

W dniu 29 stycznia 2019 r. o godz. 9:45 powdd otrzymal maila, do ktérego zalaczono informacje o pozytywnej
decyzji kredytowej i tego samego dnia o godz. 11:44 przekazal maila dalej posrednikowi obrotu nieruchomosci,
ktéry posredniczyt w transakcji miedzy stronami. W decyzji kredytowej wskazano, ze powodowi udzielono kredytu
w wysokos$ci 600.000 zt. Warunkiem przed podpisaniem umowy kredytu bylo dostarczenie zaswiadczenia z Urzedu
Skarbowego oraz za§wiadczenia z ZUS o braku zalegloéci powoda. Powdd dysponowal pozostala kwota, ktora mial
zgromadzona na rachunku bankowym.

Posrednik przygotowatl projekt kolejnego aneksu do umowy, przedtuzajacego termin zawarcia umowy przyrzeczonej
do dnia 10 lutego 2019 r. Pozwany nie wyrazil zgody na podpisanie aneksu.

W dniu 1 lutego 2019 r. powdd otrzymal od poérednika obrotu nieruchomo$ciami informacje, ze pozwany przebywa
bez emaila na krotkim wyjeZzdzie oraz ze pozwany potwierdzil wole uméwienia notariusza, wskazujac termin na druga
polowe przyszlego tygodnia.

W dniu 4 lutego 2019 r. powdd otrzymal do poérednika biura nieruchomo$ci wiadomo$¢ e-mail, w ktérej zostal
poinformowany, ze pozwany podnosi cene sprzedazy nieruchomoéci do kwoty 770.000 zk.

Takze w dniu 4 lutego 2019 r. pozwany zlozyl w formie pisemnej o$wiadczenie o odstapieniu od umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci przedmiotowego lokalu mieszkalnego, z uwagi na niewykonanie umowy
wskutek okoliczno$ci zawinionych przez kupujacego. Pozwany o$wiadczyl nadto, ze zatrzymuje zadatek w kwocie
37.500 zl dany przy zawarciu umowy. Pozwany nadal pismo pocztg. Powdd nie otrzymal pisma przed spotkaniem u
notariusza i o jego tresci dowiedzial sie dopiero w kancelarii notarialnej w dniu 12 lutego 2019 r.

W dniu 5 lutego 2019 r. powdd poprosil mailem posrednika obrotu nieruchomos$ciami o przeslanie notariuszowi
niezbednych dokument6éw, informujac go jednocze$nie, ze wstepnie uméwil notariusza na czwartek lub piatek.
Nastepnie potwierdzil spotkanie u notariusza na podpisanie aktu w dniu 07.02.2019 r. godz. 16.00.

Natomiast mailem z dnia 5 lutego 2019 r. P. D. poinformowal M. B., ze przestal dokumenty notariuszowi Z., a
dodatkowa kwota ma by¢ zaplacona gotéwka przy akcie, zeby nie zmienia¢ ceny i warunkow.

W dniu 6 lutego 2019 r. strony otrzymaly w wersji elektronicznej od notariusza A. Z. projekt aktu notarialnego, ktory
mial zosta¢ zawarty miedzy nimi 12 lutego 2019 r. W odpowiedzi na maila pozwany zwrdcil sie do notariusza o 2 dni
na przeanalizowanie umowy, o czym notariusz poinformowal powoda.

W dniu 7 lutego 2019 r. powdd zawarl umowe kredytu hipotecznego w wysokoSci 600.000 zl. Powdd majac na
wzgledzie zaproponowany przez pozwanego termin spotkania u notariusza na druga polowe drugiego tygodnia lutego
(07, 08.02.2019 r.), pow6d uméwil sie na podpisanie umowy kredytowej na 07.02.2019 r., nie widzac potrzeby
pospiechu.

Mailem z dnia 7 lutego 2019 r. pow6d poinformowal po$rednika oraz pozwanego o terminie spotkania u notariusza A.
Z.umoéwionego na 12.02.2019 r. na godz. 12.00, zaznaczajac jednoczeénie, ze nie widzi podstaw do zmiany warunkéw
umowy przyrzeczonej, w tym przede wszystkim zmiany ceny nabycia nieruchomoéci.

W odpowiedzi na maila poSrednika obrotu nieruchomo$ciami z dnia 8 lutego 2019 r., pozwany tego samego dnia
potwierdzil swoje stawiennictwo w kancelarii notarialnej w dniu 12.02.2019 r. na podpisanie aktu. Jednocze$nie
pozwany nie odnidst sie do negatywnego stanowiska powoda co do zmiany warunkéw umowy, co wywoltalo u powoda
przekonanie, ze umowa zostanie zawarta na pierwotnie uzgodnionych warunkach.



