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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 kwietnia 2016 .

Sad Rejonowy Poznan - Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu
Wydzial V Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Michal Tasarek

Protokolant: Justyna Pieczynska

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2016 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powbdztwa J. K., P. P.

przeciwko K. R.

o zaplate: 41.250 7t

1. Zasadza od pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwote 41.250 zl (czterdziesci jeden tysiecy dwiescie
piecédziesiat zloty) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 15 wrze$nia 2014 r. do dnia zaplaty.

2. Kosztami postepowania obcigza pozwanego i zasadza od niego solidarnie na rzecz powodéw kwote 4.480 zt
tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym 2.400 z} tytulem zastepstwa procesowego i 34 zl tytutem oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa.

SSR Michat Tasarek

UZASADNIENIE

J. K. i P. P., reprezentowani przez fachowego pelnomocnika, pozwem z dnia 30 wrzeSnia 2014 r. wnieSli o
zasadzenie od pozwanego K. R. rzecz powodoéw solidarnie kwoty 41.250 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
15 wrze$nia 2014 r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powodéw kosztow procesu wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powodowie podniedli, ze strony zawarly w dniu 8 czerwca 2013 r.
umowe o nazwie ,osiedle (...) umowa rezerwacji (...)”. Przedmiotem umowy byl zakup lokalu mieszkalnego wraz z
udzialem w gruncie polozonego w W., gmina K.. Sprzedajacy, czyli pozwany byl wlascicielem tej nieruchomoéci. Na
nieruchomosci pozwany realizowal przedsiewziecie polegajace na budowie osiedla mieszkaniowego, wraz z drogami,
sieciami i infrastruktura towarzyszaca oraz ogrodzeniem calego terenu osiedla. Na poczet umowy powodowie wplacili
pozwanemu kwote 50.000 zl. Lokal mieszkalny, ktéry zobowigzal sie wybudowaé pozwany mial zosta¢ sprzedany
powodom w stanie surowym. Cena lokalu wraz z dziatka mieszkalng miala wynie$¢ 293.000 zl. Od samego poczatku
ustalone bylo, Ze dom nie bedzie zawieral garazu, lecz pomieszczenie gospodarcze. Powodowie zamierzali pokryc
cene zakupu nieruchomodci ze Srodkéw pochodzacych z kredytu bankowego. Bank, w ktérym powodowie planowali
wziaé kredyt wymagal, aby powodowie przedlozyli umowe deweloperska albo, zeby budynek zostal sprzedany w
stanie deweloperskim z wszystkimi odbiorami oraz pozwoleniem na uzytkowanie lokalu. Pozwany zgodzil sie na te
warunki, dlatego strony postanowily podpisa¢ nowa umowe rezerwacyjna z dnia 27 lutego 2014 r., ktéra miala byé
przedlozona w banku. Przedmiot umowy pozostal ten sam. Zmienit sie jedynie standard jego wykonczenia oraz cena.



Do umowy (wbrew temu, co jest w niej zapisane) nie zostal dolaczony wykaz prac. Standard wykonczenia zawierata
strona internetowa www.easst.com, na ktoérej znajduje sie oferta pozwanego. Zostal on tez wystany powodom w
dniu 16 kwietnia 2014 r. na portalu facebook - jako zalacznik. Podobny zalgcznik (cho¢ z rézniacy sie standardem
wykonczenia) powodowie otrzymali e-mailem w dniu 23 czerwca 2014 r. Z uwagi na ustalone przez strony prace
dodatkowe, ktére mialy zosta¢ wykonane w lokalu, cena lokalu wzrosta do 350.000 zt. Na réznice w cenie pomiedzy
umowg rezerwacyjna (...) z dnia 8 czerwca 2013 (pierwszg zawarta pomiedzy stronami) a ceng z umowy z dnia
27 lutego 2014 r. (druga umowa) sklada sie warto$¢ robot dodatkowych za: wykonanie tynkéw (koszt ok. 12.000
z}), instalacji wodnokanalizacyjnej (koszt ok. 33.000 zl, w cenie znajduje sie ogrzewanie podlogowe na parterze,
kaloryfery na pietrze, piec kondensacyjny, robocizna oraz towar), posadzki (koszt ok. 6.000 z}), roboty elektryczne
(koszt ok. 6.000 z}). Przed podpisaniem nowej umowy kazda ze stron przeliczala koszty wykonania rob6t w domu.
Powodom w tym pomagal D. L.. Strony wspoélnie ustalily, ze lokal mieszkalny wraz z wykonczeniem oraz wraz
z nieruchomoscia wyniesie 350.000 zi. Strony ustalily takze, ze cena, ktora zostala wplacono na poczet umowy
rezerwacyjne stanowic bedzie zadatek. Umowa wigzaca strony, pomimo tego, Ze nosi nazwe ,umowa rezerwacyjna”,
zawiera w sobie wszystkie cechy umowy przedwstepnej. Nalezy, pomimo blednej nazwy, okresli¢ ja jako umowe
przedwstepng. Umowa przyrzeczona miala zosta¢ podpisana do dnia 30 czerwca 2014 r. Strony nie podpisaly
tez umowy o nazwie ,umowa przedwstepna” mimo iz, powodowie wyrazali taka gotowo$é. Przedmiotem umowy
bylo zobowigzanie pozwanego, aby w terminie do dnia 31 maja 2014 r. wybudowaé w stanie deweloperskim lokal
mieszkalny, wydzieli¢ geodezyjnie pod lokalami nr (...), dzialke gruntu, wydzieli¢ droge wewnetrzng oraz uzyskaé
pozwolenie na uzytkowanie. Ze zobowiazania tego pozwany sie nie wywigzal, co potwierdza fakt, ze wypis z rejestru
gruntow zostal wydany pozwanemu w dniu 2 czerwca 2014 r., zaswiadczenie Powiatowego Inspektowa Nadzoru
Budowlanego zostalo odebrane przez niego dnia 4 czerwca 2014 r., a zaSwiadczenie Starosty Powiatowego zostalo
wydane dopiero w dniu 10 czerwca 2014 r. O dokumentach tych powodowie zostali poinformowani droga e-mailowa
dopiero w dniu 12 czerwca 2014 r. Strony otrzymaly takze wycene lokalu mieszkalnego, ktory objety byt przedmiotem
umowy, wykonang przez rzeczoznawce majgtkowego. Cena lokalu mieszkalnego w stanie deweloperskim wedlug
wyceny bieglego wynosi¢ miala 394.800 zL. W dniu 23 czerwca 2014r. powodowie otrzymali e-maila od pozwanego.
Jako zalgcznik zostala przestana wycena prac. Zgodnie z nig cena podstawowa mieszkania wynosila 293.000 zl,
natomiast dodatkowe elementy to: elektryka 6.000 zl, instalacja co wod.-kan. 33.000 (cho¢ w wyliczeniu e-mailowym
istnieje kwota 3.300, jednak suma wszystkich dodatkéw wskazuje na 33.000 zl), posadzki 6.000 zl, kierownik
budowy 2.500 zl, odbiory 5.000 zt (w tym kominiarz), tynki i sufity 13.700 zl oraz obsluga pozwanego 4.800 zl.
Eacznie kwota wynosila 364.000 zl, zatem roéznila sie od ceny uméwionej przez strony o 14.000 zl. Strona powodowa
podniosla, ze calkowicie nieuprawnione jest zadanie od powod6w pokrycia kosztow za kierownika budowy, odbiorow
oraz obslugi wlasnej pozwanego. Zar6wno kierownik budowy, jak i odbiory musza zosta¢ dokonane przy sprzedazy
nieruchomos$ci, nawet w stanie surowym. Kwota ta powinna zatem zosta¢ wliczona w pierwotna cene. Strony nie
umowily sie tez, ze kupujacy ponosi¢ beda dodatkowe koszty zwigzane z budowa. Kwota 293.000 zl miala zawiera¢ w
sobie wybudowany dom. To na pozwanym, jako sprzedajacym spoczywatl ciezar wszelkich odbioréw z wykonawcami
i podmiotami procesu inwestycyjnego. To on powinien cene nieruchomosci ustali¢ tak, aby znajdowaly sie w niej
wszelkie koszty niezbedne do wybudowania domu. Calkowicie niedorzeczne bylo w ocenie powodéw takze zadanie
od nich zaplaty ceny za obsluge wlasna pozwanego i to az w kwocie 4.800 zl. Strony laczyla umowa sprzedazy, a nie
umowa zlecenia, czy umowa o dzielo, czy jakakolwiek inna umowa nienazwana. Wszelki zysk dla pozwanego zwiazany
z budowa domu réwniez powinien zosta¢ wliczony w cene. Pozwany w sposob nieuprawniony zadal podwyzszenia
ceny za lokal mieszkalny. Z niewiadomych powod6w pozwany zaoferowal takze odstgpienie od umowy i zwrot 20.000
z}. Stora powodowa wskazala dalej, ze w dniu 16 czerwca 2014 r. pozwany wystal powodom wiadomo$é o tresci
,»Spisz? Jak co to masz komplet dokumentéw w koszulce u mnie w biurze z tylu pod balkonem na lawce przyduszone
workiem z tynkiem rano mozesz tam pojechaé i to zabrac i dziala¢! Zostaw mi tylko tamte poprzednie umowy sa
do zniszczenia!”. Gdy powodowie podjechali do firmy i zabrali dokumenty z biura znalezli w nich nowa umowe
rezerwacyjng z dnia 13 czerwca 2014 r. Natomiast w dniu 1lipca 2014 r. otrzymali od pracownika pozwanego dokument
,rozwigzane umowy rezerwacyjnej nr (...)” z dnia 8 wrze$nia 2013 r. oraz ,,rozwigzanie umowy rezerwacyjnej zawartej
w dniu 27.02.2014 r.” z dnia 16 czerwca 2014 r. Nowa umowa rezerwacyjna z dnia 13 czerwca 2014r. (trzecia
umowa) przewidywala cene 367.000 zl, natomiast ,,rozwigzanie uméw rezerwacyjnyc
pozwany odda powodom kwote 50.000 zl, a oni kwitujg odbior tej kwoty. Powodowie nie podpisali ani nowej umowy
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zawieralo oSwiadczenie, ze



