Sygn. akt XVI C 2600/20

UZASADNIENIE

Wyroku z 4 listopada 2022 1.

Pozwem z 21 sierpnia 2020 roku (data nadania przesyltki pocztowej) T. G. wniost o zasadzenie od J. K. (1) iJ. K. (2)
solidarnie kwoty 30.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 1 kwietnia 2020 roku do dnia zaplaty
tytulem zwrotu ,nieoprocentowanego depozytu dla zabezpieczenia wykonania umowy przedwstepnej”. Wyjasnil, ze
strony podejmowaly wszelkie czynnoSci celem realizacji umowy, ktéra ostatecznie nie zastgpila z uwagi na wydarzenia
zwiazane z epidemia covid-19, w zwigzku z tym odstapil on — pismem z 27 marca 2020 roku — od tej umowy. Podkreslil,
ze nie zawinil on w braku realizacji umowy przedwstepnej, a majac na uwadze charakter wplaconego ,,depozytu” i brak
szkody w majatku pozwanych, winien on ulec zwrotowi. (pozew — k. 2-3)

W odpowiedzi na pozew z 27 stycznia 2021 roku pozwani wnieéli o oddalenie powodztwa w calo$ci i obciazenie powoda
kosztami postepowania.

W uzasadnieniu zwrécili uwage na niedopuszczalno$¢ odstgpienia od umowy skutkujacego zawinionym
niewykonaniem przez powoda umowy przedwstepnej, co czynilo kare umowng wymagalng. Wskazali, ze zastrzezenie
kary umownej na zabezpieczenie wykonania umowy przedwstepnej bylo objete zasada swobody umoéw, a uchylenie
sie powoda od zawarcia umowy przyrzeczonej uprawniato ich do zachowania wplaconej kwoty 30.000 zl. Podkreslili,
ze z uwagi na zaniechanie powoda nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy w oznaczonym terminie. Pozwani
zakwestionowali, aby stan epidemii uniemozliwil zawarcie umowy przyrzeczonej, w szczegolnoséci wobec dostarczenia
przez nich do notariusza wszelkich niezbednych dokumentéw oraz deklarowana przez powoda wole jej zawarcia nawet
juz w czasie trwania tego stanu. Dodali, ze zgdanie zaplaty kary umownej jest uniezaleznione od wykazania szkody.
(odpowiedZ na pozew — k. 44-49)

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie, przy czym strona powodowa — na rozprawach
1 grudnia 2021 roku oraz 4 listopada 2022 roku, a takze w zalaczniku do protokolu rozprawy z 20 pazdziernika
2022 roku (data nadania przesylki pocztowej) dodala, ze: - po pierwsze — kara umowna nie moze by¢ zastrzezona
na wypadek $wiadczenia pienieznego, a do takiego Swiadczenia zobowigzany byl powdd wzgledem pozwanych; - po
drugie — umowa nie wygasta 31 marca 2020 roku, a termin ten wyznaczal jedynie date wymagalnosci roszczenia, czego
konsekwencjg jest rozpoczecie biegu rocznego terminu przedawnienia. Wskazala, ze uplyw terminu okreslonego w
art. 389 k.c. nie powoduje wygasniecia zobowigzania do zawarcia umorzy przyrzeczonej i podal rézne warianty jej
wygasniecia w postaci: - odstgpienia od umowy przez powoda, - odstapienie od umowy przez pozwanych, co powinno
nastgpi¢ w formie notarialnej, - wyga$niecie umowy z uwagi na brak mozliwoéci Swiadczenia wobec sprzedazy —
w pazdzierniku 2020 roku — przedmiotu umowy przedwstepnej, co generowalo obowiazek zwrotu wzajemnych
Swiadczen stron, a zaniechanie w tym zakresie powodowalo, Zze pozwani byli bezpodstawnie wzbogaceni w rozumieniu
art. 405 k.c. Powod powolat sie takze na zasady wspolzycia spolecznego wynikajace z pandemii oraz rychlej sprzedazy
mieszkania. (protokoét rozprawy 15.03.2021 — k. 103verte, zalacznik do protokotlu rozprawy — k. 130)

PODSTAWA FAKTYCZNA ROZSTRZYGNIECIA

Pod koniec 2019 roku J. K. (2) i J. K. (1) wystawili oferte sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku przy ul.
(...). Jako jeden z zainteresowanych zgtosil sie T. G., ktory po obejrzeniu mieszkania wyrazil cheé jego zakupu. Podczas
kolejnego spotkania — 6 stycznia 2020 roku — postanowili oni zawrze¢ umowe przedwstepna sprzedazy powyzszego
lokalu. J. K. (2) i J. K. (1) zaproponowali zawarcie umowy w formie aktu notarialnego, jednak T. G. — wskazujgc na
obawe zakupu mieszkania przez innych zainteresowanych — wnosit o jak najszybsze zawarcie tej umowy w formie
pisemne;j.



(dowéd: wydruki wiadomoéci sms — k. 84, czeSciowo przestuchanie powoda w charakterze strony — k. 110-111,
przesluchanie pozwanych w charakterze strony — k. 111-112,127-128)