W dniu 12 lutego 2019 r. w Kancelarii notarialnej Notariusza A. Z. przy ul. (...) w W. stawil sie powdd oraz pozwany
wraz ze swoim pelnomocnikiem. Z uwagi na to, ze pozwany zazadal zaplaty wyzszej ceny tym razem o wysoko$¢ danego
zadatku (powod mial zaplaci¢ tytulem ceny nabycia nieruchomosci kwote 787.500 z1), do Kancelarii notarialnej na
pros$be powoda przybyl réwniez jego pelnomocnik. Poniewaz strony nie doszly do porozumienia co do ceny, a pozwany
odmoéwil zawarcia umowy na warunkach wynikajacych z umowy przedwstepnej, do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo.

Prowizje za sprzedaz lokalu mial zaplaci¢ pozwany.

Pismem z dnia 13 lutego 2019 r. M. B. odstapil od przedwstepnej umowy sprzedazy z powodu zawinionego
niewykonania umowy przez pozwanego. Jednocze$nie powdd wezwal pozwanego do zwrotu zadatku w podwdjnej
wysokos$ci. W wezwaniu powod wyznaczyl powodowi 3-dniowy termin na spelnienie nalezno$ci. O§wiadczenie zostalo
doreczone pozwanemu 14 lutego 2019 .

Powdd wnioskiem z dnia 13 lutego 2019 r. wniost o wpis w dziale trzecim ksiegi wieczystej nr (...), roszczenia na rzecz
M. B. o zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy prawa wlasnos$ci nieruchomogci, ktorej prawo wlasnosci przystuguje
R.S..

Umowa z dnia 5 marca 2019 r. pozwany sprzedal sporna nieruchomos$é na rzecz D. D. (1) oraz K. D. za kwote
780.000 zL. W § 1 ust. 7 aktu notarialnego zawarto oSwiadczenie R. S. jako strony sprzedajacej, ze ponosi pelng
odpowiedzialno$§¢ w zakresie roszczen jakie moga wystapic¢ w zwigzku z zawarciem z M. B. umowy przedwstepnej oraz
ze w dacie zawarcia niniejszej umowy nie istnieja przestanki do uwzglednienia wniosku wieczystoksiegowego. W §
2 ust. 2 umowy strony o$wiadczyly, ze pierwotnie rozmawialy o cenie sprzedazy nieruchomosci za kwote 805.000
z}, jednakze ostatecznie postanowily jg obnizy¢ o kwote 25.000 z} ze wzgledu na wniosek nr DZ.KW./ (...) z dnia 13
lutego 2019 r.

Pozwany do zamkniecia rozprawy nie zaplacit powodowi dochodzonej pozwem kwoty (bezsporne).

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad doszedl do wniosku, iz powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calosci.
Powddztwo wzajemne podlegalo oddaleniu w calosci.

Odnoszac sie do powodztwa glownego, Sad wskazal, ze podstawa zgdania powoda jest 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 odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie

WYZSZ€j.

Uprawnienie wierzyciela do odstgpienia od umowy i zatrzymania zadatku, wzglednie podniesienia zadania zaplaty
sumy dwukrotnie wyzszej, powstaje tylko wowczas gdy niewykonanie umowy jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore
dhuznik ponosi odpowiedzialno$é. Stosuje sie tu zatem ogolne reguty odpowiedzialno$ci kontraktowej, ktére nakazuja
wigza¢ odpowiedzialno$¢ z wing kontraktowa. Co istotne, chodzi tu o odpowiedzialno$¢ o charakterze wylacznym.
Zatrzymac zadatek lub zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej mozna wiec jedynie wtedy, gdy wylaczng odpowiedzialnosé za
niewykonanie zobowigzania ponosi druga strona (por. wyrok SN z 21.05.2005 1., V CK 577/04, (...) 2006, Nr 8, s. 32;
a takze wyrok SN z 29.01.1997 r., I CKU 64/96, Prok. i Pr. 1997, Nr 5, poz. 32). Wynika to jednoznacznie z brzmienia
art. 394 § 3 k.c. Zgodnie z tym przepisem, jezeli niewykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznosci, za ktore zadna
ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony, to zadatek powinien by¢
zwrdcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.

Majac powyzsze na wzgledzie, nalezalo zbadaé, czy postepowanie ktérejs ze stron umowy przedwstepnej bylo
zawinione i uzasadnialo przypisanie odpowiedzialno$ci umozliwiajacej zadanie zatrzymania zadatku, badz tez jego
zwrotu w dwukrotnej wysoko$ci.



