Sygn. akt: I C 794/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2021 .

Sad Rejonowy w Gizycku I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR Alina Kowalewska
Protokolant: sekretarz sagdowy Joanna Kucharska

po rozpoznaniu w dniu 30 czerwca 2021 r. w Gizycku na rozprawie
sprawy z powédztwa S. S. (1)

przeciwko H. S. (1), 1. S. (1)

o zaplate

Oddala powodztwo.

SSR Alina Kowalewska

S..I1C794/20

UZASADNIENIE

Powod S. S. (1) wniost o zasadzenie solidarnie na jego rzecz od pozwanych I. i H. S. (1) kwoty 10.000 zt wraz z
ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 5 marca 2019 r. do dnia zaplaty i kosztami procesu. W uzasadnieniu
powdd wskazal, ze zawart z pozwanymi I. S. (1) i H. S. (1) umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci potozonej w
G. przy ulicy (...) zgodnie, z ktéra do zawarcia umowy przyrzeczonej miato doj$¢ do 31 pazdziernika 2019 r. P. wplacil
pozwanym zadatek w wysoko$ci 10.000 zl. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, gdyz pow6d dwukrotnie
otrzymat z bankéw decyzje o negatywnym rozpatrzeniu wniosku kredytowego. W ocenie powoda spenit on przestanki
okre§lone w zawartej przez strony umowie przedwstepnej - uprawniajace go do otrzymania zwrotu zadatku od
pozwanych. Pomimo skierowania do pozwanych wezwania do zaplaty, zadatek nie zostal zwrécony powodowi.

Pozwanil. S. (1) i H. S. (1) nie uznali powodztwa i wnieéli o jego oddalenie. W uzasadnieniu pozwani potwierdzili,
ze strony zawarly porozumienie o tresci jak w ww. umowie przedwstepnej, ale jednoczeénie wskazali iz to z winy
powoda, z uwagi na jego brak zainteresowania nieruchomoscia, nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej.
W ocenie pozwanych zostali oni oszukani przez powoda, ktory poczatkowo zwlekal z dokonaniem formalnosSci
zwigzanych z kredytem na zakupu nieruchomos$ci, a nastepnie wystawil w internecie ogloszenie o sprzedazy
nalezacego do nich mieszkania.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 28 kwietnia 2019 r. powod S. S. (1) i pozwani L. i H. S. (2) zawarli umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomoé¢ stanowigcej lokal mieszkalny polozony w G. przy ulicy (...). Zgodnie umowa przedwstepna pozwani



zobowiazali sie sprzeda¢ powodowi ww. nieruchomos¢ za kwote 183.500 zl. Zawarcie umowy przyrzeczonej w formie
aktu notarialnego mialo nastapi¢ nie pdzniej niz do dnia 31 pazdziernika 2019 r. Pow6d wplacil na rachunek bankowy
pozwanych zadatek w wysoko$ci 10.000 z}

(dowo6d: umowa przedwstepna z dnia 18.04.2019 r. — k. 16-19)

W § 4 ust. 9 umowy przedwstepnej strony o$wiadczyly, ze nieuzyskanie przez kupujacego pozytywnej decyzji
kredytowej w terminie do 31 pazdziernika 2019 r. stanowi okoliczno$¢ obciazajaca kupujacego. Poza wyjatkami
przewidzianym w umowie, w przypadku nie zawarcia umowy z powodu nieuzyskania przez kupujacego kredytu,
sprzedawca moze zachowac zadatek. Strony ustalily nadto w § 4 ust. 10 pkt 1-3 umowy przedwstepnej, ze w
przypadku odstgpienia od umowy przez sprzedawce z przyczyn okreslonych w § 4 ust 9 (nieuzyskanie przez
kupujacego pozytywnej decyzji kredytowej) - kupujacemu przystluguje zwrot zadatku pod warunkiem lacznego
spelnienia nastepujacych przeslanek tj. gdy: kupujacy wystapil z wnioskiem kredytowym do co najmniej dwoch
niepowiazanych ze soba bankéw; odmowa udzielenia przez banki pozytywnej decyzji kredytowej nie byla skutkiem
niedochowania przez kupujacego staranno$é, w tym niedostarczenia wymaganych dokumentéw; kupujacy w
dacie zwarcia umowy mogl rozsadnie oczekiwaé, ze uzyska pozytywna decyzje o przyznaniu kredytu na zakup
nieruchomoéci, w szczegblnosSci z uwagi na swoja historie kredytowa. Umowa nakladala na kupujacego obowiazek
przedstawienia dowodow potwierdzajacych spelnienie powyzszych przestanek.