rezerwacyjnej, ani rozwigzania uméw rezerwacyjnych. Nie otrzymali tez wowczas zadnego kosztorysu, z ktérego
rzekomo wynikal wzrost kwoty za nieruchomo$¢. Pozwany zwrdcil sie woéwczas ponowie w smsach o te stare umowy
(pierwsza i druga), ktére woéwczas wigzaly jeszcze strony. W smsie z dnia 18 czerwca 2014 r. powodowie prosili
ponownie o kosztorys. Nie otrzymali go. Za to w dniu 20 czerwca 2014 r. otrzymali od pozwanego smsa o tresci
»Witam posiadam juz komplet dokumentéw do aktu notarialnego ;) proponuje termin 01.07.2014 ;)”. A w dniu 23
czerwca 2014 r. powodowie otrzymali wykaz pracy - zmieniony w stosunku do tego, ktory otrzymali na facebooku,
kolejna nowa umowe (czwartg) rezerwacyjna na kwote 364.000 zt oraz informacje o zakonczeniu budowy. Powodowie
réwniez tej umowy nie podpisali. Pozwany wyznaczyt powodom jeden dziefi na podjecie decyzji, czy kupuja dom po
zawyzonej cenie. Pozwany nie chcial dluzej czekaé na decyzje. Powodowie probowali skontaktowaé sie telefonicznie
z pozwanym, bezskutecznie. Uznali, calkiem slusznie, ze skoro nie podpisali nowej umowy, to wiaze ich nadal stara
umowa. Dlatego w smsie powdd poprosit o przestanie adresu notariusza i godziny, o ktérej ma byé podpisany akt
notarialny. Nie otrzymal juz odpowiedzi w tej sprawie od pozwanego. Powodowie ponowili swojg prosbe o adres
notariusza i wzor umowy. Nie otrzymali odpowiedzi. W smsie prosili tez ponownie pozwanego o doslanie do banku
pozwolenia o uzytkowaniu lokalu. Takze pracownica banku (...) wyslala do pozwanego e-maila, aby dostarczyl jej
brakujace dokumenty. Pozwany smsem z dnia 27 czerwca 2014 r. odpowiedzial, ze jego propozycja sprzedazy domu za
364.000 zl jest nieaktualna i chce zakonczy¢ umowe z powodami. Nie zaproponowal jednak w jakim sposéb formalnie
mialaby zakonczy¢ sie ta umowa. Powodowie podkreslili, ze podniosla, ze celem uzyskania kredytu przedtozyli do
banku umowe rezerwacyjng z dnia 27 lutego 2014 r., w ktérej cena nieruchomo$ci wynosita 350.000 zl i na jej
podstawie powodowie starali sie o kredyt oraz wszelkie dokumenty, ktére bank wymagal od nich zostaly do niego
dostarczone. Na tej podstawie, po wstepnym badaniu dokumentéw, otrzymali informacje, ze posiadaja zdolno$éé
kredytowa na kwote 350.000 zt i decyzja kredytowa bedzie pozytywna i bank podpisze z nimi umowe. Warunkiem
jednak podpisania takiej umowy bylo dostarczenie przez inwestora (pozwanego) kilku dokumentéw. Pani z obstugi
banku samodzielnie kontaktowala sie z pozwanym. Poczatkowo chetnie z nig wspotpracowal i zobowigzal sie zgodnie
z umowg do 31 maja 2014 r. dostarczy¢ wszelkie wymagane przez bank dokumenty. Nie dostarczyt ich jednak, jak
okazalo sie, ze powodowie nie chca podpisaé kolejnej umowy za wyzsza cene, odmoéwil dostania o§wiadczenia o
uzytkowaniu lokalu oraz nie wypeil o§wiadczenia inwestora. Odméwil tez wpuszczenia rzeczoznawcy majatkowego
z banku celem obejrzenia i wycenienia nieruchomos$ci. Komplet dokumentéow kredytowych zlozonych w banku
przez powodow czekal na przygotowanie umowy kredytowej. Brakowalo jedynie dokumentu od pozwanego. Kwestia
podpisania umowy kredytowej zalezala zatem od dzialaii samego pozwanego. Gdyby pozwany przestal odpowiedni
dokument i pozwolil obejrzeé¢ nieruchomos$é rzeczoznawcy, to powodowie niezwlocznie otrzymaliby umowe kredytowg
oraz pieniadze. W zwiazku z faktem, Ze umowa nadal laczyla strony, dlatego powodowie w dniu 28 czerwca 2014 r.
w smsie ponowili pro$be o wskazanie adresu notariusza. Pozwany nie odpowiedzial powodom na smsa zwigzanego
z terminem podpisania aktu u notariusza. Nie podal takze nowego terminu. Ponadto w dniu 1 lipca 2014 r. pozwany
zadzwonil do banku powodéw i poinformowal E. W., ze umowa stron wygasla i ze on jej juz zadnych dokumentéow
nie dostarczy. Takze w dniu 1 lipca 2014 r. pozwany zaprosit powodéw do biura i zaproponowat rozwigzanie umow.
Powodowie mieli o§wiadczy¢, ze nie mieli zdolnoSci kredytowej, co bylo nieprawda, oraz ze kwitujg odbiér 25.000
z}. Pozwany nie chcial im jednak wreczy¢ tych pieniedzy. Z uwagi na to, powodowie nie podpisali tych o$wiadczen.
Powodowie pismem z dnia 3 lipca 2014 r. wezwali pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej w kancelarii
notarialnej A. T. na ul. (...) w P. w dniu 30 lipca 2014 r. Podczas spotkania u notariusza w dniu 30 lipca 2014 r.
pozwany odmoéwil podpisania umowy z uwagi na fakt, ze powodowie nie okazali u notariusza gotowki, ani umowy
kredytowej. Powodowie zaznaczyli, ze umowa laczaca strony nie zawierala obowigzku dostarczenia na akt notarialny
ani gotéwki, ani umowy z bankiem. Sama umowa rezerwacyjna wskazywala na sposob platnosci tj. platnosé przelewem
na wskazany w umowie notarialnej numer rachunku bankowego albo w ciagu 7 dni, gdy kwota pokryta bedzie z
kredytu. Pozwany zadal takze o$wiadczenia, ze powodowie nie wnosza zadnych zastrzezen do przedmiotu lokalu.
Powodowie nie mogli zlozy¢ takie o§wiadczenia, gdyz przez okolo miesigc przed datg podpisania aktu notarialnego nie
widzieli lokalu. Pozwany nie pozwolil zobaczy¢ lokalu tez w dniu spotkania u notariusza. Natomiast p6zniej zbywal
strony, wymijajaco odpowiadajac na pytanie, kiedy moga zobaczy¢ lokal. Powodowie przypuszczaja, ze wigze sie to
z tym, ze lokal nie byl wykonczony w dniu, w ktorym miala nastapi¢ sprzedaz. Z cala pewno$cia na zewnatrz nie
przedstawiat standardu, na ktéry umoéwily sie strony. Takze w kolejnych dniach po podpisaniu aktu notarialnego
zarowno w §rodku domu, jak i na zewnatrz trwaly prace wykonczeniowe. Ponadto, jak okazalo sie u notariusza w dniu



