Sygn. I C 294/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

24 stycznia 2023 1.

Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim Wydzial I Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy — sedzia Izabela Gluza

Protokolant — starszy sekretarz sgdowy Martyna Pierécieniak

po rozpoznaniu 17 stycznia 2023 r. w Nowym Dworze Mazowieckim

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. M. (1)

przeciwko J. S.

o zaplate

I. zasadza od J. S. na rzecz D. M. (1) 26 000 zl (dwadzieScia szeé¢ tysiecy zlotych) z odsetkami ustawowymi za
op6Znienie od 16 listopada 2021 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powddztwo oddala;

III. koszty postepowania miedzy stronami wzajemnie znosi.
wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim
z dnia 24 stycznia 2023 r.

Powod D. M. (1) wniost przeciwko J. S. pozew o zaplate kwoty 49 500 zl z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
liczonymi od dnia 16 listopada 2021 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu dwukrotnoéci zadatku danego przy zawarciu
przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

W odpowiedzi na sprzeciw od nakazu zaplaty J. S. wniost o oddalenie powddztwa w caloéci podnoszac, ze to wylacznie
kupujacy — D. M. (1) jest odpowiedzialny za to, ze umowa sprzedazy nieruchomosci nie doszta do skutku bowiem mog}
od niej odstapié tylko w przypadku uzyskania trzech odmownych decyzji kredytowych, a tego nie uczynit. Wobec tego
nie moze zada¢ zwrotu zadatku w dwukrotnej wysokosci. (k. 55)

Do zamkniecia rozprawy stanowiska stron nie ulegly zmianie.
Stan faktyczny:

D. M. (1) zamierzal kupi¢ nieruchomo$é zabudowana. Dom i dzialka oferowana przez pozwanego J. S. na
internetowym portalu ogloszeniowym spodobala mu sie juz na podstawie samych zdjec.

4 lipca 2021 r. D. M. (1) umoéwil sie z A. S., ktory dziatal w imieniu J. S., na ogladanie nieruchomoéci w terenie.
Na spotkaniu potwierdzil che¢ zakupu nieruchomosci. Strony umoéwily sie na zawarcie umowy przedwstepnej u
notariusza 12 lipca 2021 .



D. M. (1) nie prosil A. S. o przestanie mu wczeéniej danych dotyczacych nieruchomosci. Przed wizyta u notariusza
nie sprawdzil danych w ksiedze wieczystej, nie znal numeru dzialek, nie ogladal tez zadnych map. Byl laikiem w tej
kwestii, ale nie zasiegnal tez porady prawnika badz innej osoby majacej wiedze w temacie obrotu nieruchomog$ciami.
Dla bezpieczenstwa transakeji chcial jednak, aby umowa przedwstepna byla zwarta u notariusza.

12 lipca 2021 r. D. M. (1) oraz J. S. i A. S. stawili sie w kancelarii notarialnej J. K. w W. w celu podpisania umowy
przedwstepnej. Z uwagi jednak na blad w dokumentacji notariusz odmoéwila sporzadzenia aktu tego dnia. Strony
ustalily nowy termin spotkania na dzien 14 lipca 2021 r. Notariusz przestala takze D. M. (2) i J. S. projekt umowy
przedwstepnej w formie elektronicznej, ktoéra nie zostala tego dnia podpisana. 12 lipca 2021 r. D. M. (1) obejrzal
rowniez po raz pierwszy dokumentacje dotyczaca nieruchomosci, ktéra zamierzal zakupié.

Podczas drugiego spotkania u notariusza D. M. (1) zaproponowal zmiane w umowie — dopisanie mozliwo$ci
umownego odstgpienia od umowy przedwstepnej na wypadek nieuzyskania przez kupujacego kredytu. J. S. przystal na
ta propozycje, ale pod warunkiem, ze odmowa uzyskania kredytu bedzie potwierdzona trzema odmownymi decyzjami
z trzech réznych bankoéw.