(dowod: umowa przedwstepna z dnia 28.04.2019 r. — k. 16-19)

Powo6d dopiero we wrze$niu 2019 r. podjal dzialania zmierzajace do wywigzania sie z postanowien umowy
przedwstepnej i ztozyt do banku (...) wniosek ,,0 udzielenie informacji o kredycie”. Wniosek ten zostal rozpatrzony
negatywnie, pozwani nie zostali poinformowani o tym fakcie przez powoda.

(dowdd: wniosek o udzielenie informacji o kredycie— k. 9-12, zeznania powoda S. S.- k. 83-84, zeznania pozwane;j I.
S.- k. 83v, zeznania pozwanego H. S.- k. 83)

Pozwanym zalezalo na zawarciu umowy przyrzeczonej w dniu 26 wrze$nia 2019 r. z uwagi na to, iz w tym czasie
przebywali w G. w zwiazku ze sprzedaza innej nieruchomos$ci. Powdd do tego czasu nie uzyskat jednak jeszcze kredytu
na zakup lokalu, o czym poinformowal poznanych.

(dowdd: zeznania pozwanej I. S.- k. 83v)

W dniu 7 pazdziernika 2019 r. pow6d wystawil w internecie ogloszenie, w ktérym oferowal na sprzedaz mieszkanie
nalezace do pozwanych. Wzbudzilo to watpliwosci pozwanych co do rzeczywistych intencji powoda.

(dowod: zeznania pozwanej 1. S.- k. 83v)

W dniu 16 pazdziernika 2019 r. powdd skontaktowal sie telefonicznie z pozwanymi w sprawie rozwigzania umowy
przedwstepnej, nie wskazal jednak przyczyn tejze decyzji. Byl to ostatni kontakt telefoniczny stron. Tego samego dnia
pozwany skierowal do pozwanych pismo o rozwigzaniu umowy przedwstepnej za porozumieniem stron. Zgodnie z
powyzszym pismem umowa miala ulec rozwigzaniu z dniem 18 pazdziernika 2019 r., za$ zwrot zadatku mial nastapié
do 8 listopada 2019 r. Pozwani nie podpisali ww. pisma.

(dowdd: pismo powoda z dnia 16.10.2019 r.— k. 58, zeznania powoda S. S.- k. 83-84, zeznania pozwanej L. S.- k. 83v,
zeznania pozwanego H. S.- k. 83)

Nastepnie w dniu 28 pazdziernika 2019 r. tj. 4 dni przed terminem okreslonym w umowie przedwstepnej jako
termin, do ktérego mialo nastgpié zawarcie umowy przyrzeczonej - pow6d wystapil z wnioskiem o udzielnie kredytu
hipotecznego w Banku (...) S.A. Wniosek ten réwniez zostal rozpatrzony negatywie. Pow6d mial zamiar pozyczyé
pieniadze na sfinansowanie zakupu nieruchomo$ci od M. J.. Alternatywnie powo6d planowal dokonanie cesji praw
wynikajacych z zawartej z pozwanymi umowy przedwstepnej na rzecz osoby trzeciej — do zawarcia tejze umowy



nie doszlo. Powdd nie poinformowal pozwanych ani o zamiarze pozyczenia $rodkéw finansowych na sfinansowanie
transakcji, ani dokonania cesji wierzytelno$¢.

(dowod: zaswiadczenie z banku z dnia 31.10.2019 r. — k. 13, zeznania powoda S. S.- k. 83-84, zeznania pozwanej 1.
S.- k. 83v, zeznania pozwanego H. S.- k. 83)

Mimo braku $§rodkéow finansowych pozwalajacych na zawarcie umowy przyrzeczonej, majac jedynie zapewnienie M.
J. o udzieleniu pozyczki, pow6d uméwil u notariusza R. B. termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 4 listopada
2019 r. Pozwani nie stawili sie u notariusza, gdyz nie byli poinformowani przez powoda o powyzszym terminie.

(dowod: wypis aktu notarialnego z dnia 4.11.2019 r. — k. 7-8, zeznania powoda S. S.- k. 83-84, zeznania pozwanej 1.
S.- k. 83v, zeznania pozwanego H. S.- k. 83)

Pow6d wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 20.000 zl tytulem podwojnej wysokosci otrzymanego zadatku
okreslonego w umowie przedwstepnej z dnia 18 kwietnia 2019 r. wraz z odsetkami, wskazujac w piSmie, ze do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie doszlo wylacznie z winy pozwanych, tj. z uwagi na niestawiennictwo pozwanych u notariusza
w dnia 4 listopada 2019 r. celem zawarcia umowy przyrzeczonej.

(dowod: wezwanie do zaplaty- k. 14-14v)

Umowa przyrzeczona nie zostala ostatecznie zawarta, a pobrany przez pozwanych zadatek nie zostal zwrbcony
powodowi.