30 lipca 2014 r. nie mozna bylo sprzeda¢ nieruchomogci, gdyz powo6d dopiero w dniu 9 lipca 2014 r. ustanowil na swoja
rzecz odrebna wlasno$¢ lokalu i ztozyt wniosek o wpis do ksiegi wieczystej. W dniu 30 lipca 2014 r. wniosek ten nie
zostal jeszcze rozpoznany przez sad wieczystoksiegowy. Budynek réwniez nie byl wykonczony zgodnie z uméwionym
standardem na co wskazuja zdjecia z dnia 30 sierpnia 2014 r. , ktére powodowie wykonali po wizycie u notariusza.
Z uwagi na rozbiezno$ci notariusz przygotowal protokot stawiennictwa oraz przyjal o§wiadczenia stron. Powodowie
o$wiadczyli, ze sa gotowi podpisa¢ umowe, posiadaja zdolno$¢ kredytowa, a umowe kredytowa wraz z pieniedzmi
otrzymaja z banku, jak pozwany dostarczy odpowiedni dokument do banku i pozwoli dokonaé oszacowania lokalu.
Os$wiadcezyli rowniez, ze nie zloza o$wiadczenia o stanie technicznym lokalu bez uprzednich ogledzin lokalu. Pozwany
odmowil potwierdzenia, ze cena lokalu sie nie zmieni. W ocenie powodow przedstawione okolicznosSci wskazuja, ze
do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwanego. Powodowie dodali, Ze pozwany pomimo tego, ze
laczyta go umowa z powodami wystawil rownolegle dom takze na sprzedaz za cene znacznie wyzsza, niz ta umoéwiona
z powodami. Jak wynika z jednego z ogloszen, ktore zostalo umieszczone 5 lipca 2014 r. na stronie internetowej biura
posrednictwa sprzedazy nieruchomosci, cena nieruchomog$ci wynosita 410.000 zl, a na innym ogloszeniu 440.000 zt.
Pismem z dnia 1 wrze$nia 2014 r. pozwany zostal wezwany do dobrowolnego zwrotu kwoty 50.000 zl. W odpowiedzi
na wezwanie do zaplaty pozwany nie uznal roszczenia powodow. Uznal, ze wplacony przez powodéw zadatek ulega
zatrzymaniu w calosci. Jednakze dobrowolnie postanowil zwrdci¢ im kwote 8.750 zl. Z tego tez powodu kwota
wplacona przez powodow w wysokosci 50.000 z} zostala pomniejszona o otrzymane od pozwanego pieniadze. Strona
powodowa podala, ze solidarno$¢ powodéw wynika z tgczacej strony umowy, w ktorej powodowie wspolnie nabywaja
nieruchomo$c i wspodlnie zobowiazali sie zaplaci¢ za nig cene oraz wspo6lnie kwote 50.000 zl na konto pozwanego.

W dniu 29 grudnia 2014 r. referendarz sagdowy wydal nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym orzekajac zgodnie
Z roszczeniem zawartym w pozwie.

W ustawowym terminie pozwany, reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika wnidst sprzeciw od wydanego
nakazu. Pozwany wnidst o oddalenie pow6dztwa w calo$ci i o zasgdzenie od powodoéw na rzecz pozwanego kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu sprzeciwu pozwany przyznal, ze zawarl z powodami wskazane w
pozwie umowy z dnia 8 czerwca 2013 r. i z dnia 27 lutego 2014 r. Pozwany zaznaczyl, ze otrzymal od powddki kwote
50.000 zl, ale nie otrzymal zadnych pieniedzy od powoda (pozwany ocenil, ze pow6d nie ma legitymacji czynnej w
sprawie). Pozwany wskazal, ze zwrot wplaconego zadatku czy zaliczki mozliwy jest wowczas, gdy ustanie stosunek
prawny, przy zawieraniu ktérego 6w zadatek lub zaliczka byla dana. Umowa rezerwacyjna nadal pomiedzy stronami
obowiazuje, zatem powodowie, a zwlaszcza J. K. nie ma roszczenia do pozwanego o zwrot tych pieniedzy. Jej roszczenie
staloby sie wymagalne dopiero z chwila wypowiedzenia, odstapienia lub rozwiazania za porozumieniem stron umowy.
Pozwany podniést dalej, ze przy zawieraniu umowy rezerwacyjnej z dnia 27 lutego 2014 r. strony umoéwily sie, ze
kwota 50.000 zl wplacona wezeéniej przez J. K. na poczet umowy z dnia 8 czerwca 2013 r. bedzie stanowila zadatek.
W umowie tej strony umoéwily sie, ze jeéli do zawarcia umowy przenoszgcej wlasnoéc nie dojdzie z tej przyczyny, iz
powodowie nie otrzymaja kredytu na zakup nieruchomosci, pozwany zwro6ci im kwote 8.750 zl. W kazdym innym
przypadku, jesli do zawarcia umowy nie dojdzie wskutek okolicznoéci, za ktére wine ponosza powodowie, zadatek
bedzie mogl by¢ zatrzymany przez pozwanego. Pozwany zaprzeczyl, aby kiedykolwiek utrudnial lub w jakikolwiek
inny sposéb uniemozliwial powodom uzyskanie kredytu na zakup przedmiotowego lokalu. Powodowie nie przystapili
do umowy przedwstepnej umowy sprzedazy z uwagi na to, ze po pierwsze nie mieli przyznanego kredytu, po drugie
jak sami argumentowali zawarcie tej umowy bylo zbedne i rodzilo niepotrzebne koszty. Strony w tamtym czasie
pozostawaly jeszcze w relacjach przyjacielskich. Powod argumentowal, ze skoro w czerwcu czy lipcu ma byé zawarta
umowa definitywna sprzedazy to trzy miesigce przed tym terminem nie ma sensu zawiera¢ umowy przedwstepnej w
formie aktu notarialnego. Ponadto powodowie o$§wiadczyli, ze pozwany juz ma przeciez wplacone 50.000 zt tytulem
zadatku. Wbrew twierdzeniom pozwanych, przez caly okres od zawarcia pierwszej umowy mieli oni nieograniczony
dostep do przedmiotowej nieruchomosci i lokalu, ktory mial by¢ ich. W pierwszej fazie budowy, co przeciez oczywiste,
budynek byt w stanie surowym, a wiec w zasadzie kazdy mogl go oglada¢. Powodowie czesto byli na budowie.
Po ,zamknieciu” budynku, a zwlaszcza po zawarciu umowy z dnia 27 kwietnia 2014 r. powodowie byli w lokalu
czesciej niz pozwany. Powodowie mogli wchodzi¢ do budynku kiedy tylko chcieli. Klucze byly im przekazywane
przez pozwanego, lub jego zone lub przez T. L., lub przez poszczeg6lne ekipy pracujace na budynku. Regula bylo