Przy zawarciu umowy przedwstepnej D. M. (1) wplacil 26 000 zl zadatku. W paragrafie 3.2. zastrzezone zostalo
umowne prawo odstapienia od umowy przedwstepnej. W przypadku nieuzyskania przez kupujacego kredytu
potwierdzone trzema odmownymi decyzjami z trzech réznych bankéw kupujacy mogl odstapi¢ od umowy do 8
pazdziernika 2021 r., a w takim przypadku sprzedajacy mial zwrécié polowe wplaconego zadatku tj. 13 000 zl.
Umowa docelowa sprzedazy miala by¢ zawarta do dnia 15 pazdziernika 2021 r. za laczng cene 259 000 zl. Podczas
odczytywania umowy notariusz okazywata stronom mape podzialowa nieruchomo$ci poniewaz zakup mial dotyczyc
kilku nieruchomosci sktadajacych sie z kilku dzialek, ktore stanowily jedna caloé¢ gospodarcza, a konkretne fragmenty
nieruchomo$ci byly nabyte na podstawie réznych tytutow prawnych. Przy umowie okazano wypisy z rejestru gruntow
i kartoteki budynkéw oraz wyrysy z mapy ewidencyjnej w tym dotyczacy dzialki nr (...) z dnia 1 czerwea 2020 r.,
z ktorych wynikalo, ze na dzialce nr (...) posadowione sa dwa budynki mieszkalne jednorodzinne oraz budynek
niemieszkalny. W § 1.6. umowy przedwstepnej D. M. (1) oSwiadczyl, Ze znany jest mu stan prawny i stan faktyczny
nieruchomoéci, w szczegolnos$ci granice dzialek, sasiedztwo, zapisy miejscowego planu oraz sposéb dostepu do drogi
publicznej i stan techniczny budynkéw posadowionych na dzialce gruntu 104, ktére akceptuje. W § 2 umowy J. S.
zobowiazal sie zawrze¢ umowe sprzedazy nieruchomoséci D. M. (1) w stanie wolnym od obcigzen i praw osdb trzecich,
a D. M. (1) zobowiazal sie kupi¢ ww. nieruchomos$¢ w stanie wolnym od obcigzen i praw oséb trzecich.

Do procedury kredytowej D. M. (1) potrzebowal wypisu i wyrysy geodezyjnego nie starszego niz trzy miesiace.
Otrzymal te dokumenty od J. S. na poczatku sierpnia 2021 r. J. S. nie zauwazyl zadnych nieprawidlowosci na
otrzymanym ze starostwa wyrysie. Po przestaniu kopii tych dokumentéw do doradcy kredytowego M. L. otrzymat od
niego informacje, ze jeden z budynkoéw stojacych na dzialce o nr ewidencyjnym (...) przekracza granice tej dzialki i jest
posadowiony cze$ciowo na dzialce nr (...) nie bedacej przedmiotem sprzedazy. Wynikalo to z nadeslanego wyrysu. W
takiej sytuacji wedlug informacji otrzymanej od bankow uzyskanie kredytu na nieruchomos$¢ byloby niemozliwe.

O problemie z granica nieruchomoéci D. M. (1) poinformowat A. S. e-mailem 10 sierpnia 2021 r. W odpowiedzi na to
A. S. przyznal, ze faktycznie na wyrysie z 1996 r. fragment budynku przekracza granice dzialki, ale jednocze$nie na
dwoch mapach z 1980 r. budynek nie przekracza zadnej granicy.

Zarowno A. S. jak i J. S. nie wiedzieli o tym, Zze budynek posadowiony na dzialce nr (...) przekracza jej granice
ewidencyjne i wchodzi czeSciowo na dzialke nr (...). Nieruchomoé¢ bedaca przedmiotem sprzedazy znajdowala sie
w rekach rodziny S. od lat 60-tych i nigdy nie bylo zadnych sporéw granicznych. Nie mieli zatem $§wiadomodci, ze
nieruchomo$¢ jest obciazona wada prawna.

12 sierpnia 2021 1. A. S. poinformowal D. M. (1), ze J. S. uméwil sie z geodeta 19 sierpnia 2021 r. na przejrzenie map
i zorientowanie sie dlaczego na wyrysie budynek wychodzi poza granice dzialki (...).



20 sierpnia 2021 r. D. M. (1) wyslal zapytanie do A. S., czy uzyskat juz informacje od geodety. A. S. odpisal, Ze nie ma
zadnych informacji od ojca, ale sprobuje co$ ustalic. Jeszcze tego samego dnia A. S. napisal D. M. (1) ze geodeta ma
sprawdza¢ protokoly rozgraniczenia dzialek, ale mozliwe jest, ze trzeba bedzie wystapi¢ do sagdu o zasiedzenie tego
fragmentu. O$wiadczyl, ze J. S. juz umoéwiony jest z adwokatem, ktéry ma ,,ré6zne dojécia” i bedzie wtedy wiadomo ile
trwa taka procedura. Ponadto umoéwil sie na rozmowe z rodzing, do ktorej nalezy dziatka nr (...), bo moze uda sie to
inaczej uregulowac. Nastepnie A. S. poinformowal, ze rozmowy z rodzing nie odniosly rezultatu.

