Syen. akt I C 1373/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2018 r.

Sad Rejonowy w Toruniu I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym
Przewodniczacy SSR Magdalena Glinkiewicz
Protokolant st. sekr. sad. Bozena Czajkowska

Po rozpoznaniu w dniu 14 marca 2018 r. w Toruniu.
sprawy z

A.P.(1)iR.P.

przeciwko:

M. W. (1)

o:

zaplate

orzeka:

I. zasadza od pozwanej M. W. (1) na rzecz powodoéw A. P. (1) i R. P. kwote 60.000 zl (sze$édziesiat tysiecy ztotych) z
ustawowymi odsetkami od dnia 4 maja 2017r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodow kwote 8.434 zl (osiem tysiecy czterysta trzydzieSci cztery zlote) tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 1373/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 sierpnia 2017r. malzonkowie A. P. (1) i R. P. wnie§li o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej M.
W. (1) kwoty 60.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 4 maja 2017r. tytulem réwnowartosci podwdjnego zadatku.
Powodowie wniesli takze o zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazali, ze w dniu 18 stycznia 2017r. miedzy powodami,

a pozwang doszlo do zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, potozonej

w B., gminie O.. Powodowie jako kupujacy, przy zawarciu tej umowy wreczyli pozwanej zadatek w wysokos$ci 30.000
z}. Pozostala czeé¢ ceny — 420.000 zl, miala zosta¢ wplacona w pdzniejszym terminie, ze Srodkéw pochodzacych
z kredytu. Mimo poczatkowej checi obu stron, zawarcia umowy przyrzeczonej, ostatecznie, strona pozwana swoim
zachowaniem, doprowadzila do niezawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ nieruchomosci. Zdaniem powodoéow
pozwana ponosi wylaczng wine za niedojécie do skutku umowy przyrzeczonej, gdyz nie przedstawila zadwiadczenia o
zakonczeniu budowy, ktére bylo niezbedne do uzyskania przez powodow kredytu w zakre§lonym terminie.

W odpowiedzi na pozew z dnia 26 wrzeS$nia 2017r. pozwana A. W. wniosta o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o
zasgdzenie na jej rzecz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych. Pozwana przyznala, ze zawarla



z powodami umowe przedwstepna, w ramach, ktorej strony zawarly porozumienie odnoénie zadatku w kwocie 30.000
zk. W ocenie strony pozwanej do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo jednak, wylacznie z winy powodow, ktorzy
nie dysponowali suma pieniedzy potrzebna do nabycia nieruchomosci. Powodowie nie uzyskali w terminie $rodkow
z kredytu w Banku (...). Pozwana wskazatla tez, ze ona jako pierwsza zlozyla oSwiadczenie

o odstapieniu od umowy przedwstepnej, dlatego uwaza, ze byta uprawniona do zatrzymania otrzymanego od powodow
zadatku.

Pozwana zaprzeczyla tez, aby przyczyna niezawarcia umowy przenoszgcej wlasno$é bylo niedostarczenie przez nig
za$wiadczenia o zakonczeniu budowy. Wskazala, ze wniosek

o wydanie takiego zaswiadczenia zlozyta w dniu 23 lutego 2017r., z kolei w dacie zawierania umowy przedwstepnej,
powodowie wiedzieli, ze nie nastapil administracyjny odbiér nieruchomosci ze strony wtaéciwych organéw nadzoru
budowlanego. Mimo powyzszych okolicznoSci, po uplywie terminu, wyznaczonego w akcie notarialnym, do zawarcia
umowy przyrzeczonej, strony w dalszym ciggu podejmowaly negocjacje w celu zawarcia umowy finalizujacej
transakcje, z ktorej to ostatecznie wycofali sie powodowie.

Na rozprawie strony podtrzymaly swoje stanowiska wyrazone w pismach procesowych.
Sad ustalil, co nastepuje:

Pozwana M. W. (1) jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w B., w gminie O., o powierzchni 0,1128 ha, ktérej
odpowiada dzialka ewidencyjna o numerze (...). Dla nieruchomoéci w Sadzie Rejonowym w Toruniu prowadzona
jest ksiega wieczysta o numerze (...). Pozwana pozostaje w zwiazku malzefiskim z M. W. (2), jednakze wskazana
nieruchomos$é wchodzi w sklad jej majatku osobistego.