tez, ze powdd i pozwany lub jego zona lub T. L. umawiali sie, na zostawienie klucza w uméwionym miejscu. W
koncowym okresie budowy tj. w kwietniu i maju 2014 r. bylo to w zasadzie reguta. W okresie od co najmniej grudnia
2013 r. powodowie wydawali poszczegblnym ekipom budowalnym zatrudnianym przez pozwanego, co i jak ma by¢
wykonane, z jakich materialdow. To powodowie okreslali w jakich pomieszczeniach bedzie ogrzewanie podlogowe,
jak bedzie rozmieszczone o$wietlenie, jaki bedzie zamontowany kociol co, gdzie bedzie podwieszany sufit i jak
bedzie wykonany, jakie beda drzwi wej$ciowe. Powodowie konsultowali w zasadzie wszystkie prace wykonczeniowe
bardzo czesto bedac na budowie i majac do niej nieograniczony dostep. Nie jest wiec prawda, ze powodowie, czy
tez rzeczoznawca majatkowy nie mogli np. dokona¢ ogledzin nieruchomosci w celu sporzadzenia wyceny. Pozwany
zaprzeczyl tez twierdzeniom powodoéw, ze umowa sprzedazy nie zostala zawarta z tej przyczyny, ze pozwany nie
przekazal im lub bankowi niezbednych dokumentéw. Pozwany juz przy umowie z dnia 27 lutego 2014 r. przekazal
wiekszo$¢ dokumentow potrzebnych do zawarcia umowy przedwstepnej. Do umowy sprzedazy pozwany przygotowal
wszystkie niezbedne dokumenty, w tym: wypis i wyrys z rejestru gruntow, wyciag z wykazu ksiag gruntowych, projekt
podzialu nieruchomosci wraz z decyzja o zatwierdzeniu wydana w dniu 9 kwietnia 2014 r., wypis z kartoteki lokali z
dnia 17 czerwca 2014r., za§wiadczenie Starosty (...) z dnia 10 czerwca 2014 r. o samodzielno$ci lokalu, zaswiadczenie
o zgloszeniu zakonczenia budowy i braku sprzeciwu inspektora (...). Dokumenty te zostaly przekazane powodom, a
takze bankowi. Pozwany dodal, ze oddanie lokalu do uzytku nie wymagalo pozwolenia, a jedynie zawiadomienia, ktore
zostalo wyslane do nadzoru budowlanego, ktory nie zglosil do zawiadomienia sprzeciwu. Strona pozwana stwierdzila
takze, iz powodowie od poczatku mieli problem ze zdolno$cig kredytowa i m.in. dlatego nie doszla do skutku pierwsza
umowa rezerwacyjna oraz do dnia 31 marca 2014 r. nie zostala tez zawarta umowa przedwstepna. Pozwany podal, ze
powodowie informowali pozwanego, jego zone, B. M. o tym, Ze nie maja zdolno$ci kredytowej nie maja tez gotowki
i tej przyczyny nie moga przystapi¢ do umowy sprzedazy. Strona pozwana zakwestionowala prawdziwo$¢ pisma
zalaczonego do pozwu a pochodzacego od pracownika banku z dnia 7 lipca 2014 r., albowiem w nim réwniez jest
mowa o tym, ze kredyt nie zostal przyznany z uwagi na brak wymaganych dokumentéw. Rzecz w tym, ze dokument w
postaci ,pozwolenia na uzytkowanie” nie mogl by¢ przedstawiony bo prawo budowalne nie pozwala na jego wydanie
w odniesieniu do przedmiotowego budynku. Ponadto, powddka najpdzniej w dniu 23 czerwca 2014 r. otrzymala od
pozwanego kopie zaswiadczenia (...) z dnia 4 czerwca 2014 r. ktére powodowie zreszta zalaczyli do pozwu. Gdyby
powodowie dali ten dokument pracownikowi banku ten by¢ moze nie domagalby sie od nich decyzji pozwolenia na
uzytkowanie. Pozwany zaprzecza twierdzeniom pozwanych, jakoby tytulem ceny domagal sie od powodéow kwoty
wyzszej niz strony wezeéniej to uzgodnily. W odpowiedzi na wezwanie powodéw do stawienia sie we wskazanym
przez nich dniu i czasie w kancelarii notarialnej, pozwany stawil sie, przestal notariuszowi wszystkie wymagane
przez niego dokumenty i byt sklonny sprzeda¢ powodom prawo do przedmiotowego lokalu za kwote 350.000 zl,
tak jak strony pierwotnie umowily sie. Powodowie mimo, ze to oni wzywali pozwanego do wykonania umowy, na
pytanie w jaki sposob zaplaca cene nie udzielili zadnej odpowiedzi. Na zadanie okazania umowy czy cho¢by promesy
kredytowej, gotowki lub informacji z banku, ze taka gotowke posiadaja na rachunku bankowym powodowie omowili
o$wiadczajac, ze zaplata ceny nastgpi w terminie 7 dni zgodnie z umowa rezerwacyjna z dnia 27 lutego 2014 r. W
umowie rezerwacyjnej byl zapis o zaplacie ceny w terminie 7 dni, ale w przypadku gdyby zaplata ta miala nastepowac w
drodze kredytu. Tymczasem w dniu 30 lipca 2014 r. powodowie wprost o§wiadczyli, Ze nie maja przyznanego kredytu
stad zadanie pozwanego, aby okazali sie mozliwoscia zaplacenia ceny. Zwazywszy na wzajemny charakter umowy
sprzedazy oraz na warto$¢ jej przedmiotu zadanie okazania sie mozliwo$cia spelnienia §wiadczenia wzajemnego bylo
w pelni uzasadnione, a reakcja powodow przekonuje tylko o tym, ze ich wezwanie do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie bylo rzeczywiste. Pozwany ocenil, ze zawarcie przez powodé6w umowy sprzedazy nawet za cene 350.000 zl jest
nastepstwem okoliczno$ci, za ktére tylko oni ponosza wine. Brak zapewnienia finansowania lezal tylko i wylaczenie po
stronie powodow, ktorzy dysponowali wszelka niezbedng dokumentacja zar6wno do zawarcia umowy definitywnej jak
i do uzyskania kredytu. To za$, ze powodowie takiego kredytu nie dostali, co moglto by¢ wynikiem zmiany warunkow
pracy powoda P. P., nie moze obciazaé¢ pozwanego.

W toku procesu strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



W dniu 8 czerwca 2013 r. powodowie J. K. i P. P. jako kupujacy zawarli z pozwanym K. R. jako sprzedajacym
umowe nazwang rezerwacyjna nr (...), w ktérej pozwany oswiadczyl, ze jest wladcicielem nieruchomosci gruntowych
polozonych w W., gmina K. dla ktérych Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu prowadzi ksiege wieczysta o
nr (...). Pozwany o$wiadczyt takze, ze na czeSci wskazanej nieruchomoéci realizuje budowe osiedla mieszkaniowego
i posiada ostateczna decyzje z 2012 r. Starosty (...) zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na
budowe. Kujacy o$wiadczyli, Ze sa zainteresowani nabyciem od sprzedajacego lokalu mieszkalnego o powierzchni

okolo 130 m”® polozonego na dzialce nr (...) o powierzchni okolo 300 m® z dzialki o powierzchni 450 m®, ktéra
zostanie wydzielona po wybudowaniu budynku. W umowie pozwany zobowigzal sie do dostarczenia powodom
umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu w terminie 3 miesiecy od dnia podpisania umowy rezerwacyjnej, a strony
umowy o$wiadczyly, ze umowa przedwstepna z ceng sprzedazy lokalu w wysoko$ci 293.000 zl zostanie zawarta
nie p6zniej niz w ciagu 3 miesiecy od daty podpisania umowy rezerwacyjnej. Strony ustalily takze wysoko$¢ oplaty
rezerwacyjnej na kwote 50.000 zl, ktéra miala zosta¢ wplacona przez powodéw w terminie 3 dni od zawarcia
umowy rezerwacyjnej. Oplata, w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej miala by¢ zaliczona na poczet ceny.
Zgodnie z § 7 umowy rezerwacyjnej w przypadku nie zawarcia umowy przedwstepnej w terminie 3 miesiecy od
zawarcia umowy rezerwacyjnej, oplata rezerwacyjna ulegala zwrotowi w 50 %. Natomiast zgodnie z § 8 umowy oplata
podlegala zwrotowi w calosci jesliby nie doszlo do zawarcia umowy przedwstepnej z ,przyczyn lezacych po stronie
sprzedajacego”.

Dowédd: umowa rezerwacyjna z dnia 8 czerwca 2013 r. (k.16-18), zeznania powoda P. P. (k.228-231,365-369),
zeznania powodki J. K. (k.231-232,369-370), zeznania pozwanego K. R. (k.232-234,370-373)

W dniu 13 czerwca 2013 r. powodowie dokonali na rzecz pozwanego wplaty oplaty rezerwacyjnej w wysokosci 50.000
zk.

Dowéd: potwierdzenie przelewu (k.19,75)

W dniu 27 lutego 2014r. strony zawarly kolejnag umowe nazwang rezerwacyjna dot. przedmiotowej nieruchomo$ci.
W umowie pozwany zobowigzal sie, ze najp6zniej do dnia 31 maja 2014r. wybuduje w stanie deweloperskim
przedmiotowy lokal o nr (...), wydzieli geodezyjnie dzialke gruntu pod lokalami nr (...), w ktérej powodowie beda
mieli udzial, uzyska pozwolenie na uzytkowanie lokalu nr (...). Pozwany zobowiazal sie takze, iz w terminie do dnia 30
czerwca 2014 r. sprzeda powodom lokal na warunkach opisanych w tej umowie rezerwacyjnej, w tym za cene 350.000
z}. Strony uzgodnily, ze umowa przedwstepna ma zostaé zawarta do dnia 31 marca 2014 r. Strony ustalily, ze zaplata
ceny nastgpi poprzez:

« zaplate w dniu podpisania umowy kwoty 17.500 zl, a w sytuacji gdy kupujacy nie z wlasnej winy nie otrzymaja
kredytu zaliczka w kwocie 8.750 zl zostanie im zwrdcona przez sprzedajacego, a w kazdej innej sytuacji jesli do
umowy nie dojdzie z winy kupujacych zadatek, zaliczka przepada na rzecz sprzedajacego, a jesli nie dojdzie z winy
sprzedajacego to on bedzie zobowiazany do zwrotu kwoty rezerwacyjne;j.