Okolicznos$cia bezsporna pozostaje, ze strony w dniu 27 listopada 2018 r. zawarly umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomodci, w ktorej ustalily cene jej nabycia na kwote 750.000 zl, a takze ustalily, ze w ciagu dwoch dni od jej
zawarcia kupujacy wplaci na rzecz sprzedajacego zadatek w wysokosSci 37.500 zl, nadajac mu znaczenie zadatku w
rozumieniu art. 394 k.c. oraz wskazujgc, ze w przypadku zawinionego niewykonania umowy przez jedna ze stron druga
strona moze by¢ wyznaczenia terminy dodatkowego od umowy odstapic

i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Bezspornym miedzy
stronami pozostaje rowniez okoliczno$¢ podpisania w dniu 21 grudnia 2018 r. aneksu do umowy przedwstepnej,
przedluzajacego termin na zawarcie umowy przyrzeczonej do dnia 31 stycznia 2019 r., a takze okoliczno$é braku
zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci. Kwestia udowodniong jest rowniez to, ze powdd w dniu 29
listopada 2018 r. przekazal na konto bankowe pozwanego zadatek w oznaczonej w umowie przedwstepnej wysoko$ci.

Kwestia sporna pozostawalo kto ponosi wine za niedojécie do skutku umowy przyrzeczone;j.

W ocenie Sadu z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze przyczyna nie zawarcia umowy przyrzeczonej
bylo wylacznie zawinione zachowanie R. S.. Strony w umowie przedwstepnej umowily sie, ze zawarcie umowy
przyrzeczonej nastgpi do dnia 31 stycznia 2019 r. W dniu 29 stycznia 2019 r., a zatem przed uplywem tego terminu
M. B. poinformowat posrednika kredytowego o pozytywnej decyzji kredytowej i zglosil gotowosé zawarcia umowy
przyrzeczonej w ustalonym ze sprzedajacym terminie. Przyczyna nie ustalenia terminu jeszcze w styczniu 2019 r.
bylo wylacznie zachowanie R. S., ktéry juz od 28 do 31 stycznia 2019 r. byl niedostepny, co przyznal na rozprawie w
dniu 18 stycznia 2019 r. Odezwal sie dopiero w dniu 1 lutego 2019 r., a zatem juz po uplywie terminu wskazanego w
umowie przedwstepnej, co w ocenie Sadu bylo dzialaniem celowym. W polowie stycznia 2019 r. pojawili sie bowiem
inni zainteresowani nabyciem lokalu i pozwany przestal by¢ zainteresowany kontynuowaniem umowy z powodem,
a przynajmniej na pierwotnych zasadach. Stad w ocenie Sadu brak kontaktu z pozwanym w ostatnim tygodniu
stycznia i zareagowanie na gotowo$é powoda do zawarcia aktu notarialnego dopiero 1 lutego 2019 r. Powo6d umoéwit
termin dopiero na 07.02.2019 r. albowiem taki termin zakre§lil pozwany w mailu z dnia 01.02.2019 r. wskazujac
posrednikowi obrotu nieruchomosciami, zeby umoéwié notariusza na druga polowe przyszlego tygodnia, czyli na 07.
albo 08.02. (czwartek, piatek), co tez powod uczynil. JednoczeSnie powdd majac na wzgledzie ten termin umoéwil sie
na podpisanie umowy kredytowej na 07.02. Pozwany nie stawil sie jednak do aktu w dniu 07.02.2019 r. albowiem
poprosil notariusza o 2 dni na zapoznanie sie z projektem aktu, co skutkowalo uméwieniem notariusza na najblizszy
wolny termin w dniu 12.02.2019 r. W konteksScie powyzszego racje ma powod, ze pozwany nie byt uprawniony do
odstgpienia od umowy pismem z dnia 4 lutego 2019 r. i zachowania zadatku. Nie mozna bowiem powodowie przypisac
winy w niedojéciu umowy przyrzeczonej do skutku. Wine w rozumieniu art. 471 k.c. mozna natomiast przypisaé
R. S., co uzasadniono wyzej. Sad nie podzielil watpliwoSci pozwanego co do niepewnosci posiadania przez powoda
§rodkow na zakup lokalu. Powod przedstawil bowiem pozytywna decyzje kredytowa. W doktrynie przyjmuje sie, ze
decyzja kredytowa jest jednostronnym os$wiadczeniem woli zawarcia umowy kredytu o tresci okreslonej w tymze
o$wiadczeniu zobowiazujacym bank do zawarcia umowy z okre$lonym klientem. Zgodnie z takim przyrzeczeniem,
kredytobiorca moze zada¢ od banku zawarcia umowy na warunkach okreslonych w decyzji, a instytucja finansowa
jest zobligowana do zadoSéuczynienia temu zadaniu. Racjonalne sa wyja$nienia powoda, ze majac na wzgledzie
wskazany przez pozwanego termin podpisania aktu notarialnego nie widzial powodu by $pieszy¢ sie z zawarciem
umowy kredytowej i na podpisanie umowy umoéwil sie na 07.02.2019 r. Notariusz byt uméwiony dopiero na godz.
16.00.