(bezsporne )

Powodowie na poczatku 2017r. chcieli kupi¢ gotowy dom jednorodzinny, w pelni wykonczony, w ktérym planowali
od razu zamieszkac. W tym celu skontaktowali sie

z agentem nieruchomosci w T. - O. K.. Polecila im ona oferte sprzedazy nieruchomosci nalezacej do M. W. (1). O. K.
miala wezeéniej zawartg umowe z pozwang dotyczaca posredniczenia w sprzedazy tej nieruchomosci

(dowdd: zeznania powodki k. 95-96, zeznanie pozwanej k. 96v, zeznanie O. K. k. 8gv)

Pozwana wraz z mezem, po sprzedazy nieruchomosci w B., w ktoérej w tym czasie mieszkali, planowali kupic
inna nieruchomos¢ (dzialke) i rozpocza¢ na niej budowe swojego nowego domu. Pozwana wskazywala, ze bedzie
potrzebowala kilku miesiecy zanim bedzie mogla wyprowadzié sie z domu w B..

(dowod: zeznanie pozwanej k. 96v-96)

Powodowie odno$nie kupna domu w B. kontaktowali sie ze sprzedajaca za posrednictwem O. K., a takze bezposrednio z
pozwanaijej mezem. A. P. (1), przed zawarciem umowy przedwstepnej, ogladata nieruchomos$é nalezaca do pozwane;j.
W toku negocjacji strony ustalaly, m.in. zZe nabycie nieruchomoéci przez powodéw nastapi ze Srodkéw pochodzacych
z kredytu bankowego, za§ pozwani mieli sie wyprowadzié¢ z domu do konica maja 2017r.

(dowod: zeznanie A. K. (1) k. 88v-89v, zeznanie powodki k. 95-96)

Powodowie, przy okazji transakcji z pozwana, korzystali takze z ustug doradcy (...), ktéra pomagala im przy uzyskaniu
kredytu hipotecznego z banku na zakup nieruchomosci. A. K. (1) dostarczala np. do banku dokumenty, potrzebne do
ostatecznego przyznania powodom kredytu.

(dowdd: zeznanie pozwanej k. 96v, zeznanie M. W. (2) k.91)

W dniu 18 stycznia 2017r. A. P. (1) i R. P. zawarli z M. W. (1), przed notariuszem F. G.



w L., przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomo$ci polozonej w B., gminie O., o powierzchni 0,1128 ha
odpowiadajacej dzialce ewidencyjnej nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

(dowod: akt notarialny k. 15-19)

Zgodnie z tre$cig aktu notarialnego, strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona do dnia 6 marca 2017r. — (§ 3
zd.2 aktu). W umowie przewidziano, ze skuteczno$¢ zobowigzania strony kupujacej do zawarcia umowy przyrzeczonej,
przenoszacej wlasnosé nieruchomosci, uzalezniona jest od oddania do uzytkowania budynku mieszkalnego, zgodnie
z przepisami art. 54-60 Ustawy z 7 lipca 1994r. Prawo budowlane. Strony ustalily wéwczas cene zakupu na kwote
450.000 zl - § 4, a takze porozumialy sie odnoénie zadatku, wniesionego przez kupujacych w wysokosSci 30.000 zl.
Termin wydania nieruchomo$ci oraz sposob zaplaty ceny mialy zostac ostatecznie okreSlone w umowie przyrzeczone;j.
Pozwana zobowigzana byla nadto do przedstawienia powodom wypisu z rejestru gruntow dla dzialki

nr 134/44, za§wiadczenia z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczacego tej samej dzialki oraz
za$wiadczenia zawierajacego informacje o tym, czy dzialka zostala objeta uproszczonym planem urzadzenia lasu lub
decyzja starosty okreslajaca zadania z zakresu gospodarki le$nej.