« zaplate w dniu podpisania umowy kwoty 32.500 zl jako zadatek

« zaplate kwoty 300.000 zl w dniu podpisania umowy przyrzeczonej, z zastrzezeniem, ze w przypadku pokrycia tej
kwoty z kredytu termin zaplaty bedzie wynosié 7 dni roboczych.

« W umowie z dnia 27 lutego 2014 r. pozwany zobowigzal sie do przedlozenia:

« do umowy przedwstepnej: aktu notarialnego nabycia dziatki nr (...), pozwolenia na budowe, wykazu prac
budowlanych, wstepnego projekty podzialu z zaznaczeniem sprzedawanego udzialu w gruncie pod lokalem
oraz drogi wewnetrznej, wypisu z rejestru gruntéw i mapy ewidencyjnego dzialek, na ktorych prowadzona jest
inwestycja



« do umowy koncowej (umowy sprzedazy): decyzji podzialowej, w wyniku ktérej nastapi wydzielenie dziatki
pod lokalami nr (...) oraz pod droge wewnetrzna, zaswiadczenia o niezaleganiu z podatkiem rolnym oraz od
nieruchomo$ci, wypisu i wyrysu z rejestru gruntéw nowo wydzielonej dziatki gruntu pod lokalami (...), wypisu z
kartoteki lokalu nr (...), pozwolenia na uzytkowanie lokalu nr (...).

Dowéd: umowa rezerwacyjna z dnia 27 lutego 2014 r. (k.20-22), oferta pozwanego zamieszona w Internecie
(k.23-25), zeznania powoda P. P. (k.228-231,365-369), zeznania powodki J. K. (k.231-232,369-370), zeznania
pozwanego K. R. (k.232-234,370-373)

Pozwany w czerwcu 2014r. informowal powodéw, ze sprzeda mi przedmiotowy lokal, ale nie za uzgodniona cene
350.000 zl, lecz za kwote 367.000 zt.

Dowéd: korespondencja stron (k.26,36-37,39-42,44-45,56-62,117,147-165), zeznania §wiadka D. L. (k.269-270),
zeznania $wiadka T. L. (k.271-272), zeznania Swiadka M. L.. (k.306-307), zeznania $wiadka J. R. (k.307-308), zeznania
$wiadka R. S. (k.308-309), zeznania §wiadka M. B. (k. 310),zeznania powoda P. P. (k.228-231,365-369), zeznania
powodki J. K. (k.231-232,369-370), zeznania pozwanego K. R. (k.232-234,370-373)

W dniu 4 czerwca 2014 r. pozwany uzyskal od Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla powiatu (...)
za$wiadczenie o zgloszeniu jako inwestor zakoniczenia budowy budynku mieszkalnego zlokalizowanego na dzialce nr
(...)przyul. (..OwW..

W dniu 10 czerwca 2014 r. pozwany uzyskal do Starosty (...) za§wiadczenie o wyodrebnieniu samodzielnych lokali na

dzialce nr (...) — w tym lokalu nr (...) o powierzchni uzytkowej 132,48 m>.
Dowod: zaswiadczenia (k.34-35,116,118)

Powodowie starali sie o zaciagniecie kredytu w wysokoSci 350.000 zt na zakup przedmiotowej nieruchomosci w (...)
S.A., lecz z uwagi na brak przedlozenia pozwolenia na uzytkowanie lokalu/zaswiadczenia o zgloszeniu zakonczenia
budowy oraz o$wiadczenia inwestora — pozwanego na druku bankowym, wniosek powod6w nie zostal rozpatrzony

pozytywnie.

Dowéd: pismo z (...) S.A. z dnia 7 lipca 2014 r. (k.63-64), zeznania §wiadka B. M. (k.270-271), zeznania Swiadka
M. M. (k.272-273), zeznania $wiadka E. W. (k.304-306), informacja z (...) S.A. wraz z zalgcznikami (k.344-362)

Pismem z dnia 3 lipca 2014 r. powodowie wezwali pozwanego do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci w dniu 30 lipca 2014 r. w kancelarii notarialnej A. T. (wezwanie pozwany odebrat w
dniu 4 lipca 2014 r.). W sporzadzonym przez notariusza w dniu 30 lipca 2014 r. protokole stawiennictwa stron oraz
z przyjecia o$wiadczen stron pozwany odméwil przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu na
rzecz powodow, wskazujac iz powodowie nie dysponuja podpisang umowa kredytowa przyznajacq im §rodki na zaplate
pozostalej czedci ceny za przedmiotowy lokal oraz ze nie okazali gotoéwki w wysoko$ci pozostalej do zaplaty czesci ceny
sprzedazy. W protokole pozwany o$wiadczyl, ze jedynie na dzien jego sporzadzenia jest gotowy do sprzedazy lokalu
za cene 350.000 zl, odmawiajac jednocze$nie potwierdzenia wysokoSci tej ceny na przysztosé.

Dowéd: wezwanie z dnia 3 lipca 2014 r. wraz potwierdzeniem odbioru (k.65-67), protokél stawiennictwa stron oraz
z przyjecia o$wiadczen stron (k.68-74), dokumentacja fotograficzna budynku (k.77-85)

Pismem z dnia 1 wrze$nia 2014r. powodowie wezwali pozwanego do zwrotu wplaconej kwoty 50.000 zl, w terminie do
dnia 13 wrze$nia 2014 r. (wezwanie pozwany odebral w dniu 4 wrze$nia 2014 r.). W odpowiedzi na wezwanie pozwany,
w piSmie z dnia 15 wrze$nia 2014 r., podniésl, Ze to powodowie nie przystapili do umowy sprzedazy lokalu i w zwigzku
z tym caly wplacony zadatek — kwota 50.000 zl podlega zatrzymaniu. Pozwany uznal, jednak ze z uwagi na laczace go
dawniej z powodami relacje, dobrowolnie postanowil zwro6cié powodom kwote 8.750 zl.



Dowdéd: wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem odbioru oraz odpowiedzia pozwanego (k.92-94)

Pismem z dnia 26 maja 2015 r. (odebranym przez pozwanego w dniu 28 maja 2015 r.) powodowie odstapili od umoéw
rezerwacyjnych zawartych z pozwanym w dniu 8 czerwca 2013 r. i 27 lutego 2014 r.

Dowdéd: pismo powodoéw do pozwanego z dnia 26 maja 2015 r. wraz z potwierdzeniem odbioru (k.217-218a)
Pozwany sprzedal przedmiotowy lokal w pazdzierniku 2014 r. innym osobom za kwote 415.000 zl.
Dowéd: zeznania pozwanego K. R. (k.232-234,370-373)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie okolicznosci bezspornych miedzy stronami,
przedlozonych dokumentow, zeznan wskazanych swiadkéw, a takze zeznan samych stron.

Wiarygodno$§¢ dokumentow zgromadzonych w aktach sprawy nie budzila watpliwosci Sadu, réwniez strony nie
podnosily zadnych zarzutéow w tej kwestii. Kserokopie Sad potraktowal jako $wiadczace o istnieniu dokumentow
zroédlowych o tozsamej tresci.

W sprawie przestuchano w charakterze Swiadkow:

- D. L. — montera instalacji sanitarnych, ktéry sporzadzil dla powodéw oferte wykonania instalacji w przedmiotowym
lokalu,

- M. L. — wykonawce instalacji elektrycznej w lokalu
- R. S. — wykonawce instalacji sanitarnej i gazowej w lokalu
- M. B. — wykonawce instalacji sanitarnej w lokalu

- B. M. — tzw brokera kredyt6w, ktéra nie miala zadnej wiedzy o warunkach kredytu, ktéry starali sie uzyskaé pozwani
w (...) S.A.