6 stycznia 2020 roku T. G., jako strona kupujaca zawart z J. K. (1) i J. K. (2), jako strona sprzedajaca w formie pisemnej
umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci lokalowej polozonej w W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy M. w W. VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr (...). W § 3 ust. 1 umowy strona
sprzedajaca i strona kupujaca oswiadczyly, ze zobowigzuja sie w terminie do dnia 31 marca 2020 roku zawrze¢ umowe
sprzedazy wlasno$ci lokalu oznaczonego nr KW (...), na mocy ktorej zbywca sprzeda stronie kupujacej lokal mieszkalny
opisany w w/w KW wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspoélnej, wynoszacym (...) czeSci, w ramach
ktorego strona kupujaca bedzie uprawniona do wylacznego korzystania z miejsc postojowych 1.47, 1.48, usytuowanych
na -1 kondygnacji w budynku przy ulicy (...) w W., a strona kupujaca o$wiadczyla, ze powyzszy lokal kupi wraz z
odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspoélnej z uwzglednieniem obciazen ujawnionych w ksiedze wieczystej i
opisanych w § 1 umowy oraz praw opisanych w § 3 ust. 3 umowy oraz, ze nabycia dokona za cene 960.000 (dziewiecset
sze$tdziesiat tysiecy) zlotych. Zgodnie z § 3 ust. 2 umowy dla zabezpieczenia jej wykonania zbywca zastrzegl na swoja
rzecz kare umowna w wysokosci 30000 zl, ktéra w dniu 6 stycznia 2020 roku nabywca wplaci na rzecz zbywcy
»~do nieoprocentowanego depozytu”, a w przypadku wykonania umowy, tj. zawarcia umowy sprzedazy, wplacona
kwota zostanie zaliczona na poczet zawartej w umowie calkowitej wartoéci transakcji. W § 4 ust. 11 2 umowy strony
o$wiadczyly, ze cena za przedmioty umowy okre$lone w § 3 ust. 1 stanowi taczng kwote 960 000 zl i obejmuje lokal
mieszkalny wraz z udzialem w nieruchomogci wspoélnej oraz prawo do wylacznego korzystania z miejsc postojowych o
numerach 1.4711.48; do czasu zaplacenia catkowitej ceny przez nabywce tj. kwoty 960.000 zl wlascicielem przedmiotu
umowy pozostawal zbywca, a termin na zaplate wynosil do 7 dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej. Stosownie do
§ 5 ust. 1 oraz 3 umowy wydanie stornie kupujacej w posiadanie przedmiotowego lokalu mieszkalnego miato odstapié
do 30 dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, po zaplacie przez strone kupujacq wymaganej niniejsza umowa calej
ceny sprzedazy okreslonej w umowie. Umowa przyrzeczona ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy miata
zosta¢ zawarta w Kancelarii Notarialnej ustalonej przez strony. W sprawach nieuregulowanych umowa zastosowanie
mialy znalez¢ odpowiednie przepisy Kodeksu Cywilnego, a wszelkie zmiany, uzupelnienia umowy, w szczegoélnosci
okreslajace dodatkowe zobowigzania stron wymagal formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci.

W redagowaniu tre$ci umowy przedwstepnej, co trwalo kilka godzin, brali udzial zaréwno J. K. (2) i J. K. (1), jak
tez T. G.. Termin ostateczny zawarcia umowy przyrzeczonej wynikal z koniecznos$ci uzyskania przez T. G. kredytu,
co oszacowal on na 2 miesigce. W zwigzku z checig zabezpieczenia zawarcia umowy sprzedazy przez T. G., w
umowie przedwstepnej przewidziano kare umowna. Zawarcie tego zapisu w umowie wynikalo z jednej strony z checi
zarezerwowania mieszkania na rzecz T. G., z drugiej — z braku pewnosci, co do uzyskania przez niego kredytu, w
zwigzku z prowadzeniem przez niego dzialalno$ci gospodarczej. T. G. wskazywal, ze kwota 30.000 zl nie jest dla niego
kwota znaczna, jest w stanie poniesc¢ tego rodzaju ryzyko oraz, ze jest zdecydowany do zakupu przedmiotowego lokalu.

(dowéd: umowa przedwstepna — k. 4-7, cze$ciowo przestuchanie powoda w charakterze strony — k. 110-111,
przesluchanie pozwanych w charakterze strony — k. 111-112,127-128)

Kwota 30.000 zl zostala uiszczona przez T. G. narzecz J. K. (2) i J. K. (2).
(bezsporne)

Mailem z 16 marca 2020 roku T. G. przeslal na adres poczty elektronicznej J. K. (2) dane kontaktowe do wybranego
przez niego notariusza, ktéry mial sporzadzac¢ akt notarialny umowy sprzedazy nieruchomos$ci wraz z projektem
umowy sprzedazy oraz o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki. W projekcie tym oznaczono, jako date zawarcia umowy
17 marca 2020 roku; jako okazane dokumenty wymieniono miedzy innymi za§wiadczenie wydane 22 stycznia 2020
roku przez (...) Bank (...) S.A. dotyczace kredytu, na zabezpieczenie ktérego wpisana zostala w dziale IV ksiegi
wieczystej nr (...) hipoteka, za§wiadczenie o niezaleganiu z oplatami wydane 28 stycznia 2020 r. Z treéci projektu
wynikalo takze, ze Bank (...) S.A. w W. udzielil T. G. kredytu w kwocie 768.000 z} przeznaczonego na nabycie
nieruchomos$ci stanowiacej odrebng wlasnoéé lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ul. (...), ktérego



ostateczny termin przypadal na 8 maja 2050 roku. W § 4 projektu umowy wskazano, ze wydanie kupujacemu lokalu
do wylacznego posiadania nastapi do 17 kwietnia 2020 roku. J. K. (2) i J. K. (1) przedstawili ponadto zaswiadczenie
wystawione 16 marca 2020 roku przez Prezydenta (...) W., zgodnie z ktérym w powyzszym lokalu nikt nie jest
zameldowany na pobyt staly oraz czasowy.

(dowébd: wydruk z wiadomoésci e-mail — k. 50, projekt umowy — k. 51-60, za§wiadczenie o zameldowaniu — k. 63)

Po przestaniu powyzszego projektu umowy prowadzone byly jeszcze pertraktacje dotyczace terminu wyprowadzki J.
K. (2)iJ. K. (1) z mieszkania, z uwagi na trudnoéci w uméwieniu firmy transportowej. Sprzedajacy wynajeli lokal, do
ktérego mieli sie przeprowadzi¢ w terminie wskazanym w projekcie umowy, jednak ze wzgledu na brak mozliwoSci
fizycznego przeprowadzenia sie do 17 kwietnia 2020 roku, ustalili oni z T. G. termin do konca kwietnia 2020 roku.