Irrelewantna dla rozstrzygniecia sprawy pozostaje propozycja drugiego aneksu do umowy przedwstepnej z dalszym
przedluzeniem terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej, gdyz jak zostalo wykazane powdd juz od dnia 29 stycznia
2019 r. pozostawal w gotowosci do zawarcia umowy. Brak woli zawarcia umowy przez pozwanego na uzgodnionych
warunkach jak réwniez brak wspolpracy nie moze obciaza¢ powoda. Sad podziela rowniez argumentacje powoda,
ze uplyw terminu okreSlonego w umowie przedwstepnej nie spowodowatl wygasniecia zobowiazania pozwanego do
zawarcia umowy przyrzeczonej na warunkach okres§lonych w umowie przedwstepnej. Sytuacje prawna po uplywie
terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej strony uprawnionej reguluje przepis art. 390 k.c. Dop6ki umowa nie
zostanie rozwigzana, nie nastgpi odstapienie od niej czy przedawnienie strony sa obowigzane do jej wykonania.



Pozwany nieskutecznie uchylil sie od zawarcia umowy. Natomiast zawinione zachowanie R. S. uzasadnialo odstapienie
do umowy pismem z dnia 13.02.2019 r. i zadanie zwrotu zadatku w podwojnej wysokoSci. Jak wskazano w § 4 ust.
4 umowy, w przypadku zawinionego niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze by¢ wyznaczenia
terminy dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej.

Z powyzszych wzgleddw Sad majac na wzgledzie tre$¢ art. 394 § 1 k.c. i § 4 ust. 4 umowy uwzglednil zadanie gléwne
w pelnej wysokoéci. Podstawe rozstrzygniecia o odsetkach stanowi art. 481 k.c.

Sad oddalit powodztwo wzajemne w calo$ci. Powdd wzajemny roszczenie o zaplate kwoty 20.000 zl tytulem
odszkodowania wywodzil z art. 415 k.c. w zw. z art. 440 k.c. Przepis art. 415 k.c. wyznacza zasade odpowiedzialnoéci
deliktowej za wyrzadzona szkode. Jest ona odpowiedzialno$cia na zasadzie winy. Zgodnie z nim, kto z winy swej
wyrzadzil drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia. Odpowiedzialno$é z tytulu czynéw niedozwolonych
powstaje w zasadzie poza laczacym strony stosunkiem obligacyjnym i jest Zrodlem powstania nowego stosunku
zobowiazaniowego ,ktorego treécig jest uprawnienie do odszkodowania i odpowiadajacy mu obowiazek naprawienia
szkody” (tak Z. Maslowski, w: Komentarza 1972, t. II, s. 979, por. takze Radwanski, Olejniczak, Zobowigzania
2016, s. 195-196). Istota odpowiedzialnoéci deliktowej wiaze sie z obowiazkiem naprawienia szkody po stronie
podmiotu odpowiedzialnego za wyrzadzenie szkody, natomiast poszkodowany zyskuje uprawnienie do domagania
sie odszkodowania z tego tytulu. Okoliczno$ciami warunkujacymi powstanie obowigzku naprawienia szkody na
gruncie przepisow kodeksu cywilnego jest kumulatywne wystapienie nastepujacych przeslanek: 1) powstanie szkody,
2) zdarzenie powodujace szkode, 3) istnienie adekwatnego zwiazku przyczynowego miedzy szkoda a zaistnialym
zdarzeniem. Zgodnie z ugruntowanym w doktrynie i orzecznictwie stanowiskiem, w procesach odszkodowawczych
w pierwszej kolejno$ci konieczne jest ustalenie dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla, oraz dokonanie
oceny jego bezprawno$ci i zawinienia sprawcy, nastepnie ustalenie, czy po stronie poszkodowanego wystapita
szkoda i jakiego rodzaju. Ustalenie w procesie zaistnienia obu tych przeslanek warunkuje dopiero podjecie dzialan
zmierzajacych do wykazania, ze zachodzi miedzy nimi normalny, adekwatny zwigzek przyczynowy (por. wyrok SA w
Szczecinie z 20 wrze$nia 2017 r., sygn. akt I ACa 410/17, Legalis).