- T. L., ktory wydawal klucze od lokali na terenie prowadzonej przez pozwanego inwestycji

- M. M. — bylego pracodawce powoda, ktéry takze nie mial zadnej wiedzy na temat okolicznoéci zawieranych przez
strony umow.

- J. R. — Zone pozwanego, ktora takze nie dysponowala wiedza dotyczaca realizacji uméw rezerwacyjnych.

Wskazani swiadkowie nie dostarczyli Sadowi zadnych informacji dotyczacych okoliczno$ci zawarcia umoéw nazwanych
Lrezerwacyjnymi” oraz okolicznoS$ci nie zawarcia przez strony umowy przedwstepnej sprzedazy, jak i samej umowy
sprzedazy.

Natomiast przestuchana w sprawie w charakterze $§wiadka E. W. — pracownik (...) S.A. potwierdzila, ze z uwagi
na nieprzedlozenie przez pozwanego (sprzedajacego) okreslonych dokumentéw wniosek powodéw o udzielenie
kredytu nie zostal przekazany do dalszej procedury udzielania kredytu, mimo uzyskania rzez powod6w potwierdzenia
wstepnego zdolnoéci kredytowej pozywajacej na pobranie kredytu na zakup nieruchomosci wartej pow. 350.000 zl.
Zeznania $wiadka okazaly sie sp6jne z informacja udzielong przez (...) S.A., a zaden dowdd skutecznie tym dowodom
przeciwstawiony nie zostal, zatem Sad uznat jej za wiarygodne.

Przestuchane w sprawie strony postepowania podtrzymaly swoje stanowiska zaprezentowane w zlozonych pismach
procesowych, przy czym pozwany K. R. wyraznie przyznal, ze informowal powoddw, iz cena lokalu wzrosta do 367.000
zl 7 350.000 zl, jak réwniez nie zaprzeczyl, iz powodowie wplacili 50.000 z} oplaty rezerwacyjnej, ktéra podlegala
rozliczeniu zgodnie z warunkami okre§lonymi w umowach rezerwacyjnych.



W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze w procesie cywilnym obowiazuje pelna zasada kontradyktoryjnoéci. Oznacza to,
ze Sad nie ma obowiazku zarzadzania dochodzen w celu uzupelnienia lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia
§rodkow dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie. Sad nie jest tez zobowigzany do przeprowadzenia z
urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.).
Obowiazek przedstawienia dowod6éw spoczywa na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktéow majacych
dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktora z faktow tych wywodzi
skutki prawne (art. 6 k.c.). Innymi stowy Sad nie ma obowiazku wyreczania stron procesu w poszukiwaniu dowodéow
na potwierdzenie ich stanowisk procesowych i opiera sie na materiale dowodowym zaprezentowanym przez strony
postepowania. Strona, ktéra nie podejmuje inicjatywy dowodowej, musi liczy¢ sie z negatywnymi skutkami takiego
postepowania

Sad zwazyl, co nastepuje:

Spor w sprawie ogniskowal sie wokol kwestii ustalenia strony winnej niewykonania zawartej przez strony umowy
rezerwacyjnej i zwiazanej z nig kwestii rozliczenia wplaconej przez powoddw oplaty rezerwacyjnej w wysoko$ci 50.000
zk.

Bezspornym w sprawie pozostaje fakt zawarcia przez strony umowy rezerwacyjnej nr (...) z dnia 08.06.2013r., ktéra
nalezy okresli¢ jako umowe nienazwang, przedwstepna. Nie jest to umowa stricte rezerwacyjna, a raczej umowa
przedwstepna, nawet do zawarcia umowy przedwstepnej do umowy o przeniesienie (wyodrebnienie) prawa wlasnoéci
budowanego przez pozwanego obiektu mieszkalnego na rzecz powodoéw. Prawo zobowigzan dopuszcza zawieranie
umowy rezerwacyjnej lokalu, ktéra jest umowa nienazwana odrebna, od umowy przedwstepnej. Niemniej jednak
jak sama nazwa wskazuje stricte umowa rezerwacyjna ma na celu zarezerwowanie czego$ na jakis czas — moze by¢
odplatnie lub nie odplatnie, po czym zazwyczaj na skutek uplywu termin ulega rozwigzaniu z mocy prawa o ile nie
zawiera innych zapisow w swej treéci, a strony nie zawarly w jej wykonaniu innej umowy. Natomiast umowa stron
nazwana rezerwacyjna (jedna, jak i druga) de facto stanowily umowy przedwstepne do zawarcia uméw o przeniesienie
(wyodrebnienie) wlasnoSci na rzecz powodéw budowanego obiektu. Umowa przedwstepna, bowiem ma inne cele, niz
umowa rezerwacyjna, a sama umowa rezerwacyjna tez moze by¢ poprzedzona odrebna w stosunku do niej umowa
przedwstepna lub odwrotnie. Umowa rezerwacyjna sama w sobie ma okreslony cel (rezerwacja zablokowanie czego$
z wylaczeniem innych osdb na Sciste okreslony czas), natomiast umowa przedwstepna okre$la termin i tre$¢ umowy,
jaka strony zamierzaja zawrze¢ po spelnieniu okre§lonych warunkéw (art. 389 kc). Umowa rezerwacyjna sama w sobie
jest juz celem (rezerwuje cos), natomiast umowa przedwstepna ma na celu dopiero zawarcie okre$lonej w niej umowy.
Umowa rezerwacyjna po uplywie terminu konczy sie (rezerwa ustaje, a jesli byla to rezerwacja odplatna, to oplata
podlega zwrotowi, poniewaz jest uiszczana tylko i wylacznie celem dokonania rezerwacji i na czas rezerwacji.

Z kolei strony zawarly umowy przedwstepne pod nazwa umowy rezerwacyjnej, do zawarcia umowy wpierw
przedwstepnej, a potem ostatecznej majacej na celu wybudowanie budynku, wyodrebnienie jego wlasnosci i
przeniesienia go na rzecz powodéw. Nadto strony w tych umowach okreSlily jeszcze szereg innych zobowigzan, ktore
mialy spelniaé, w tym pozwany, w tym w zakresie przygotowania dokumentacji niezbednej zaré6wno do ukonczenia
budowy jak i wyodrebnienie wybudowanego lokalu jak i przeniesienia wlasno$ci na rzecz powodéw, jak i umozliwienia
zaciagniecia przez powoddéw kredytu w banku na zakup tej nieruchomosci.

Same strony okreslity w umowie ,rezerwacyjnej”, ze w okreSlnym czasie przygotuja tez dopiero projekt umowy
przedwstepnej sprzedazy domu. ( § 2 i § 3 umowy k. 17 akt), o co $wiadczy, ze ich celem dopiero byloby zawarcie
wpierw kolejnej umowy przedwstepnej sprzedazy, a nastepnie umowy sprzedazy.

Nastepnie strony zawarly nowa umowe nazwana rezerwacyjng z dnia 27.02.2014r. i dotychczasowa wplata kwoty
srezerwacyjnej” powodow zostala sanowana na wplate tytulem nowej umowy rezerwacyjnej z jednoczesnym jej
przeksztalceniem (wplaty) na zadatek.



W wyniku realizacji tej drugiej umowy strony mialy zawrzeé¢ do okreslonego dnia (do dnia 31 czerwca 2014r.) umowe
sprzedazy lokalu, ktorego wladcicielem byt pozwany. W czerwcu 2014 r. pozwany przekazal powodom informacje, ze
zwigzku z jego kosztami cena sprzedazy lokalu wzrosta do 367.000 zl. Tymczasem pozwany w umowie z dnia 277 lutego
2014 r. gwarantowal powodom sprzedaz przedmiotowego lokalu po okreslonej cenie 350.000 zl, czyli powodowie
rezerwowali przedmiotowy lokal za okre§lona cene sprzedazy. W umowie sprzedajacy — pozwany zobowigzywal sie nie
tylko do sprzedazy lokal do okre$lonego dnia, ale takze za okre$lona cene, czyli na warunkach okreslonych w umowie
rezerwacyjnej. Rowniez strony podkreslily, ze dopiero zawra kolejng umowe przedwstepna sprzedazy w terminie do
dnia 31.03.2014r.