(dowobd:  czeSciowo przestuchanie powoda w charakterze strony — k. 110-111, przestuchanie pozwanych w
charakterze strony — k. 111-112,127-128)

16 marca 2020 roku T. G. wyslal J. K. (1) smsa, w ktérym wskazal, ze my$li, iz sie dogadaja; koronawirus
koronawirusem, ale umowa ich obowigzuje i trzeba ja zrealizowaé. Nastepnego dnia J. K. (1) zadal T. G. w smsie
pytanie, czy maja szykowac sie do notariusza na godz. 15.30, wobec konieczno$ci przygotowania dziecka do wyjscia,
na co T. G. odpowiedzial, ze odwolal notariusza. Sms ten wyslany zostal o godz. 13:44. Nastepnie, 18 marca 2020
roku J. K. (1) wskazal, ze zgodnie z umowa przedwstepng umowa przyrzeczona powinna zosta¢ zawarta w terminie
uzgodnionym wspolnie, a nie jednostronnie przez kupujacego, w zwigzku z tym chca mie¢ oni, jako sprzedajacy czas
na przeczytanie aktu notarialnego i zapoznanie sie z jego tre$cig na 2 dni przed terminem umowy.

(dowédd: wydruk wiadomosci sms — k. 83-85, czeSciowo przestuchanie powoda w charakterze strony — k. 110-111,
przestuchanie pozwanych w charakterze strony — k. 111-112,127-128)

Pismem z 27 marca 2020 roku T. G. odstapil od umowy przedwstepnej zawartej z J. K. (1) i J. K. (2) 6 stycznia 2020
roku w zwigzku z zaistnialg sytuacja epidemiologiczng na terenie calego kraju oraz wynikajacymi z tego skutkami.
Jednocze$nie wezwat J. K. (2) i J. K. (1) do zwrotu nalezno$ci w kwocie 30.000 zl zdeponowanej u niech, jako
nieprocentowany depozyt na rzecz kary umownej w terminie do 10 kwietnia 2020 roku.

(dowdéd: odstagpienie od umowy — k. 8, potwierdzenie nadania — k. 8verte)

Po przestaniu powyzszego pisma strony nie kontaktowaly sie juz ze soba. J. K. (2) i J. K. (1) sprzedali swoje mieszkanie
1 pazdziernika 2020 roku, a T. G. zakupil nieruchomo$¢ 14 grudnia 2020 roku.

(dowobd:  czeSciowo przestuchanie powoda w charakterze strony — k. 110-111, przestuchanie pozwanych w
charakterze strony — k. 111-112,127-128)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil przede wszystkim na podstawie powolanych dokumentéw znajdujacych sie w
aktach sprawy oraz wydrukach z wiadomosci elektronicznych, jak tez sms. Nie byly one kwestionowane przez zadng
ze stron, a w ocenie Sadu nie bylo podstaw, by podawa¢ w watpliwosé okoliczno$ci faktyczne wynikajace z ich tresci. Z
uwagi na powyzsze, Sad uznal, ze dowody z tych dokumentéw oraz wydrukéw tworza spdjny, nie budzacy watpliwosci
w Swietle wskazan wiedzy i do§wiadczenia Zyciowego, a przez to w pelni zaslugujacy na wiare materiat dowodowy.

Dowo6d z przestuchania stron zaslugiwal na walor wiarygodno$ci w takim zakresie, w jakim znajdowal
on potwierdzenie w pozostalym zgromadzonym materiale dowodowym. W szczegdlnoéci, oceniajagc dowod z
przestuchania powoda Sad uznal za niewiarygodne twierdzenia dotyczace przyczyn nie dojécia do skutku umowy
przyrzeczonej. Po pierwsze bowiem T. G. podawal wiele faktoéw, ktore nie znalazly potwierdzenia w zgromadzonym
materiale dowodowym, a wrecz pozostawaly w nim w sprzecznosci, w szczegblnosci dotyczacych braku porozumienia
stron, co do tre$ci umowy przyrzeczonej, braku wyrazenia przez pozwanych zgody na zawarcie umowy sprzedazy
o tre$ci wynikajacej z przeslanego projektu, proponowanych zmian umowy na niekorzy$¢ powoda oraz twierdzen
notariusza o tym, ze ,nie moze poSwiadcza¢ powagg swojego urzedu gtupot”, ,nie spotkala sie nigdy z taka sytuacja”.



Pomimo tego, ze wskazywal on na istnienie korespondencji mailowej dotyczacej zmian projektu umowy przyrzeczonej
— w tym miedzy notariuszem a pozwana — nie dolaczyl jej on do akt sprawy. Pozwani wskazywali natomiast jedynie na
kwestie terminu wydania przedmiotowego lokalu. Po drugie, z zalaczonej do akt sprawy korespondencji smsowej oraz
tresci samego o$wiadczenia o odstapieniu od umowy nie wynika, aby przyczyna braku zawarcia umowy przyrzeczonej
byl brak konsensusu stron, co do jej tresci — co kilkakrotnie podkreslat powdd podczas przeshuchania, ale okolicznosci
zwigzane z pandemia. Po trzecie, sama tre$¢ jego przeshuchania cechuje sie brakiem spdjnoSci oraz konkretnosci.
Z jednej strony wskazywal on bowiem na brak aspektu ludzkiego sprawy wskazujac, ze jako lekarz po wybuchu
pandemii $§wiadczyt ushugi na rzecz trzech szpitali, a z drugiej podkreslajac, ze zachowanie pozwanych spowodowato,
ze utracit do nich zaufanie i odniésl wrazenie, ze ich celem jest sprzedaz nieruchomos$ci innemu klientowi (adnotacja
00:09:31 protokolu rozprawy z 15 marca 2022 roku — k. 110verte, plyta CD — k.113). Sam zatem T. G. nie byt w
stanie kategorycznie i jednoznacznie okresli¢ powodu, dla ktérego — co z kolei jest bezsporne pomiedzy stronami —
odwolal spotkanie uméwione u notariusza 17 marca 2020 roku. Wszystkie powyzsze okolicznoSci przejawiajace sie w
braku jasnoéci i konkretnoéci oraz podawaniu faktéow nie znajdujacych jakiegokolwiek potwierdzenia w pozostalym
materiale dowodowym stanowily powdd, dla ktérego Sad odmowit waloru wiarygodnoéci przeshuchaniu T. G. w
zakre$lonym powyzej zakresie.