27 sierpnia 2021 r. D. M. (1) wyslal kolejne zapytanie czy A. S. ma jakie$ informacje od adwokata. A. S. odpowiedzial,
ze wraca do kraju kolejnego dnia i napisze w niedziele. 29 sierpnia 2021 r. D. M. (1) na prosbe A. S. dostarczyl mu
oryginal wyrysu z ewidencji na dzialke nr (...), ktéry mial by¢ potrzebny do zlozenia wniosku o zasiedzenie do sadu. 3
wrze$nia 2021 1. A. S. odpisal, ze geodeta zaplanowal nowe pomiary, ktére odbeda sie za 4 tygodnie, a gdy sporzadzi
mape adwokat zlozy sprawe do sadu o zasiedzenie. Wniosek bylby zlozony na przelomie wrzesnia i pazdziernika. Po
wyznaczeniu sedziego bedzie mozna powiedziec ile bedzie trwala sprawa, ale przy korzystnym ukladzie sedziowskim
moze to by¢ 2-3 miesigca, albo 6 miesiecy i wiecej. Jednoczesnie A. S. poinformowal, ze na dzien dzisiejszy nic nie jest
wiecej w stanie zrobi¢ i dal czas D. M. (1) na zastanowienie sie czy bedzie czekaé na zasiedzenie czy tez strony rozwiaza
umowe, a on poszuka sobie innej nieruchomosci.

W odpowiedzi na to D. S. poprosil o rozmowe osobista. A. S. zaproponowal, Ze moze sie spotkaé z nim za kilka dni. D.
M. (1) i A. S. spotkali sie 7 wrze$nia 2021 r. gdzie rozmawiali o mozliwoéci rozwigzania umowy.

9 wrze$nia 2021 r. A. S. napisal e-maila do D. M. (1) informujgc, ze po rozmowie z prawnikiem ustalil, ze D. M. (1)
moze odstapi¢ od umowy jedynie zgodnie z umownym prawem do odstapienia co jest zwigzane okazaniem trzech
odmownych decyzji kredytowymi z banku. Ponadto z informacji uzyskanych od niego nie powinno by¢ problemu z
uzyskaniem kredytu na taka nieruchomosé.

13 wrze$nia 2021 r. D. M. (1) odpisal, ze chce rozwigza¢ umowe i zada zwrotu wplaconych pieniedzy. 14 wrzesSnia 2021
r. A. S. odpisal, ze jezeli rezygnuje z zakupu nieruchomosci to powinien sie skontaktowac z notariuszem. 17 wrze$nia
2021 r. D. M. (1) prosit A. S. o przekazanie mu kontaktu do wlasciciela nieruchomosci J. S., aby uméwic sie z nim
na spotkanie. Podniosl, ze nieruchomos$¢é ma nieuregulowany stan prawny, o czym nikt nie méwil przy podpisywaniu
umowy przedwstepnej. W takiej sytuacji nie jest mozliwe uzyskanie kredytu. A. S. odpisal, ze odpowie po konsultacji
z prawnikiem. Nie podal D. M. (1) danych kontaktowych do J. S. 18 wrzeénia 2021 r. D. M. (1) ponownie wezwat A. S.
do udostepnienia kontaktu do J. S.. W odpowiedzi na to A. S. przestal mu pelnomocnictwo w zwyklej formie pisemne;j
do dzialania w imieniu J. S..

W kolejnych dniach D. M. (1) nie otrzymywatl zadnej informacji wiec 22 wrzesnia 2021 r. wyslal kolejnego emaila z
zapytaniem jakie jest stanowisko w sprawie umowy, gdyz do jej zawarcia zostalo jedynie 3 tygodnie, a on nie moze
zlozy¢ wnioskow kredytowych w celu uzyskania odmownych decyzji, gdyz nie ma w tej chwili dokumentacji, ktérg A.
S. od niego wypozyczyt.

23 wrze$nia 2021 r. otrzymal odpowiedZ polubownego rozwigzania umowy i zwrotu zadatku w polowie wysokosci tj.
13 000 zl pomniejszone o koszty notarialne i koszty dokumentacji. Jednocze$nie wskazano, ze D. M. (1) moze odebraé
dokumenty w celu zlozenia wniosku kredytowego, ale nie ma potrzeby przedluzania umowy, gdyz mial te dokumenty
od 4 sierpnia do 29 sierpnia 2021 r. i byl to wystarczajacy czas na zlozenie wniosku do banku. W odpowiedzi na to D. M.
(1) zazadal spotkania w celu zwrotu dokumentacji. 24 wrzes$nia 2021 r. strony prowadzily e-mailowa korespondencje
w celu wypracowania porozumienia co do rozwigzania umowy. Ostatecznie nie doszly do wspdlnego stanowiska.