Skoro to pozwany nie wyrazal juz checi sprzedazy lokalu za cene 350.000 zl, to nalezy uznad, iz to on jest winnym
niedojScia do skutku zawarcia umowy sprzedazy tego lokalu na warunkach okreslonych w umowie ,rezerwacyjnej”
i jest zatem zobowigzany do zwrotu calej wplaconej przez pozwanych oplaty rezerwacyjnej. Umowa stron jasno
wskazywala, bowiem, iz w przypadku nie dojécia do zawarcia umowy sprzedazy z winy sprzedajacego, jest on
zobowigzany do zwrotu kwoty rezerwacyjnej. Ponadto nie mozna nie zauwazy¢, ze strony zastrzegly w tej umowie
jak i poprzedniej, ze wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznoS$ci. A
zatem z punktu widzenia tej umowy niewazne jest co byl przyczyna zmiany tej ceny oferowanej przez pozwanego za
sprzedawany lokal powodom. W szczego6lnoSci, jesli zmiana ceny wynika¢ miala ze zmian w budowie wynikajacych z
projektu powoddw, to wszelkie takie zmiany wplywajace na zmiane ceny wskazanej w umowie rezerwacyjnej winny
rowniez by¢ objete spisaniem nowej umowy lub w strony winny zgodnie zawrzeé¢ aneks to tej umowy co do zmiany
ceny. Skoro nie ma takich zmian na piSmie to sa one z punktu brzemienia tej umowy niewazne i pozwany nie moze
sie nimi zastaniaé, jesli wystapil ze zmiang ceny uzgodnionej w pisemnej umowie nazwanej rezerwacyjna.

W tym miejscu pokrotce trzeba tez rozwazyé kweste zapisow zawartych w § 2 pkt 3 przedmiotowej umowy
rezerwacyjnej z dnia 27.02.2014r. k. 21.

Ot6z zgodnie z tym brzmieniem zawierajac ta umowe rezerwacyjna strony zgodnie dokonaly nowacji poprzedniej
wplaty rezerwacyjnej uiszczonej do umowy rezerwacyjnej z dnia 08.06.2013r. (poniewaz faktyczna wyplata na rzecz
pozwanego w zwigzku z zamiarem nabycia przez powodow tego konkretnego budowanego budynku w kwocie 50.000
z} byla tylko jedna i uiszczona w dniu 13.06.2013r. k. 19; a sama pierwsza umowa stron z dnia 08.06.2013r. wygasla
na mocy jej zapisow w dniu 08.09.2013r. k. 16-18

Strony dokonaly zaliczenia tej wplaty na poczet nowej umowy zamieniajac jej charakter co do przyczyn i wielko$ci
zwrotu., okreslajac ja jako zadatek

Zgodnie z art. 394. § 1. Kpc 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 zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej.

§ 2. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktora go dala; jezeli zaliczenie
nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi.

§ 3. W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwr6cony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpilo wskutek okolicznosci, za ktoére zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktore ponosza odpowiedzialno$é obie strony.

Tymczasem strony dokonaly wlasnych zaostrzen umownych w tym zakresie wskazujac, ze :
3. Strony ustalily, ze zaplata ceny nastapi w nizej opisany sposob:

a) w dniu podpisania umowy rezerwacyjnej Kupujacy zaplaci Sprzedajacemu gotéwka 17.500 zl (slownie:
siedemnascie tysiecy piecset ztotych zero groszy) tytulem rezerwacji przedmiotu sprzedazy wskazanego w &2 pkt.



1, ppkt.2; strony uzgodnily, ze kwota rezerwacyjna zostanie przy umowie notarialnej zaliczona na poczet zadatku
(zaliczki); w sytuacji jezeli kupujacy nie z wlasnej winy nie otrzymaja kredytu z banku na zakup przedmiotu sprzedazy
wskazanego w &2 pkt. 1, ppkt.2 zaliczka w kwocie 8750 zt zostanie im zwrocona przez sprzedajacego, w kazdej innej
sytuacji jesli do tej umowy nie dojdzie z winy Kupujacych zadatek, zaliczka - przepada na rzecz Sprzedajacego® a jesli
z winy Sprzedajacego - zobowigzany jest on do zwrotu kwoty rezerwacyjne;j.

b) w dniu podpisania umowy przedwstepnej sprzedazy do dnia 31.03.2014 Kupujacy zaplaca Sprzedajacemu gotowka
32500 zt (stownie: trzydzie$ci dwa tysigce pieéset zlotych) do rak wlasnych jako-zadatek k. 21

Tymeczasem faktycznie cala kwota w/w byla juz w posiadaniu pozwanego przynajmniej od dnia 13.06.2013r. k. 19
(bezsporne), a z przedstawionych ewidentnie zapisow wynika po pierwsze, ze pozwany zobowiazal sie sprzedaé
pozwanym nieruchomo$¢ za kwote 350.000 zl i tylko na taka okoliczno$¢ powodowe uscisli pelng kwote 50.000 zl
zadatku.

Po co zatem strony dokonaly takich nieprawdziwych zapiséow skoro cala kwota 50.000 zl byla uiszczona juz na
rzecz pozwanego od dnia 13.06.2013r.? Ot6z strony dokonaly takich zapiséw na potrzeby kredytowe powoddéw celem
przedatowania odpowiednich dokumentéw w banku. To wynika takze z zeznai stron. Tym samym pozwany doskonale
wiedzial, ze powodowie przedmiotowa nieruchomo$¢ maja naby¢ z kredytu bankowego, oraz ze jest w toku procedura
udzielenie kredytu powodom na potrzeby tej nieruchomos$ci oczywiscie uwzgledniajac cene zwarta na pisemnej
umowie przedstawionej bankowi, czyli 350.000 zl. K. 21

A zatem zapisy te (§ 2 pkt 3 ai b umowy k. 21) byly istotne tylko i wylacznie z punktu widzenia banku i na potrzeby
banku. W powstalym zakresie nalezy je thumaczyé¢ tak jak nakazuja to przepisy o zadatku jako jednolita kwote
zadatkowa, bowiem pomiedzy stronami nosza ceche pozornosci, a zatem w ich miejsce winny wej$c przepisy ustawowe
o jednolitej kwocie zadatku (w zw. z art. 83 § 11 2 kc) — nie mogly byé bowiem te umowne warunki spelniane wobec
ich sprzecznosci z rzeczywistym stanem (faktycznym) w tym czasie.

Skoro wplata juz byla jednorazowo i w caloéci dokonana to strony nie mogly sie umowié, ze dopiero ja dokonaja.
Skoro w momencie zawierania tych warunkow zwrotu i rozbijani tej kwoty na rézne czynnosci wplata juz dawno byta
uiszczona od poczatku jako jednolita kwota to tak tez winna by¢ traktowana w $wietle przepiséw KC o zadatku.

Po drugie z zapisow tej umowy k. 20-22 wynika, ze kwota ta podlega zwrotowi, jesli z winy sprzedajacego nie dojdzie
do zawarcia umowy.

Po trzecie, ze dotyczace tych okolicznos$ci i wszelkich postanowien umownych zmiany winny by¢ sporzadzone na
piSmie pod rygorem niewazno$ci.

Ztak ustalonego stanu faktycznego wynika tez, ze po pierwsze pozwany odmoéwit sprzedazy powodom domu za kwote
350.000 zl podnoszac jego cene, whrew w/w zapisom umowy zawartym pod rygorem niewaznosci na pi§mie.

Po drugie, ze strony nie zawarly zadnego pisemnego aneksu do tej umowy, ktéry by wskazywal na podstawe i
uzgodnione warunki zmiany wskazanej tu ceny przyszlej sprzedazy a zatem z tego punktu widzenia wszelkie inne
oferty pozwanego dla powodéw sa niewazne w Swietle zapisbw umowy z dnia 27.02.2014r., zglaszane w czasie
obowigzywania tej umowy, dla oceny waznoSci tej umowy co do zwigzania nig stron.

Skoro tak, to przyjaé nalezy z przyczyn lezacych po stronie pozwanego do zawarcia i ostatecznej umowy sprzedazy
i kredytowej umowy powodo6w nie doszlo, bo to pozwany zmienial (usitlowal zmienia¢) warunki pisemne umowy
domagajac sie wyzszej ceny za przedmiotowa nieruchomosé, a jednocze$nie nie dostarczyl wszystkich dokumentéw,
ktére winien dostarczaé¢ jako sprzedajacy na potrzeby kredytujacego powodéw banku, wiedzac zarazem, ze
nieruchomo$é ma by¢ nabyta za kredyt po ustalonej cenie w umowie z dnia 27.02.2014r., a nie sporzgdzano zarazem
zadnego pisemnego aneksu wskazujgcego na akceptacje wzajemna storn co do przyczyny zmiany oferowanej ceny
sprzedazy.