Natomiast dowod z przestuchania pozwanych zastlugiwal na walor wiarygodno$ci w takim zakresie, w jakim byt on
spojny, kategoryczny i znajdowat potwierdzenie w pozostalym zgromadzonym materiale dowodowym, a takze dotyczyt
generalnie sfery faktow, a nie ocen. Odpowiadajac bowiem na pytania pelnomocnika powoda pozwani wskazywali,
kiedy — w ich ocenie — doszlo do wygasniecia umowy przyrzeczonej, co podlega¢ bedzie zasadniczo ocenie Sadu i nie
odnosi sie do ustalenia faktoéw. W pozostalym zakresie tre$¢ przestuchania byla zasadniczo spdjna ze zlozonymi do akt
dokumentami, czy niekwestionowanymi wydrukami wiadomo$ci sms, z ktorych wynikalo, ze byli oni gotowi 17 marca
2020 roku zawrze¢ umowe przyrzeczong zgodnie z przestanym wnioskiem.

PODSTAWA PRAWNA ROZSTRZYGNIECIA

Powbdztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie. Pow6d domagal sie zwrotu kwoty 30.000 zl wplaconej przez niego
na rzecz pozwanych tytutem ,kary umownej” w zwigzku z zawarta przez strony umowa przedwstepna sprzedazy
powolujac sie na skuteczne odstapienie od umowy, ewentualnie obowigzek zwrotu wzajemnie uiszczonych Swiadczen
oraz na nieuprawnione zastrzezenie kary umownej zabezpieczajacej $wiadczenie o charakterze pienieznym.

Zgodnie z trescig art. 389 i 390 § 1 k.c. umowa, przez ktoérg jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia
oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Jezeli
termin, w ciaggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta
w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej.
Jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zadac
naprawienia szkody, ktéra poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony moga w umowie
przedwstepnej odmiennie okreéli¢ zakres odszkodowania. Zobowigzanie polega na tym, ze wierzyciel moze zadaé
od dluznika §wiadczenia, a dluznik powinien §wiadczenie spelnié¢. Swiadczenie moze polegaé na dzialaniu albo na
zaniechaniu. Strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub
cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwoSci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspolzycia spolecznego (art. 353 i art.

353" k.c.). Art. 65 k.c. stanowi natomiast, ze oéwiadczenie woli nalezy tak thumaczyé, jak tego wymagaja ze wzgledu na
okolicznoSci, w ktérych zlozone zostalo, zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje, natomiast w umowach
nalezy raczej badaé, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu.

W realiach niniejszej sprawy strony — bezspornie — zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci okreslajac
termin jej wykonania na 31 marca 2020 roku. W § 3 ust. 2 tej umowy zbywcy zastrzegli na swoja rzecz kare umowa
w wysokosci 30.000 zl, ktora miala zosta¢ — i zostala — wplacona do nieprocentowanego depozytu (w praktyce na
konto pozwanych), a w przypadku zawarcia umowy sprzedazy — zaliczona na poczet ceny. Jednocze$nie, zaréwno
z przestuchania pozwanych, jak tez z okolicznosci sprawy wynika, ze celem tej ,kary umownej” bylo zabezpieczenie