Powo6d wzajemny jako zrédlo szkody wskazuje zlozenie przez M. B. wniosku o wpis w dziale trzecim ksiegi wieczystej
nr (...) roszczenia na rzecz M. B. o zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy prawa wlasno$ci nieruchomosci, co miato
negatywnie wplyna¢ na wysoko$¢ ceny sprzedazy tej nieruchomosci w dniu 5 marca 2019 r. Zgodnie z art. 8 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece wzmianka o wpis

w ksiedze wieczystej wylacza rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych. Co do zasady moze zatem uzasadniaé
watpliwoéci co do stanu prawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej i powodowaé niepewno$é prawa. Niemniej
jednak w okoliczno$ciach niniejszej sprawy takie obawy nie byly uzasadnione, na co wprost zwrécono uwage w § 1
ust. 7 aktu notarialnego

z dnia 15 marca 2019 r. Postanowienie to zawiera bowiem oéwiadczenie powoda po pierwsze, ze w dacie zawarcia
aktu notarialnego nie istnieja przeslanki do uwzglednienia wniosku wieczystoksiegowego i stanowisko to bylo jak
najbardziej uzasadnione albowiem umowa przedwstepna nie byla zawarta w formie aktu notarialnego i nie mogta
stanowi¢ podstawy wpisu. M. B. nie przystugiwalo bowiem roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, a wylgcznie
roszczenie o naprawienie szkody. Po drugie, R. S. o§wiadczyl, ze ponosi pelng odpowiedzialno$é w zakresie roszczen
jakie moga wystapi¢ w zwigzku z zawarciem z M. B. umowy przedwstepnej. Akcentowane obawy kupujacych nie
znajduja zatem uzasadnienia w okoliczno$ciach sprawy. Kwestia ta z pewno$cia byla wyjasniana u notariusza
specjalizujacego sie w dokumentowaniu czynno$ci prawnych majacych za przedmiot nieruchomoséci. W ocenie Sadu
zawarty w § 2 ust. 2 umowy zapis nie dowodzi, ze rzeczywiscie kupujacy byli gotowi zaplaci¢ kwote 805.000 zl, a
jedynie w wyniku wniosku zlozonego przez pozwanego wzajemnie ulegla ona obnizeniu o 25.000 zl. Zdaniem Sadu
zapis ten pojawil sie wylacznie na uzytek przyszlego procesu o zwrot podwojnego zadatku. Pozwany w istocie sprzedat
bowiem nieruchomo$¢ za cene niewiele ro6znicg sie od tej, ktorej zadal od powoda najpierw w mailu z 04.02.2019
r. (770.000 z1), a nastepnie w dniu 12.02.2019 r. w kancelarii notarialnej (787.500 zl). Wskazana kwota 805.000 z}
stanowila juz znaczna réznice i gdyby w rzeczywistoSci R. S. byl w stanie ja uzyskadé, to nie bylo przeszkod by zaczekaé



z zawarciem umowy do czasu rozpoznania wniosku o wpis w ksiedze wieczystej, o ile watpliwoSci rzeczywiscie istniaty.
Zauwazy¢ rowniez nalezy, ze cena zbycia nieruchomo$ci zostala ustalona przez powoda wzajemnego dobrowolnie.
Nie byl on zmuszony do sprzedazy nieruchomo$ci za cene 780.000 zl, je§li uwazal, Ze jest to cena nieadekwatna do
realnej wartosci nieruchomosci. Pow6d wzajemny zlozyl w tym zakresie dobrowolne o§wiadczenie woli o sprzedazy
nieruchomosci za wskazang cene. Nalezy w tym miejscu odwola¢ sie do stbw samego powoda wzajemnego, w ktorych
wskazal on, ze nieruchomo$¢ ta jest atrakcyjna i ma on wielu chetnych na jej nabycie. W tym stanie rzeczy, nie ulega
watpliwoci, ze nie byl on zmuszony do sprzedania mieszkania obnizajac jego cene dobrowolnie o 25.000 zl, skoro
moglby osiagnaé cene wyzsza, ktéra by go w pelni zadowolila.

Powdd wzajemny nie udowodnil szkody, co réwniez uzasadnialo oddalenie powodztwa gléwnego.

O kosztach procesu z pozwu i pozwu wzajemnego Sad orzekl na mocy art. 98 k.p.c. statuujacego zasade
odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Majac na uwadze, ze pozwany/powdd wzajemny przegral sprawe w calo$ci
zaréwno z pozwu gléwnego jak i pozwu wzajemnego, byl on zobowigzany do zwrotu na rzecz powoda/pozwanego
wzajemnego calo$ci poniesionych przez niego niezbednych kosztow sadowych. Wobec tego, Sad zasadzit od R. S. na
rzecz M. B. kwote 9.198 zl, w tym kwote 5.400 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego. Koszty zastepstwa
procesowego ustalono na podstawie § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci
radeow prawnych (Dz. U. z 2018 r. poz. 265). Zostaly one ustalone od sumy roszczen z powbddztwa glownego i
wzajemnego.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyl pozwany.
Zaskarzyl on orzeczenie w calo$ci co do powodztwa gléwnego i wzajemnego.