(dowdd: bezsporne)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Stan faktyczny w niniejszej sad ustalil na podstawie przedlozonych przez strony dowodéw z dokumentéw oraz
dowodu z przestuchania stron. Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy sad nie dopatrzyt sie
zadnych podstaw do kwestionowania prawdziwosci i wiarygodno$ci ww. dokumentéw. Jeéli natomiast chodzi o ocene
zeznan stron, to sad nie znalazl zadnych podstaw do kwestionowania zeznan pozwanych. W ocenie sagdu zeznania
pozwanych sa szczere, spdjne i nie budza watpliwosci w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego oraz zasad logicznego
rozumowania. Zeznania powoda sad uznal za wiarygodne jedynie w zakresie, w jakim pokrywaly sie one z pozostalym
materialem dowodowym, ktéremu sad dal wiare. Przede wszystkim za caltkowicie golostowne nalezalo uznac¢ zeznania
powoda co do pogorszenia sie jego sytuacji finansowej, ktéra to miata by¢ rzekomo przyczyng nieuzyskania kredytu
bankowego na zakup nieruchomo$é. Powo6d nie potrafil wyjasnié na czym polegalo pogorszenie sie jego sytuacji
finansowej, uchylal sie od odpowiedzi na pytania, zaslaniajac sie niepamiecia. Cze$ciowo zeznania powoda byly
chaotyczne, a co szczegodlnie istotne - w wielu miejscach nielogiczne.

Zgodnie z art. 394 § 11 2 k.c. 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. W mysl art. 394 § 3 k.c. wrazie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, 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. Zawarta przez strony w dniu 28 kwietnia 2019 r. umowa stanowitla umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny. Zawierala zobowigzanie do zawarcia umowy przyrzeczonej oraz
zawierala istotne postanowienia umowy przyrzeczonej w postaci okreslenia stron umowy, przedmiotu sprzedazy, ceny
zakupu. Umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta do dnia 31 pazdziernika 2019 r.

Kwestie zadatku regulowal m. in § 4 ust. 9 umowy przedwstepnej, w ktorym strony os§wiadczyly, ze nieuzyskanie przez
kupujacego pozytywnej decyzji kredytowej w terminie do 31 pazdziernika 2019 r. stanowi okoliczno$¢ obciazajaca



kupujacego. Z zastrzezeniem § 4 ust. 10 umowy w przypadku nie zawarcia umowy z powodu nieuzyskania przez
kupujacego kredytu, sprzedawca moze zachowa¢é zadatek.

Jednocze$nie strony w § 4 ust. 10 umowy przedwstepnej ustalily, ze w przypadku odstapienia od umowy przez
sprzedawce z przyczyn okre§lonych w § 4 ust. 9 (nieuzyskania przez kupujacego pozytywnej decyzji kredytowej)
- kupujgcemu przystuguje zwrot zadatku pod warunkiem lacznego spelnienia nastepujacych przestanek tj. gdy:
kupujacy wystapit z wnioskiem kredytowym do co najmniej dwoch niepowigzanych ze soba bankéw; odmowa
udzielenia przez banki pozytywnej decyzji kredytowej nie byla skutkiem niedochowania przez kupujacego starannos¢,
w tym niedostarczenia wymaganych dokumentéw; kupujacy w dacie zwarcia umowy mogl rozsadnie oczekiwac, ze
uzyska pozytywna decyzje o przyznaniu kredytu na zakup nieruchomosé, w szczegblnoSci z uwagi na swoja historie
kredytowa. Umowa nakladala na kupujacego obowigzek przedstawienie dowoddéw potwierdzajacych spelienie
powyzszych przestanek.

W ocenie sadu powdd nie wykazal aby spelnil lacznie powyzsze przestanki uprawniajace do odzyskania wplaconego
zadatku. Powéd w zaden nie wykazal, ze w dacie zwarcia umowy przedwstepnej moégl rozsadnie oczekiwac, ze
uzyska pozytywna decyzje o przyznaniu kredytu na zakup nieruchomos$é, w szczegblnoSci z uwagi na swojg historie
kredytowa. Jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej, powoéd powinien ustalic swoja sytuacje finansowa
i zdolno$¢ kredytowa. W toku procesu powod nie wykazal, by przed zawarciem umowy przedwstepnej podjal
jakiekolwiek dzialania zmierzajace do ustalenia swojej zdolnoSci kredytowej pod katem zakupu nalezacej do
pozwanych nieruchomoéci. To, Ze wbrew wlasnym przypuszczeniom nie uzyskatl kredytu, nie stanowi o braku winy
w niewykonaniu umowy. Pow6d wprawdzie powotywal sie na pogorszenie sytuacji finansowej, ktore nastapito juz
po zawarciu umowy przedwstepnej i uniemozliwilo otrzymanie kredytu— nie byl jednak w stanie sprecyzowac, na
czym miato owo pogorszenie sytuacji finansowej polegaé i nie wykazal tego pogorszenia. Powdd planujac wymieniong
inwestycje musial sie liczy¢ z konieczno$cia ustalenia przez bank jego zdolnosci kredytowej, skoro nie posiadal
wymaganych $rodkéw finansowych gotéwce. Nie dysponujac, zatem wymaganymi §rodkami finansowymi i nie
dokonujac ustalen w tym zakresie zdolnoSci kredytowej przed zawarciem umowy przedwstepnej, powod podjat decyzje
o zakupie nieruchomosci w sposob nieprzemyslany.