interesow sprzedajacych, ktorzy przez okres 2 miesiecy zobowiazali sie wstrzymaé w oferowaniu przedmiotowej
nieruchomosci kolejnym potencjalnym kupujacym, na wypadek nie doj$cia do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Na wstepie — odnoszac sie do zarzutow powoda odnosnie do braku podstaw do zastosowania kary umownej w
niniejszej sprawie — stwierdzi¢ nalezy, ze kara umowna moze by¢ zastrzezona tylko w odniesieniu do $§wiadczenia
niepienieznego (art. 483 § 1 k.c.), ktéorym jest w umowie przedwstepnej zlozenie o$wiadczenia woli o zawarciu
umowy przyrzeczonej. Niezbedng przestanka dochodzenia kary umownej jest tylko takie niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania, za ktére dluznik ponosi odpowiedzialnoé¢ (art. 471 k.c.). Dluznik moze wiec dowodzié,
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoSci za ktére nie ponosi
odpowiedzialnoéci (wyrok SN z 31 marca 2004 r., III CK 446/02). Swiadczeniem z umowy przedwstepnej jest
bowiem samo zlozenie odpowiedniego o$wiadczenia woli skutkujacego zawarcie umowy przyrzeczonej. Umowy
te sa czynnoSciami prawnymi dwustronnymi, w ktorych obie jej strony zobowiazuja sie do wzajemnego zlozenia
okre§lonych o$wiadczen woli w podanym terminie (art. 389 § 1 k.c.). Ich skutkiem prawnym jest powstanie
zobowigzania stron do okre$lonego zachowania w postaci zlozenia o§wiadczenia woli (wyrok SN z 19 marca 2021
roku, (...) 3/21, LEX nr 3148250, wyrok SA w Poznaniu z 19 listopada 2019 r., sygn. akt I Aga 76/19, LEX nr
2764077). Blednie podnosil w tym zakresie pelnomocnik powoda, ze byla to kara umowa powigzana ze §wiadczeniem
pienieznym, albowiem strony w umowie przedwstepnej zobowigzaly sie do zawarcia umowy sprzedazy na okre$lonych
warunkach za okreSlong cene, a zatem — zasadniczo — zawarcie i dochodzenie kary umownej bylo w tym przypadku
dopuszczalne.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze w zwigzku z uiszczeniem tytulem kary umownej kwoty do depozytu sprzedajacych
swoistemu odwrdceniu ulegla konfiguracja prawnoprocesowa, albowiem to nie na sprzedajacych, na rzecz ktérych
uiszczony zostal ,depozyt” spoczywal obowiazek dochodzenia zaplaty tejze kary umownej, ale kupujacy, ktory uiscil
te kwote na zabezpieczenie roszczen pozwanych, zobligowany byl do dochodzenia jej zwrotu, jako ewentualnego
Swiadczenia nienaleznego na podstawie art. 405 w zw. z art. 410 k.c. Innymi stlowy — zmaterializowanie sie przestanek
do uznania kwoty 30.000 zl za kare umowng, tj. niewykonanie przez kupujacego jego Swiadczenia w postaci
zawarcia umowy przyrzeczonej (o czym szczegdlowo ponizej) — sanowalo zatrzymanie przez sprzedajacych tej kwoty.
Konsekwencja powyzszego jest tez odmienne uksztaltowanie zasad przedawnienia, na co powolywala sie strona
powodowa. Przedawnieniu ulega bowiem roszczenie o zwrot kwoty Swiadczonej na poczet przyszlej umowy (umowy
przyrzeczonej), przy czym nie nastepuje ono z uptywem rocznego terminu, okres§lonego w art. 390 § 3 k.c., lecz na
zasadach ogoélnych, jako roszczenie o zwrot nienaleznego §wiadczenia (wyrok SA w Szczecinie z 31 marca 2021r., sygn.
akt I ACa 90/19, LEX nr 3189600).

Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31 marca 2020
roku nie doszlo z przyczyn, za ktére odpowiedzialno$é ponosil kupujacy. Wskazaé nalezy, ze do 16 marca 2020 roku
obie strony umowy przedwstepnej czynily aktywne starania, celem zawarcia umowy przyrzeczonej, w tym uzyskaly
szereg dokumentéw niezbednych do przystapienia do aktu notarialnego. Sam T. G. ustalil z wybranym notariuszem
wszelkie szczegbly zawarcia umowy, ktére zmaterializowaly sie w postaci projektu umowy sprzedazy. W kontekscie
tym zwrdci¢ nalezy uwage, ze w projekcie aktu notarialnego, jako data zawarcia umowy przyrzeczonej widnieje
17 marca 2020 roku i tego tez dnia mialo dojéé do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Swiadezy o tym
zaro6wno zlozone do akt sprawy zaswiadczenie w przedmiocie zameldowania w lokalu wystawione 16 marca 2020
roku (k.63), a zatem na dzien przed planowanym terminem zawarcia umowy, jak tez tre§¢ smsa wyslanego do T.
G. przez sprzedajacych, majacego na celu potwierdzenie daty i terminu spotkania u notariusza. Zauwazy¢ trzeba,
ze sms ten wyslany zostal o godzinie 13:44 i wskazywal na uméwiong godzine ustalong z notariuszem — 15:30.
Wynika z tego, ze strony byly umdéwione z notariuszem na 17 marca 2020 roku na godz. 15:30 celem zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu mieszkalnego, jednakze T. G. jednostronnie odwolal to spotkanie bez podania
przyczyny. Pozwani tymczasem byli gotowi zawrze¢ umowe i sygnalizowali to powodowi, jak réwniez — smsem z 18
marca 2020 roku — wskazywali na konieczno$¢ jej zawarcia (k. 85). Tymczasem kupujacy, po odwolaniu terminu
zawarcia uUmowy przyrzeczonej wyznaczonego na 17 marca 2020 roku, do dnia zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od
umowy przedwstepnej, nie kontaktowal sie juzz J. K. (2) iJ. K. (1), celem wyznaczenia kolejnego terminu u notariusza.



Relewantna dla oceny odpowiedzialnoSci za nieprzystapienie do umowy przyrzeczonej do dnia 31 marca 2020 roku
jest podawana przez pozwanego przyczyna odstapienia od umowy. W piSmie z 27 marca 2020 roku wskazywal on
bowiem na stan pandemii, jednocze$nie jednak — przesluchiwany w charakterze strony — powotywat sie na brak
aspektu ludzkiego, utrate zaufania do sprzedajacych, wprowadzanie przez nich niekorzystnych zmian do umowy. Jak
wskazywano powyzej — powod nie wykazal, aby pozwani w jakikolwiek sposéb ingerowali w tre$¢ projektu umowy
przyrzeczonej, ani aby zaistnialy jakiekolwiek inne przestanki §wiadczace o niedojsciu przez strony do konsensusu w
zakresie jej treSci. Tak ksztaltujaca sie relacja powoda §wiadezy o tym, ze podawane powyzej przyczyny rezygnacji z
zawarcia umowy przyrzeczonej byly pozorne. Odno$nie natomiast do stanu pandemii, podkresli¢ nalezy, ze zaréwno
16 marca 2020 roku, gdy T. G. przesytal J. K. (2) i J. K. (1) projekt umowy ostatecznej i ustalal termin podpisania aktu
notarialnego u notariusza, jak tez wskazywal w wiadomo$ci sms, ze ,,koronawirus wirusem, ale umowa nas obowiazuje
i trzeba zrealizowaé”, jak tez 17 marca 2020 roku, gdy odwolywal on termin podpisania aktu notarialnego sytuacja
prawo-spoleczna byla tozsama. Stan zagrozenia epidemicznego, ktéry nie zakazywatl spotkan wprowadzony zostal 13
marca 2020 roku. Dopiero 20 marca 2020 roku wprowadzono stan epidemii na obszarze Polski. W zwiazku z tym
brak bylo racjonalnych i uzasadnionych podstaw do rezygnacji z ustalonego z notariuszem terminu zawarcia umowy
sprzedazy. Majac zatem na uwadze, ze w dniu, w ktérym strony zgodnie chcialy zawrze¢ umowe przyrzeczong nie
istnialy zadne obiektywne przeszkody do jej zawarcia, a kupujacy nie wykazal, aby zaistnialy jakiekolwiek okolicznoéci
przemawiajace za brakiem konsensusu stron, co do tre§ci umowy, odwolanie terminu podpisania aktu notarialnego
stanowilo jednostronna rezygnacje T. G. z zawarcia umowy przyrzeczonej, a co za tym idzie — ponoszenie przez niego
odpowiedzialno$ci za niewykonanie zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepne;.