W zakresie powodztwa glownego wyrokowi zarzucil, ze wydany zostal z naruszeniem przepis6w postepowania, ktore
mialo zasadniczy wplyw na tre$c rozstrzygniecia tj.:

I. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wybidrcza i jednostronna ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego oraz
przy pominieciu kluczowego dowodu, co doprowadzilo do wadliwego ustalenia faktow istotnych w sprawie przez:

1. bledne ustalenie, ze ,z korespondencji mailowej nie wynika, ze to powdd byt inicjatorem sporzadzenia drugiego
aneksu"/s. 10 uzasadnienia/ do umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci pozwanego, w sytuacji gdy z
dokumentu prywatnego powoda - tj. podpisanego przez powoda jednostronnie aneksu datowanego na dzieh 31 12
2018 r. a przeslanego pozwanemu w dniu 1 lutego 2019 r. wynika jednoznacznie, ze wola powoda bylo przedtuzenie
terminu zwigzania umowa przedwstepna nie za$ jej zawarcie w terminie ustalonym uprzednio,

2. dowolne ustalenie, ze powod ,w dniu 29 01 2019 r. przesylajac pozytywna decyzje kredytowa, wyrazil gotowosé
zawarcia umowy przyrzeczonej i umowienia notariusza" /s. 11 uzasadnienia/, w sytuacji gdy takie stanowisko powoda
nie wynika z zadnego obiektywnego dowodu, za$ tre$¢ wskazanego powyzej dokumentu catkowicie przeczy takiemu
ustaleniu,

3. pominiecie okolicznosci, ze powod w terminie do dnia 31 stycznia 2019 r. nie posiadal Srodkéw niezbednych do
finalizacji transakcji z pozwanym,

4. pominiecie okoliczno$ci, ze stosownie do treéci art. 14 ust. 4 ustawy o kredycie hipotecznym i nadzorze
nad posrednikami kredytu hipotecznego i agentami decyzja kredytowa stanowi li tylko oferte zawarcia umowy
kredytowej, za§ w realiach niniejszej sprawy objeta byla warunkami o charakterze rozwigzujacym niemozliwymi do
zweryfikowania przez pozwanego,

5. bezzasadne przyjecie, ze powdd o o$wiadczeniu o odstgpieniu od umowy przedwstepnej przez pozwanego
dowiedzial sie dopiero w kancelarii notarialnej w dniu 12 lutego 2019 r. w sytuacji gdy z wiadomosci mailowej z



dnia 4 lutego 2019 r. wynika Zadanie zamiany przez pozwanego warunkéw sprzedazy jego lokalu stanowiacej skutek
odstapienia od umowy przedwstepne;.

6. bezzasadne przyjecie, ze ,,Uzyskanie przez powoda przed podpisaniem umowy zaswiadczenia z ZUS i US o
nieposiadaniu zaleglo$ci nie stanowilo zadnego nadzwyczajnego warunku i w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie
bylo podstaw do obaw, ze M. B. tego warunku nie spelni" /s. 11 uzasadnienia/,

anadto przy pominieciu okolicznosci, Ze rowniez powod byl ,,zywotnie zainteresowany wynikiem niniejszego procesu”,
a w konsekwencji rowniez jego zeznania winny zosta¢ przez Sad poddane wnikliwej analizie.

W zakresie powbddztwa wzajemnego wyrokowi zarzucil, ze wydany zostal z naruszeniem przepiséw postepowania,
ktére mialo zasadniczy wplyw na tres$é rozstrzygniecia tj.:

1. art. 235" * § 1 pkt 2 k.p.c. przez pominiecie dowodu z przestuchania §wiadka P. N. przy poczynieniu ustalen
faktycznych sprzecznych z twierdzeniami powoda wzajemnego, co do faktéw ktére udowodnione mialy byc
zeznaniami tego Swiadka,

2. 235> § 1 pkt 1 k.p.c. przez pominiecie dowodu z o$§wiadczenia M. T. (1) bez wskazania podstawy uznania dowodu
za niedopuszczalny,

oraz

przepisu prawa materialnego tj. art. 415 k.c. przez jego bledna wykladnie i przyjecie, ze pow6d pokrzywdzony
czynem zabronionym powinien oczekiwaé na zniwelowanie skutkow bezprawnego dzialania pozwanego i oczekiwac
ze sprzedaza lokalu do czasu wykre$lenia wzmianki o wniosku pozwanego wzajemnego w ksiedze wieczystej lokalu.