(dowod: tres¢ aktu notarialnego)

M. W. (1), pismem z dnia 21 lutego 2017r. powiadomila Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o zakorniczeniu
budowy i zamiarze przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego, wnoszac o wydanie przez ten organ
stosownego za$wiadczenia.

(dowdd: pismo k. 48)

W dniu 8 marca 2017r. powodowie, za posrednictwem swojego doradcy finansowego, zlozyli wniosek do banku (...)
S.A Oddziat w T. o przyznanie im kredytu hipotecznego na zakup nieruchomosci w B.. Bank wymagat przedlozenia
dokumentéw w postaci przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, wypisu w rejestru gruntéw, pozwolenia
na uzytkowanie domu oraz operatu szacunkowego. Do podjecia przez bank decyzji kredytowej konieczne bylo
przedstawienie, przywolanego wyzej, zaswiadczenia o zakonczeniu budowy.

Dokument ten byt o tyle istotny, ze bank udzielal innych kredytéw w sytuacji, gdy budowa zostala zakoniczona, a innych
gdy Srodki pieniezne mialy zosta¢ przekazane na potrzeby bedacych w toku inwestycji budowlach bedacy, badz takich,
ktore dopiero mialy sie rozpoczac¢. Pozwani chcieli uzyska¢ kredyt na zakup domu ukonczonego, w Swietle przepisow
prawa budowlanego.

(dowdd: zeznanie A. P. (2) k. 87v-88v)

Pozwana, wystepujaca jako inwestor, dopiero w dniu 14 marca 2017r. otrzymala zaswiadczenie Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w T. datowane na dziefi 6 marca 2017r. Z za§wiadczenia wynika, ze organ nie wnosi
sprzeciwu na uzytkowanie budynku, jednocze$nie wskazuje, ze budynek jest zgodny z projektem budowlanym

i warunkami decyzji pozwolenia na budowe, tym samym nadaje sie do uzytkowania.

(dowod: zaswiadczenie k. 13, zeznanie pozwanej k. 96, zeznanie powodki k. 95-96)

Maz pozwanej uzyskal takze z Urzedu Gminy w O., za§wiadczenie zgodnie,

z ktérym nieruchomos$é w B. jest zabudowana budynkiem mieszkalnym, znajduje sie w obszarze o wiodacej funkcji
budownictwa mieszkaniowego, oraz nie jest przeznaczona do rewitalizacji na podstawie ustawy o rewitalizacji z 9
pazdziernika 2015r. Zaswiadczenie wydano takze na potrzeby przedlozenia w banku, w celu otrzymania kredytu przez
powodow.

(dowdd: zaswiadczenie k. 14., zeznanie M. W. (2) k. 91-91v)

Powyzsze dokumenty zostaly przekazane przez pozwang i jej meza, posrednikowi



- 0. K., ktora nastepnie dala je A. K. (2), ktéra w imieniu powodéw niezwlocznie zlozyta w Banku (...) brakujace
dokumenty. Bez wymienionych dokumentow nie bylo mozliwe zakonczenie procedury kredytowe;j.

W dniu 16 marca 2017r. w centrali banku zostala podjeta pozytywna decyzja finansowa o udzieleniu powodom
kredytu hipotecznego. W dniu 28 marca 2017r. przedlozony zostal, wymagany przez bank, operat szacunkowy, za$
kolejnego dnia pracownik banku udat sie do nieruchomosci pozwanej w celu przeprowadzenia wlasnych ogledzin.
Ostateczna decyzja o przyznaniu powodom kredytu wydana zostala 11 kwietnia 2017r., pod warunkiem przedstawienia
dokumentu, zmieniajgcego umowe przedwstepng w zakresie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, gdyz ten
wowczas juz optynat (6 marca 2017r.)

(dowdd: zeznanie A. P. (2) k. 87v-88, zeznanie A. K. (2) k. 88v-89).