Innymi stowy powod poczatkowo wyrazal wole zawarcia umowy przyrzeczonej pomimo istnienia stanu zagrozenia
epidemicznego, nastepnie, na niespelna 2 godziny przed spotkaniem z notariuszem, odwolal je bez podania przyczyny.
Dopiero w toku postepowania, w ramach przestuchania w charakterze strony (nie odnoszac sie jednoczeénie do tych
przestanek w pismach procesowych) wskazywal na utrate zaufania do sprzedajacych, wprowadzanie niekorzystnych
zmian do umowy, czy nierbwnomierne rozlozenie interesoéw stron w projekcie umowy. Okoliczno$ci te nie zostaly
przez niego wykazane, a powolywanie sie na nie w toku procesu implikuje konstatacje o braku obiektywnego,
racjonalnego powodu do rezygnacji z zawarcia umowy sprzedazy.

Podobna konstatacja odnosi sie do kwestii ,,odstapienia od umowy przedwstepnej”. Jakkolwiek bowiem w dacie
skladania przedmiotowego o$wiadczenia istotnie obowigzywaly juz obostrzenia wynikajace z wprowadzenia stanu
pandemii, to symptomatyczne dla oceny odpowiedzialno$ci za nie zawarcie umowy przyrzeczonej jest — po pierwsze
— powolywanie sie przez T. G. jako przyczyny rezygnacji z zawarcia umowy nie tylko na stan pandemii, ale takze
na szereg innych, niepotwierdzonych okoliczno$ci, a po wtoére — ostateczna rezygnacja z jej zawarcia. Stan epidemii
mial bowiem charakter czasowy, brak bylo zatem przeszkod, aby — w przypadku woli zawarcia przedmiotowej umowy
pomimo stanu pandemii — przesunac termin jej zawarcia. Gdyby bowiem faktyczna przyczyna nie przystapienia
do umowy przyrzeczonej przez powoda byla obawa o stan zdrowia swoj, czy os6b najblizszych, w szczegdlnoSci w
kontekscie wykonywanego przez niego zawodu, mozliwe bylo przynajmniej zaproponowanie zmiany terminu umowy,
czy poczynienie w tym zakresie jakichkolwiek negocjacji. W $wietle okolicznoéci sprawy powolanie sie na stan
pandemii stanowilo jedynie pretekst do bezkosztowego, definitywnego zaniechania wykonania umowy przedwstepnej
w sytuacji, w ktorej obiektywnie nie istnialy ku temu przestanki. W konteks$cie tym relewantny jest cel zabezpieczenia
w postaci przedmiotowej kary umownej. Przez okres dwoch miesiecy pozwani nie podejmowali bowiem staran
celem sprzedazy oferowanego mieszkania, przestrzegajac warunkéw umowy. To powdd — w pierwszej kolejnosci
odwolujac termin zawarcia umowy ostatecznej, a nastepnie skladajgc oSwiadczenie o odstgpieniu bez podania
wiarygodnej przyczyny — ponosit odpowiedzialno$¢ za niewykonanie zobowigzania. Niewykonanie to polegalo nie
tylko na odwolaniu umoéwionego celem zawarcia umowy przyrzeczonej spotkania w kancelarii notarialnej 17 marca
2020 roku, a zatem w dacie, gdy nie istnialy jakiekolwiek obiektywne przeszkody do przystapienia do tego aktu, ale
takze na klarownym i jednoznacznym wyartykulowaniu, ze nie wyraza on woli przystapienia do umowy przyrzeczone;.

Konkludujac, za brak zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy odpowiedzialno$é ponosit powod, jako kupujacy, ktory
— w momencie, gdy istniala realna mozliwo$¢ zawarcia umowy sprzedazy, do czego obie jej strony byly formalnie



przygotowane — odwolal termin aktu notarialnego u notariusza, a nastepnie odstapil od umowy przedwstepnej,
co w sposOb niebudzacy watpliwo$ci §wiadczylo o braku po jego stronie woli sfinalizowania transakeji. Strong
odpowiedzialng zatem za niewykonanie zobowigzania polegajacego na zawarciu umowy przyrzeczonej byl kupujacy,
ktory — wobec zapisow § 3 ust. 2 umowy przedwstepnej — powinien ponie$¢ zastrzezona kare umowna. Jak
wskazywano, faktyczne uiszczenie tejze kary na konto sprzedajacych jeszcze w styczniu 2020 roku i nieprzystapienie
do umowy ostatecznej, czynito te kare umowna nalezna J. i J. K. (1), i jako takg — wymagalng.