6 pazdziernika 2021 r. D. M. (1) wyslal do J. S. wezwanie do usuniecia wady prawnej nieruchomosci nie pdzniej niz
do 15 pazdziernika 2021 .

18 pazdziernika 2021 r. J. S. wystosowal listem poleconym pismo bedace wezwaniem do zawarcia umowy
przyrzeczonej zakupu nieruchomosci, ktére miato sie odbyé¢ 22 pazdziernika 2021 r. Wezwanie to zostalo odebrane



przez dorostego domownika 21 pazdziernika 2021 r. J. S. stawit sie u notariusza 22 pazdziernika 2021 r., ale z uwagi
na niestawiennictwo D. M. (1) nie doszlo do zadnej czynnosci.

28 pazdziernika 2021 r. D. M. (1) zlozyt o§wiadczenie o odstapieniu od umowy oraz wezwanie do zaplaty podwoéjnej
kwoty zadatku do dnia 15 listopada 2021 r. z uwagi na to, ze umowa nie zostala zawarta z wylacznej winy sprzedawcy.

dowody: zeznania stron (protokoét rozprawy k. 132 i n.) zeznania Swiadkow J. K., A. S. i M. L. (protokél rozprawy k.
125-126, k. 131) oraz wszystkich dokumentéw w aktach sprawy — korespondencji e-mailowej i sms-owej (k. 20-36),
aktu notarialnego k. 7-19, wezwania do usuniecia wady k. 37, wezwania do zawarcia umowy k. 39, o§wiadczenia o
odstgpieniu od umowy k. 40, odpowiedzi na wezwanie k. 41, protokotu k. 67-68, wyrys z mapy k. 69,

Stan prawny:
Powddztwo czedciowo bylto zasadne.

Spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie do kwestii ustalenia, czy powdd moze sie domagaé kwoty 49 500 tytulem
zwrotu zadatku w podwoéjnej wysokoéci (pomniejszonego o poniesione koszty notarialne). Roszczenie takie przewiduje
§ 1 art. 394 k.c. Stosownie do tego przepisu w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany
przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go data, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Stosownie do § 3 w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a
obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito
wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoéc
obie strony.

Uprawnienie wierzyciela do odstgpienia od umowy i zatrzymania zadatku, wzglednie podniesienia zadania zaplaty
sumy dwukrotnie wyzszej, powstaje tylko o tyle, o ile niewykonanie umowy jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik ponosi odpowiedzialno$é. Stosuje sie tu zatem ogdlne reguly odpowiedzialnosci kontraktowej, ktére nakazujg
wiagza¢ odpowiedzialno$é te z wing kontraktowa. Co istotne, chodzi tu o odpowiedzialno$é o charakterze wylacznym.
Zatrzymac zadatek lub zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej mozna wiec jedynie wtedy, gdy wylaczng odpowiedzialnoéé
za niewykonanie zobowigzania ponosi druga strona (por. wyr. SN z 21.5.2005 r., V CK 577/04, PUG 2006, Nr 8, s.
32; a takze wyr. SN z 29.1.1997 1., I CKU 64/96, Prok. i Pr. 1997, Nr 5, poz. 32). Wynika to jednoznacznie z brzmienia
art. 394 § 3 k.c.

W ocenie sadu powod nie wykazal, aby pozwany J. S. ponosil wylaczng odpowiedzialno$é za to, ze umowa nie doszla
do skutku. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze umowa nie doszla do skutku z winy obu stron. Analizujac
chronologie wydarzen szczegbélowo opisana wyzej zauwazy¢ nalezy ze:

- D. M. (1) byl osoba nieznajaca sie na nieruchomosciach. Przed umowa przedwstepna nie zadal nawet potwierdzenia
tytulu wlasnoéci przez sprzedajacego i nie sprawdzal zadnych dokumentow;

- z uwagi na brak do$wiadczenia powdd chcial, aby umowe sporzadzil notariusz, ktérego celem jest dbanie o
prawidlowos¢ transakeji i zgodno$¢ z obowiazujacym prawem;