W konsekwencji powyzszych zarzutéw pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku i:
1. oddalenie powodztwa gléwnego w caloSci,

1. uwzglednienie w caloSci powodztwa wzajemnego i zasadzenie od pozwanego wzajemnego M. B. na rzecz powoda
wzajemnego R. S. kwoty 20 000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia wniesienia powodztwa
wzajemnego do dnia zaplaty,

3. zasadzenie od powoda/pozwanego wzajemnego na rzecz pozwanego/powoda wzajemnego kosztow postepowania
wraz kosztami zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Sad Apelacyjny aprobuje przedstawiona ocene dowodow i podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji, uznajac je
za wlasne. Nalezy zauwazy¢, iz zarzucajgc naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. strona winna wskaza¢ na czym polegaly
bledy wlogicznym rozumowaniu Sadu, wzglednie sprzecznosci z zasadami do§wiadczenia zyciowego, czy niespdjnosci.
Nie wystarczy natomiast przedstawienie wlasnej oceny dowodéw i wnioskéw z nich wynikajacych, stanowiacych
alternatywna wersje stanu faktycznego /por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 27 wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00,
LEX nr 56906; z dnia 20 stycznia 2005 r., I UK 137/04, LEX nr 602671/.

Przechodzac do szczegbtow nalezy wskazadé, iz niezasadnie zarzuca pozwany, iz Sad nie wzigl pod uwage ,kluczowego”,
jak to okreélit w uzasadnieniu apelacji, dowodu w postaci maila z dnia 1 lutego 2019r., skierowanego przez agenta
P. D., z podpisanym przez powoda aneksem, przedtuzajacym umowe przedwstepng do 10 lutego 2019 r., na ktoéry
pozwany nie wyrazil zgody. Sad zanalizowal przedmiotowy dokument i na jego podstawie poczynil ustalenia faktyczne,
co znalazlo wyraz na stronie 6 uzasadnienia zaskarzonego wyroku /k-273 odwr6t/. Powod powyzszy dokument w



postaci projektu aneksu podpisal, jednakze nie byl on klientem tegoz agenta, albowiem przymiot taki przystugiwal
pozwanemu, ktory zglosil swoj lokal do sprzedazy w tej agencji. W konsekwencji agent ten dzialal generalnie z
upowaznienia pozwanego, nie dysponowal natomiast zadnym pelnomocnictwem od powoda. Natomiast inna kwestig
jest to, ze pozwany po 1 lutym 2019 r. zmienit zdanie co do ceny, po jakiej chce sprzeda¢ lokal, bo pojawili sie nowi
kontrahenci.

Nie bylo réwniez dowolne ustalenie Sadu , iz powdd przesylajac w dniu 29 stycznia 2019 r. pozytywna decyzje
kredytowa wyrazil wole zawarcia umowy. Po pierwsze taki cel maila jasno wynika z jego treSci, w przeciwnej sytuacji
bezprzedmiotowe byloby przyslanie zalaczonego dokumentu agentowi, reprezentujacego pozwanego, innymi stowy
nie mialoby ono sensu. Po drugie cel powyzszy wynika nie tylko z zeznan stron i poérednio, z zeznan $§wiadka p.
D./ cho¢ zasadnie skrytykowal Sad I instancji wybiorczy poziom pamieci §wiadka/ , ale i korespondencji mailowe;j
tego $wiadka skierowanej do powoda z dnia 1 lutego 2019r./ k-39/, gdzie poleca umawiaé¢ notariusza na druga
polowe nastepnego tygodnia w imieniu p. R. /pozwanego/, ktory jest bez emaila na krétkim wyjezdzie. Sad ocenial
zatem zaoferowane przez strony dokumenty we wzajemnej relacji i w kontekécie zeznan stron i innych dowodéw
poprzez pryzmat zasad do§wiadczenia zyciowego, co przekonujgco uzasadnil. W takim tez kontekécie zostaly ocenione
zeznania stron, w tym powoda.

Rowniez powyzsza decyzja kredytowa - mimo warunkéw w niej zawartych, pozostajacych w zasiegu mozliwos$ci
powoda, ktore szczegdtowo omowil Sad I instancji - wskazywala, iz powdd kredyt otrzyma. Przypisywanie zatem jej w
apelacji dozy niepewnoSci, ktéra miata stawia¢ watpliwym zawarcie umowy kredytu, jest nie tylko nieuzasadnione i
stworzone na potrzeby wytlumaczenia odmowy zawarcia umowy finalnej na dotychczasowych warunkach, ale rowniez
nielogiczne w $wietle polecenia, wydanego agentowi przez pozwanego w mailu z dnia 1 lutego 2019r., aby umawiaé
notariusza. Powdd zresztg niezwlocznie kredyt otrzymat. Natomiast data umowy jako 7 lutego 2019 r./ zaswiadczenie
banku k- 69/ ostatecznie wynikatla z faktu, iz notariusz zgodnie z zagdaniem pozwanego mial by¢ uméwiony w kolejnym
jeszceze tygodniu lutego, co szczegdlowo przeanalizowal, posilkujac sie zeznaniami stron, Sad I instancji. Nalezy
zauwazy¢ jednocze$nie, iz niesporne bylo, iz pozwany nie byl dostepny w dniach 29-31 stycznia 2019 r., zatem
podpisanie wéwczas umowy nie bytoby mozliwe.