Chybione byly przy tym argumenty powoda dotyczgce charakteru okre$§lonego w umowie przedwstepnej terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej. Powolywal sie on bowiem na regulacje prawne odnoszace sie do uméw wzajemnych:
czy to rozwigzania umowy wskutek odstapienia od niej, czy to wygasniecia wobec sprzedazy przedmiotu umowy
przedwstepnej, co mialo — na podstawie art. 494 k.c. generowaé obowiazek zwrotu tego, co strony sobie wzajemnie
Swiadczyly. Tymczasem umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemng, wobec czego nie maja do niej zastosowania
przepisy dotyczace umoéw wzajemnych, w tym art. 487, 491 i 493 k.c. Odstapienie od takiej umowy jest mozliwe
tylko w wypadku zastrzezenia umownego prawa odstgpienia zgodnie z art. 395 k.c. W ramach swobody umoéw strony
moga wprowadzi¢ do umowy przedwstepnej dodatkowe postanowienia, ktérych niewykonanie uzasadnia skorzystanie
z umownego prawa odstapienia od tej umowy, za$ zastrzezenie prawa odstapienia od umowy przedwstepnej w
razie uchylenia sie przez kontrahenta od zawarcia umowy przyrzeczonej w umoéwionym terminie jest co do zasady

dopuszczalne na podstawie art. 353" k.c. (wyrok SN z 30 stycznia 2013 roku, V CSK 80/12, LEX nr 1314486, wyrok
SA w Warszawie z 12 marca 2018 roku, sygn. akt VI ACa 1250/16, wyrok SA w Poznaniu z 19 listopada 2019 roku,
sygn. akt I AGa 76/19, LEX nr 4764077). W przypadku zatem umowy przedwstepnej mozliwoé¢ odstapienia od
umowy uzalezniona jest od tego, czy strony ustanowia w tre$ci umowy umowne prawo odstapienia zgodnie z zasadami
wynikajgcymi z art. 395 § 1 k.c., nie majg bowiem zastosowania przepisy dotyczace ustawowego prawa odstgpienia
dotyczace umoéw wzajemnych (wyrok SA w Warszawie z 3 grudnia 2015 roku, sygn.. akt VI ACa 1786/14, LEX nr
203090).

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze — bezspornie — strony nie przewidzialy
w umowie przedwstepnej prawa do odstapienia od umowy, a brak bylo uprawnienia do zlozenia takiej tresci
o$wiadczenia w przepisach prawa. Jedynie bowiem regulacje dotyczace uméw wzajemnych przewiduja ustawowe
prawo odstgpienia. Do rozwigzania umowy przedwstepnej nie moglo zatem doj$¢ wskutek zlozenia przez ktérakolwiek
ze stron o$wiadczenia omawianej treSci. Umowa nie ulegla takze rozwigzania na podstawie art. 493 k.c., ktory
to przepis — jak wyjaséniono powyzej — nie ma zastosowania do umowy przedwstepnej. W konsekwencji nie
mogly zaktualizowac¢ sie jakiekolwiek przeslanki kreujacej po ktérejkolwiek ze stron obowigzek zwrotu wzajemnie
uiszczonych $wiadczen. Do poddanego pod rozpoznanie Sadu stanu faktycznego znajduja bowiem zastosowanie
zupekie inne przepisy prawne, niz wskazywane przez strone powodowa. W szczegoélnosSci, wobec stwierdzenia, ze
przedmiotowa umowa nie miala charakteru umowy wzajemnej w rozumieniu art. 487 § 2 k.c. tj. okreslajacymi
zobowigzania stron, w ktérych $§wiadczenie jednej nich ma by¢ ekonomicznym (subiektywnie) odpowiednikiem
Swiadczenia drugiej, ale umowy jedno- lub dwustronnie zobowigzujacej, bez znaczenia pozostawaly wszelkie wywody
powoda odnoszace sie do rozwigzania tej umowy, czy to wskutek odstapienia od niej, czy niemoznos$ci Swiadczenia.
W istocie przedmiotowa umowa regulowana byla przez inny, szczegblny rezim prawny przewidziany przepisami art.
389 i 390 k.c., na podstawie ktérych obie jej strony zobowigzuja sie do zlozenia okreslonych o$wiadczen woli w
podanym terminie. Ich skutkiem prawnym jest powstanie zobowiazania stron do okre$lonego zachowania w postaci
zlozenia o§wiadczenia woli. Jezeli jedna ze stron w sposéb zawiniony uniemozliwia zawarcie umowy przyrzeczonej o
skutku silniejszym, to nie sposd6b mdéwi¢, aby nie dopuscila sie zwloki w spelnieniu swojego umownego zobowigzania
tj. Swiadczenia w rozumieniu art. 476 k.c. Jest to nienalezyte wykonanie zobowigzania z umowy przedwstepnej w
rozumieniu art. 471 k.c. (wyrok SA w Poznaniu z 19 listopada 2019 roku, sygn. akt I AGa 76/19, LEX nr 4764077).
Ponownie nalezy przy tym doda¢, ze o uchyleniu sie od zawarcia umowy mozna méwi¢ w razie bezpodstawnej
odmowy jej zawarcia, co zachodzi w razie $wiadomego dzialania lub zaniechania zmierzajacego do niezawarcia umowy
przyrzeczonej, a przynajmniej godzenia sie z takim skutkiem. "Uchylanie sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej
oznacza zawinione przez strone niewykonanie umowy (wyrok SN z 19 marca 2021 roku, (...) 3/21, LEX nr 3148250).



Jednym z elementéw tak rozumianego uchylania sie jest w pewnos$cia odmowa zawarcia umowy i rezygnacja z
realizacji umowy przyrzeczonej wyartykulowana przed terminem wynikajacym z tejze umowy.