- notariusz sporzadzajacy umowe przedwstepna jako profesjonalista i osoba zaufania publicznego nie zauwazyt i
nie opisal wady nieruchomos$ci oznaczonej jako dziatka nr (...), ktora polegala na tym, ze jeden z budynkéw na niej
polozonych wychodzi poza granice tej dzialki. Niewatpliwie posadowienie budynkéw poza granica dzialki bedacej
przedmiotem sprzedazy mozna uzna¢ za wade przedmiotu sprzedazy. Budynki znajdujace sie na tej dzialce zostaly
opisane zgodnie z kartoteka budynkéw oraz wyrysem, na ktorym byla widoczna wada nieruchomosei, a mimo tego
fakt ten nie zostal w zadnej sposob opisany w akcie notarialnym,;



- o tym, ze budynek wychodzi poza granice dzialki nr (...) nie wiedzial sam wlaSciciel nieruchomosci pozwany J. S..
Nie wiedzial o tym réwniez A. S. dzialajacy w jego imieniu;

- wada zostala wykryta dopiero na etapie procedury uzyskiwania kredytu przez doradce kredytowego profesjonalnie
zajmujacego sie tematyka nieruchomosci.

W zaistnialej sytuacji nie mozna moéwié o tym, ze umowa nie doszla do skutku z wylgcznej winy pozwanego J. S..
Pozwany przyznal na rozprawie, ze nieruchomoé¢ od lat jest w rekach jego rodziny i nigdy nie bylo zadnych sporéw
granicznych. Nie przygladal sie nawet wyrysowi z mapy ewidencyjnej, gdyz do glowy mu nie przyszlo, ze co§ moze byc
nie tak. Brak bylo podstaw do kwestionowania zeznan pozwanego.

Jednak i powdd D. M. (1) nie dochowal nalezytej staranno$ci — nie sprawdzil przed zawarciem umowy przedwstepne;j
dokumentacji dotyczacej nieruchomosci i nie zlecil takiej czynnoéci profesjonali$cie. Podjecie takich dzialan lezy w
zakresie obowigzkow kontrahenta zawierajacego umowe sprzedazy. Analiza dokumentacji przed zawarciem umowy
przedwstepnej zminimalizowatoby ryzyko zawarcia wadliwej transakcji.

W takiej sytuacji zar6wno dzialanie kupujacego jak i sprzedawcy nacechowane bylo brakiem nalezytej starannoSci,
ktora powinni wykazac¢ oboje przy zawieraniu przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Ze zlozonej do akt korespondencji sms-owej i e-mailowej wynika, ze pozwany staral sie poczatkowo wyjasnié
sytuacje, podjal kroki prawne do uregulowania stanu prawnego nieruchomosci. Podejmowane przez niego czynno$ci
— rozlozone w czasie — powstrzymywaly powoda od skladania wnioskow kredytowych, gdyz pozwany po tym jak zdat
sobie sprawe z tego, ze zasiedzenie moze trwaé dluzej niz pot roku, zaproponowat powodowi rozwigzanie umowy za
porozumieniem stron. Dopiero po konsultacji z prawnikiem wycofal sie ze swojej propozycji i stwierdzil, ze powdd
moze odstapi¢ od umowy jedynie na podstawie § 3 w zwigzku z nieuzyskaniem kredytu. W takiej sytuacji trudno
oczekiwa¢ od powoda przedstawienia trzech odmownych decyzji kredytowych jezeli na skutek dzialania pozwanego
(w tym réwniez wypozyczenia od powoda dokumentéw na okres trzech tygodni) nie mial on dostatecznie duzo
czasu na przeprowadzenie procedury kredytowej. Na skutek podejmowanych przez pozwanego czynnos$ci powdd mial
prawo pozostawac w przekonaniu, ze stan prawny nieruchomosci zostanie wyjasniony i umowa dojdzie do skutku w
pierwotnym ksztalcie i terminie. Dlatego w tym konkretnym stanie faktycznym powolywanie sie przez pozwanego na
to, ze powdd moze odstapi¢ od umowy jedynie na podstawie § 3 umowy bylo w ocenie sagdu naduzyciem prawa.

Reasumujgc sad zasadzil zwrot zadatku danego przy zawarciu umowy tj. kwote 26 000 zt odsetkami ustawowymi za
opOznienie zgodnie z datg wskazang w wezwaniu do zaplaty na podstawie art. 394 § 3 k.c.

Zgodnie art. 100 k.p.c. w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub
stosunkowo rozdzielone. Jako, ze powdd wygral sprawe w nieco powyzej 50 % sad postanowil koszty procesu
wzajemnie znie$¢ i nie obciazaé pozwanego czeSciowym ich zwrotem na rzecz powoda.