Bezzasadnie kwestionuje rowniez skarzacy, iz powod dowiedziat sie o wypowiedzeniu pozwanego w dniu 12 lutego
2019r. w kancelarii notarialnej, skoro wypowiedzenie zostalo dopiero wystane w dniu 4 lutego 2019 r. poczta /nie za$
mailem/, a powdd nie zdazyt odebraé przesytki.

Wypada jednoczesnie zauwazy¢, iz wywody faktyczne apelacji zdaja sie bazowaé na blednym stanowisku prawnym,
iz po uplywie terminu zawarcia umowy przedwstepnej pozwany nie mial obowiazku jej wykonaé, nawet jezeli
niezwloczne wykonanie jej deklarowal powod. Umowa ta po uplywie terminu do zawarcia umowy finalnej nie wygasla,
zatem pozwany mial obowiazek ja wykonaé. Przy tym nie mial podstaw do jej wypowiedzenia, skoro pod koniec
stycznia byl ,poza zasiegiem” i nie bylo mozliwosci jej zawarcia, za$ powod udokumentowal swoja wole jej zawarcia
przestaniem w dniu 29 stycznia 2019 r. agentowi pozwanego pozytywnej decyzji kredytowej. Gdyby ponadto nawet
wbrew ustaleniom uznaé, iz powdd chcial ze wzgledow logistycznych, zwiazanych z formalnoSciami bankowymi,
przesuna¢ termin jej zawarcia o kilka dni, proponujac aneks w tym przedmiocie, to nie byly to zawinione okolicznosci
w rozumieniu §4 ust.4 umowy uprawniajace druga strone do odstgpienia od umowy. Pozwany zatem odstapil od
umowy w $wietle jej postanowienn w sposob nieuzasadniony , sprzedajac lokal po wyzszej cenie innym osobom, co
czynilo zasadnym odstapienie od umowy powoda i jego zadanie zaplaty przez pozwanego podwojnej sumy zadatku,
co trafnie rozstrzygnat w Swietle art. 394 § 1 k.c. i postanowien umowy, Sad I instancji.

Nietrafne byly tez zarzuty pozwanego w zakresie rozstrzygniecia Sadu dotyczacego powddztwa wzajemnego. Odno$nie
niewla$ciwego pominiecia dowodéw nalezy przede wszystkim wskazaé, iz pelnomocnik pozwanego nie zlozyl na
rozprawie w dniu 18 stycznia 2021 r. / k-253, k-255/ zastrzezenia do protokolu rozprawy w trybie art. 162 k.p.c.
niezaleznie od powyzszego dowdd z o$wiadczenia M. T. (2) zostal zlozony przez strone przeciwng, pozwany go
nie wnioskowal, wiec kwestionowanie tej decyzji Sadu jest niezrozumiale i bezzasadne. Natomiast wskazywanie
przez nowego nabywce, ktoremu sprzedal ostatecznie nieruchomo$¢ pozwany, na niepewno$¢ stanu prawnego, nie



implikowalo obnizenia ceny nieruchomosci, jezeli byto nietrafne, w konsekwencji dowdd byl nieprzydatny do ustalenia
okoliczno$ci relewantnych z punktu widzenia rozstrzygniecia/ por. teza dowodowa k-94 odwrét. /.

Nietrafny byt rowniez zarzut naruszenia art. 415 k.c. Sad przede wszystkim uznal, iz pozwany nie wykazal szkody
W rozumieniu tego przepisu, szczegbélowo to uzasadniajac. Sad Apelacyjny te wywody podziela. Natomiast uwaga
o mozliwosci ,,poczekania” ze sprzedaza lokalu zostala uczyniona na marginesie, na koncu rozwazan i de facto jest
ona zbedna. Jednoczeénie nalezy zauwazy¢, iz pozwany nie wykazal tez zwigzku przyczynowego pomiedzy wnioskiem
powoda o wpis a ceng lokalu, za jaka zostal zbyty przez pozwanego, a zatem domniemang szkoda, niezaleznie od tego
iz wniosek ten, jak zasadnie podnidst Sad I instancji, nie mogt rodzi¢ realnych skutkéw prawnych, co byto wiadome
wszystkim uczestnikom obrotu.

W konsekwencji apelacja jako bezzasadna podlegala na podstawie art. 385 k.p.c. oddaleniu, postanowienie o kosztach
postepowania apelacyjnego uzasadnia tres¢ art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.