Nie jest takze tak, ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej, okreslony w sposob klarowny w umowie przedwstepnej,
wplywal jedynie na wymagalno$é roszczenia wynikajacego z tej umowy. Umowa sprzedazy miala zosta¢ bowiem
zawarta w okresie do 31 marca 2020 roku, a uplyw tego terminu kreowal ewentualnie mozliwo$¢ dochodzenia
przez strony roszczen, czy to z art. 390, czy 471 k.c., w zaleznoSci od przyczyn nie zawarcia jej w tym terminie. Jak
wskazano powyzej — to T. G. ponosil odpowiedzialno$¢ za niewykonanie zobowigzania w postaci zlozenia o§wiadczenia
woli stanowigcego element umowy sprzedazy poprzez odwolanie terminu spotkania u notariusza, celem podpisania
aktu notarialnego, a nastepnie zlozenia jednoznacznego o$wiadczenia o odstapieniu od umowy. Pokresli¢ nalezy,
ze wobec zawarcia umowy w zwyklej formie pisemnej, sprzedajacym nie przystugiwalo uprawnienie do zadania
zawarcia tej umowy w rozumieniu art. 390 § 2 k.c., a jedynie roszczenie odszkodowawcze, ktore przybralo postaé kary
umownej. Réwniez wbhrew twierdzeniom strony powodowej brak bylo konieczno$ci stawiania sie J. K. (2) iJ. K. (1) u
notariusza, skoro — po pierwsze — brak byto mozliwo$ci dochodzenia zawarcia umowy ostatecznej, pomimo sprzeciwu
drugiej strony, a po drugie — kupujacy w sposob kategoryczny i jednoznaczny wyrazit swdj brak woli sfinalizowania
umowy sprzedazy. Zlozone przez T. G. o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy oraz wezwaniu do zwrotu wplaconego
»~depozytu” wskazywalo wprost, ze nie zamierza on dokona¢ zakupu lokalu mieszkalnego pozwanych, a zatem brak
bylo logicznych podstaw do wzywania go — po raz kolejny — do wywiazania sie ze swojego zobowigzania.

Podsumowujac, podkreslié nalezy, ze pozwani, jako sprzedajacy — zar6wno 16 i 17 marca 2020 roku, kiedy przesylany
byl projekt umowy ostatecznej oraz uzgodniony by} termin podpisania aktu notarialnego u notariusza pozostawali w
pelnej — w szczegblnosci formalnej — gotowosSci do wykonania swojego zobowigzania w postaci zlozenia o§wiadczenia
woli przenoszacego na T. G. wlasno$¢ nieruchomoéci. To kupujacy — odwolujac uméwiony termin bez podania
przyczyny oraz skladajac o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy — obcigzajacego go zobowigzania nie wykonal, jak
tez nie wykazal, aby przyczyna niewykonania zobowigzania byla od niego niezalezna. Jak wskazywano powyzej — do
20 marca 2020 roku stan zagrozenia epidemicznego nie uniemozliwial zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast w
p6zniejszym okresie kupujacy zrezygnowal z zawarcia umowy, pomimo ewentualnej mozliwo$ci modyfikacji terminu
jej zrealizowania. Symptomatyczna byla przy tym tres$é przestuchania powoda, ktéry — wbrew przyczynie podanej
w o$wiadczeniu o odstgpieniu od umowy — powolywal sie na szereg innych, subiektywnych i w zZaden sposéb
niewykazanych przyczyn rezygnacji z zawarcia umowy przyrzeczonej. Jakkolwiek przy tym zlozone o$wiadczenie
nie wywolato skutku prawnego, to w sposéb jednoznaczny stanowilo uzewnetrznienie braku woli zawarcia umowy
ostatecznej.

Majac wszystko powyzsze na uwadze, Sad uznal, ze zastrzezenie $wiadczenia w wysokoéci 30.000 zt na rzecz
sprzedajacych, stanowiacego kare umowna na wypadek niewykonania przez kupujacego zobowigzania w postaci
zlozenia konkretnego o$wiadczenia woli bylo skuteczne, a kwota ta — nalezna pozwanym. Do zawarcia umowy
sprzedazy nie doszlo bowiem z przyczyn obciazajacych powoda, co — na podstawie art. 483 w zw. z art. 390 § 1 w
zw. z art. 471 k.c. eliminowalo jego prawo do dochodzenia zwrotu wplaconej kwoty. Na marginesie dodaé¢ nalezy,
ze zastrzezenie kary umownej nie zwalnia dluznika z jej zaplaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie ponidst szkody
(uchwatla skladu siedmiu sedziéw SN z 6 listopada 2003. r., III CZP 61/03).

Nie zaslugiwal takze na uwzglednienie podniesiony przez strone powodowa zarzut dzialania pozwanych w sposéb
sprzeczny z zasadami wspdlzycia spolecznego. Po pierwsze — przedmiotowa instytucja moze stuzy¢ jedynie obronie
praw strony, a nie kreowa¢ obowigzki o charakterze pozytywnym. Po drugie — powo6d nie wskazala jakie zasady
wspolzycia spolecznego mialyby zosta¢ przez pozwanych naruszone. Po trzecie — jak wyjasniono powyzej — to T.
G. — po ponad dwbch miesigcach wstrzymywania sie J. i J. K. (1) ze sprzedaza nieruchomosci innemu kupujgcemu
oraz po podjeciu zasadniczo wszystkich czynnoSci zmierzajacych do zawarcia umowy ostatecznej, zrezygnowal z
przystapienia do niej. Jedynie forma zawarcia umowy przedwstepnej uniemozliwiala dochodzenie przez pozwanych
zobowiagzania do zlozenia o$wiadczenia woli w formie wyroku sadowego. Majgc zatem na uwadze, ze nie moze



korzystaé z ochrony przewidzianej przepisem art. 5 k.c. osoba, ktéra sama podejmuje dzialania sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego, wskazana argumentacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Roszczenie powoda o zwrot tejze kwoty bylo bezzasadne, o czym orzeczono w sentencji.

ZARZADZENIE
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