Odnoszac sie do przestanki zwigzanej z wystapieniem z wnioskiem kredytowym do co najmniej dwdch niepowigzanych
ze soba bankow. Wskazac nalezy, ze powo6d wprawdzie wystapil z wnioskiem kredytowym do banku (...) oraz (...) S.A
- jednak wniosek o udzielnie kredytu hipotecznego w Banku (...) S.A. ztozyt dopiero w dniu 28 paZdziernika 2019 r. tj.
4 dni przed terminem okreS§lonym w umowie przedwstepnej jako termin do ktérego miato nastapié zawarcie umowy
przyrzeczonej. W takiej sytuacji nawet w przypadku pozytywnego rozpatrzenia wniosku, nierealnym byloby uzyskanie
kredytu hipotecznego w terminie do dnia 31 paZdziernika 2019 r. Takie zachowanie powoda, zdaniem sadu, nie moze
zostaé uznane jako dochowanie wymaganej starannosci.

Umowa przedwstepna nakladala na powoda obowigzek przedstawienia pozwanym dowodéw potwierdzajacych
spelienie przestanek, uprawniajacych go otrzymania do zwrotu zadatku. Powdd w zaden sposob nie wykazal, aby
dochowat tego obowiazku.

W ocenie sadu niezrozumiala jest takze sytuacja z dnia 4 listopada 2019 r. kiedy powdd (bedac juz po rozmowie
telefonicznej z pozwanymi z dnia 16 paZdziernika 2019 r. w sprawie rozwigzania umowy przedwstepnej) - mimo
braku §rodkéw finansowych pozwalajacych na zawarcie umowy przyrzeczonej, majac jedynie zapewnienie znajomego
o mozliwosci udzielenia pozyczki, uméwil u notariusza termin zawarcia umowy przyrzeczonej, jednocze$nie nie
informujac o tym fakcie pozwanych. Nastepnie powod wezwal pozwanych do zaplaty kwoty 20.000 z} tytulem
podwdjnej wysokosci otrzymanego zadatku wskazujac, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo wylacznie z
winy pozwanych tj. z uwagi na niestawiennictwo pozwanych u notariusza w dnia 4 listopada 2019 r. celem zawarcia
umowy przyrzeczonej. W istocie ta zaaranzowania przez powoda sytuacja jawi sie sagdowi, jako pretekst do tego, aby
wycofaé sie z zawartej umowy i otrzymac zwrot wplaconego na rzecz pozwanych zadatku. O takiej postawie powoda,
w ocenie sadu, $wiadczy roéwniez to, ze poczatkowo w wezwaniu do zaplaty skierowanym do pozwanych wskazywal,
ze przyrzeczonej nie doszlo wylgcznie z winy pozwanych, tj. z uwagi na niestawiennictwo pozwanych u notariusza w



dnia 4 listopada 2019 r. celem zawarcia umowy przyrzeczonej. W pozwie zlozonym w niniejszej sprawie powotywat
sie z kolei na wystepnie przestanek zwigzanych z niezawinionym nieuzyskaniem przez powoda pozytywnej decyzji
kredytowej, co sugeruje, ze powdd sam poszukiwal sposobu na rezygnacje ze sfinalizowania transakeji i odzyskanie
wplaconego zadatku.

Podsumowujac powyzsze, w ocenie sadu powod nie wykazal, aby zostaly przez niego spelnione, okre$lone w umowie
przedwstepnej przestanki warunkujace otrzymanie zwrotu zadatku od pozwanych. W niniejszej sprawie nieuzyskanie
przez powoda pozytywnej decyzji kredytowej w terminie do 31 pazdziernika 2019 r. stanowi okolicznoé¢ obciazajaca
wylacznie powoda, za§ pozwanym przysluguje uprawnienie do zachowania zadatku. Powyzsze stanowi podstawe
oddalenia powo6dztwa.

SSR Alina Kowalewska