Strony ostatecznie nie doszly do porozumienia odno$nie zawarcia aneksu do umowy przedwstepnej (ani podpisania
nowej umowy), w zakresie zmiany terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Powodom i pozwanej nie udalo sie bowiem
porozumieé odnosnie tego, kiedy mialoby nastapi¢ przekazanie nieruchomosci i zaplata reszty ceny (czy przy wydaniu
nieruchomoéci, czy tez kilka miesiecy przed jej wydaniem)

(dowdd: zeznanie pozwanej k.96v, zeznanie powodki k. 95-96)

Pismem z dnia 4 maja 2017r. pozwana poinformowalta powodéw, ze odstepuje od umowy przedwstepnej i zatrzymuje
dla siebie zadatek.

(dowod: pismo k. 44)

Powodowie z kolei, pismem z dnia 18 maja 2017r. takze zlozyli o§wiadczenie
o odstgpieniu od umowy przedwstepnej z dnia 18 stycznia 2017r, za$ pismem z dnia 26 maja 2017r. wezwali pozwang
do dobrowolnej zaptaty kwoty 60.000 zl stanowiacej dwukrotno$é zadatku. Pozwana nie zastosowatla sie do wezwania.

(dowdd: pisma k. 20-22)

Powodom ostatecznie zostal udzielony kredyt na zakup nieruchomoéci, przyznane $rodki przeznaczyli oni na zakup
innej nieruchomosci, w ktérej zamieszkali w maju 2017r. .

(dowod: zeznanie A. P. (2) k. 87v-88, zeznanie powddki).
Sad zwazyl, co nastepuje:

Sad poczynil ustalenia faktyczne w oparciu o dowody przedstawione przez strony postepowania, zgodnie z zasadg
kontradyktoryjno$ci. Istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy mialy niewatpliwie dowody z dokumentow,
w szczegblnoéci umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci, sporzadzonej w formie aktu notarialnego.
Prawdziwo$¢

i autentyczno$¢ przedstawionych dokumentéw urzedowych i prywatnych, nie budzity watpliwo$ci Sadu, co wiecej,
zadna ze stron nie zglaszala zastrzezen odnosnie ich treéci, badz formy.

Sad w istotnym zakresie poczynit ustalenia takze w oparciu o zeznania Swiadkdéw oraz samych stron postepowania.
W przewazajgcej czeci ustalenia faktyczne nie byly sporne. Strony wzajemnie obarczaly sie odpowiedzialno$cig
za niedojécie do skutku umowy przyrzeczonej, nie kwestionowaly jednak istotnych faktéow - zawarcia umowy
przedwstepnej, czy wreczenia zadatku przez powodow.

Sad ocenil jako wiarygodne zeznania §wiadkoéw: A. P. (2), A. K. (2) i O. K.. Relacja ciagu zdarzen, przedstawiana
przez wymienionych Swiadkéw, uklada sie bowiem w logiczna calo$é. Zeznania ich byly spojne, wzajemnie sie
uzupeknialy, nie zachodzily pomiedzy nimi sprzecznosci, ktére wskazywalyby na konieczno$¢ dyskredytacji zeznania
ktoregokolwiek ze wskazanych swiadkow.



W szczeg6lnosci za przekonujace nalezalo oceni¢ zeznania A. P. (2)

— pracownika banku (...) S.A., niezwiazanej bezposrednio z zZadng ze stron postepowania, ktéra dokladnie opisata
procedure udzielania kredytéw, w tym te, ktérej poddani zostali powodowie. Swiadek jasno wskazata, jakich
dokumentéw oczekiwal bank, by méc uwzglednié wniosek kredytowy powodéw. Swiadek ten, w zadnej chwili, nie
poddawal

w watpliwo$é¢ zdolno$ci kredytowej powodow w czasie, gdy ubiegali sie o kredyt hipoteczny.