Jasno zatem wynika z caloSci akt sprawy, majac tez na uwadze cene 415.000zl, za jaka pozwany ostatecznie sprzedal
przedmiotowa nieruchomosci osobom trzecim, ze pozwany od poczatku Zle skalkulowal tg inwestycje i kiedy sie w
tym zorientowal usilowal na powodach wymusi¢ zmiane warunkéw zwartej z nimi umowy, w tym co do ceny za ktora
ta nieruchomo$¢ ma by¢ sprzedana, doskonale wiedzac zarazem, ze nieruchomosé ma by¢ zakupione za kredyt. A
kiedy powodowie nie przystali na warunki pozwanego co do podwyzszenia ceny sprzedazy, pozwany zaczat utrudniac
im mozliwo$¢ nabycia kredytu, nie dostarczajgc stosownych dokumentéw na potrzeby banku, bowiem nie mial juz
zamiaru im sprzedac tej nieruchomosci za cene 350.00 zt tylko za wyzsza i nie zmienia tego okoliczno$é ze wyrazil
werbalng che¢ sprzedazy tej nieruchomosci za kwote 350.00 zl tylko w dniu, gdy strony stawily sie u notariusza,
pod warunkiem, ze powodowie natychmiast u notariusza przedstawig gotoéwke lub umowe kredytows, a byla to
tylko deklaracja pozorna, wiedzac, ze nie mozna bylo jej spelnié¢ z winy pozwanego, bowiem nie sposob uzyskaé z
banku kredytu w sytuacji, gdy nie przedstawiono bankowi wszystkich dokumentéw, w oparciu o ktére bank mog}
podja¢ racjonalng decyzje kredytowg, w tym co do mozliwo$c¢ zabezpieczenia tego kredytu na hipotece przedmiotowe;j
nieruchomoéci. A bez wymaganych przez bank dokumentéw od sprzedawcy bylo to mozliwe. Oczywistym jest tez, ze
aby bank uruchomil wyplate kredytu to musi uplynaé¢ minimum kilka dni od zlozenia ostatniego zadanego ku temu
dokumentu. Z tej przyczyny przedmiotowa deklaracje pozwanego z dnia 30.07.2014r. nalezy taktowaé jako pozorng
i niewiarygodna, obliczona tylko na potrzeby sporzadzenia notarialnego protokotu z dnia 30.07.2014r., (k. 68-76)
stwierdzajacego, ze do zawarcia umowy sprzedazy pomiedzy stronami nie doszlo, tak, by odwréci¢ na piSmie wine
stron z tytulu odpowiedzialno$ci za nie zawarcie umowy przyrzeczonej na warunkach sprzedazy ujetych w umowie
z dnia 27.02.2014r.

Skoro tak, to cala uiszczona cena rezerwacyjna w dniu 13.06.2013 (pdzniej nazwana zadatkiem) podlegla zwroceniu
na rzecz powodow w w/w okolicznoéciach. Skoro nie bylo nowej pisemnej umowy, ktéra uchylalaby zapisy tej umowy
z dnia 27.02.2014r., a strony zastrzegly wszelkie zmiany umowy z dnia 27.02.2014r. na piSmie pod rygorem ich
niewaznoSci, przeto jesli jakie§ inne ustne ustalenia, a przede wszystkim jednostronne oferty pozwanego w tym
zakresie ceny byly i s3 niewazne z punktu widzenia tej umowy pisemnej i jej zapiséw — paragraf 4 umowy k. 22.

W tej sytuacji kwestia zdolnosSci kredytowej powoddéw, jak i nie udzielenia im przez bank kredytu jawi sie jako
kwestia poboczna. Niemniej jednak nalezy zauwazy¢, iz informacje udzielone przez bank juz w trackie trwania
postepowania, potwierdzaja stanowisko powoddéw, iz z winy pozwanego poprzez niewypelnienie przez niego
okre$lonych dokumentéw (pozwolenia na uzytkowanie lokalu/zaswiadczenia zgloszenia zakonczenia budowy oraz
o$wiadczenia inwestora — pozwanego na druku bankowym) powodowie nie mogli otrzymac¢ wnioskowanego kredytu
— wniosek nie zostal skierowany do dalszej oceny. Pozwany dopiero na wezwanie powodow stawil sie w u notariusza
w dniu 30 lipca 2014 r., czyli juz po terminie zawarcia umowy sprzedazy okre$lonym w umowie rezerwacyjnej,
lecz o$wiadczyl, ze nie przystepuje do zawarcia umowy sprzedazy lokalu, gdyz powodowie nie dysponujg umowa
kredytowa, ani nie okazali gotowki na zakup lokalu. Pozwany pominagl przy tym fakt, ze proponowal powodom
przed spotkaniem u notariusza juz inna wyzsza cene lokalu — 367.000 zl, a jego zaniechania skutkowaly wlaénie
nieotrzymaniem przez powodéw kredytu na zakup lokalu. W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze powodowie starali sie
o kredyt na okreslong kwote — cene lokalu w wysokoSci 350.000 zt z uwzglednieniem wplaty oplaty rezerwacyjnej na
poczet ceny. Za cyniczne dodatkowo zatem nalezy uznac w tej sytuacji o§wiadczenie pozwanego, ktory wyrazal zgode
na zakup lokalu po cenie 350.000 zl jedynie w dniu 30 lipca 2014 r., wiedzac doskonale, ze powodowie, ktérzy nie
otrzymali do tego dnia kredytu na skutek braku dokumentéw od sprzedawcy ktérych przedlozenia wymagal bank, nie
dysponuja kwota pozwalajaca na uiszczenie pozostalej czesci ceny do kwoty 350.000 zl.

Za kuriozalne nalezy uznaé stanowisko pozwanego, ktory okreslit w odpowiedzi na sprzeciw, iz oplat rezerwacyjna
powodow ,,obowiazuje”, a roszczenie powoddw stalo by sie wymagalne dopiero z chwila wypowiedzenia, odstapienia
lub rozwiazania umowy za porozumieniem stron. Nalezy bowiem zada¢ sobie pytanie, co gwarantowala powodom
wplacona oplata rezerwacyjna w sytuacji gdy rezerwowana nieruchomos¢ juz zostata sprzedana w pazdzierniku 2014
r., na co wskazal w swoich zeznaniach pozwany. Z winy pozwanego nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy tej
nieruchomoéci z powodami, w terminie do 30 czerwca 2014 r. i dlatego wlasnie, ze umowa stron nie zostala zgodnie



przez strony zmodyfikowana w zakresie warunkéw zawarcia umowy, to pozwany winien zwréci¢ powodom wplacong
oplate rezerwacyjng (zadatek).

Oczywistym jest w sprawie, iz powod posiada zdolno$é czynng w niniejszym procesie, gdyz wplacona kwota 50.000
z} byta realizacja obowigzku powodéw wynikajacego z umowy rezerwacyjnej, a powddka nie zaznaczyla, ze wplaca
kwote 50.000 zl jedynie we wlasnym imieniu, wobec czego wykonala wynikajacy z umowy solidarny w tym zakresie
obowiazek kupujacych.

Skoro pozwany zwrécit powodom jedynie 8.750 zl, to winien od zwréci¢é powodom pozostala kwote 41.250 zi
z wplaconej oplaty rezerwacyjnej (zadatku) w wysokoéci 50.000 zl. Sad zatem w punkcie 1 wyroku zasadzil od
pozwanego solidarnie na rzecz powodéw kwote 41.250 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 15 wrze$nia 2014 .
(termin zaplaty powodowie okre§lili na dzieni 13 wrze$nia 2014 r., zatem zadanie zaplaty odsetek ustawowych od dnia
15 wrzeSnia 2014 r. nalezy uznac za uzasadnione). O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 455, 481§ 1i 2 k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., majgc na uwadze zasade odpowiedzialnoSci stron za
wynik procesu. Z uwagi na to, ze pozwany przegral w calosci proces, to jego zgodnie z tg zasada, obciazaja go koszty
procesu.

Sad zasadzil wiec od pozwanego K. R. na rzecz powodéw J. K. i P. P. solidarnie, tytulem zwrotu kosztéw procesu,
kwote 4.480 zl, na kt6ra skladajg sie:

« 2.063 zl tytulem oplaty sadowej od pozwu (na podstawie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych — Dz. U. z 2005 r. Nr 167, poz. 1398 ze zm.);

+ 2.400 z} tytulem kosztéw zastepstwa procesowego powodéw (na podstawie § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztoéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu — Dz. U. z
2002 1. Nr 163, poz. 1349 ze zm.);

« 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

SSR Michat Tasarek