Sad dat wiare zeznaniom F. W., ktory przyznal, ze na proébe syna M. W. (2) zawiézl dokumenty od inspektora nadzoru
finansowego ,na ul. (...) do jakiego$§ zakladu”, co ,to byla wazna sprawa”. Przy czym tym dokumentem nie bylo
za$wiadczenie o oddaniu budynku do uzytkowania, a zawiadomienie od zakonczeniu budowy,

Sad nie dal natomiast wiary, w cze$ci, zeznaniom M. W. (2) — meza pozwanej, ktory wskazal (k. 91), ze przy okazji
umowy przedwstepnej nie byto mowy

o konieczno$ci uzyskania przez powodéw zaswiadczenia o oddaniu domu do uzytkowania. Taka wersja Swiadka
pozostaje w oczywistej sprzecznoéci z zeznaniami innych Swiadkow, oraz powoddw, trescig zalgczonych do akt sprawy
dokumentow, ale takze z treécig pozZniejszego o§wiadczenia meza pozwanej - o zlozeniu przez niego i zone wniosku
do inspektora nadzoru budowlanego o wydanie przedmiotowego zaswiadczenia i to ,,krotko po podpisaniu umowy”.
Jako niewiarygodne Sad ocenil wskazanie przez tego $wiadka, ze powodowie nie mogli uzyskaé kredytu, bo nie
przedstawili zaswiadczenia z ZUS

o niezaleganiu w placeniu sktadek. Zeznanie takiej tresci pozostawalo zupelnie niepoparte o§wiadczeniem pracownika
banku (...), a takze zeznaniem powoddéw. Zaswiadczenie z ZUS nie byto w ogole wymagane, na potrzeby ubiegania sie
o kredyt hipoteczny. W ocenie Sadu

w tym zakresie §wiadek ten, staral sie za wszelka cene broni¢ stanowiska swojej malzonki jako pozwanej w
sprawie. Zestawienie prezentowanej przez niego wersji z obiektywnym materialem dowodowym w postaci aktu
notarialnego, a takze spojnymi i logicznymi zeznaniami pozostalych §wiadkéw, takze profesjonalnych posrednikéw
w relacjach miedzy powodami, pozwana, a bankiem, nie mogly prowadzi¢ do przyznania zeznaniom Sswiadka waloru
wiarygodno$ci, w przedstawionym zakresie. Swiadek M. W. (2) uczciwie natomiast przyznal, ze wiedzieli z zona,
o fakcie, ze powodowie zamierzaja sfinansowac¢ zakup nieruchomosci ze Srodkéw z kredytu. Znajdowalo to zreszta
potwierdzenie w zeznania samej pozwanej (k.96v).

Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanej, w ktérych ta wskazala, ze nie wiedziala, ze bez za§wiadczenia o dopuszczeniu
do uzytkowania domu, uzyskanego od inspektora nadzoru budowlanego, powodowie nie uzyskaja kredytu. Takie
stanowisko pozostaje sprzeczne

z samymi twierdzeniami pozwanej, ktéra jasno wskazala, ze inspektor byl znajomym jej meza, oraz, ze ona i jej maz,
przed zawarcie umowy, zapewniali powoddw, Ze dostarcza takie zaswiadczenie w terminie 2 tygodni.

Sad dal wiare zeznaniom A. P. (1) co do przebiegu rozméw miedzy stronami i poczynionych ustalen podjetych przed
podpisaniem umowy przedwstepnej oraz czynionych przez powodow staran, aby w jak najszybszym czasie uzyskaé
pozytywna decyzje kredytowa oraz podpisa¢ umowe kredytowa z bankiem.

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Niespornym bylo, ze strony zawarly umowe o zadatek oraz to, jaka byla jego wysokos¢, a takze ze nie doszlo do
wykonania umowy przedwstepnej, w sposob zakladany przez strony w chwili jej zawierania.

W takiej sytuacji, majac na wzgledzie caloksztalt okolicznosSci faktycznych nalezalo odpowiedzie¢ na pytanie, czy
zachowanie ktorej$ ze stron moze by¢ potraktowane, jako zawinione niewykonanie umowy przedwstepnej, innymi
slowy czy, a jeéli tak, to ktora ze stron ponosi odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy przyrzeczonej.

Ocena odpowiedzialnoéci za niewykonanie umowy jest niezbedna dla okreslenia, jaki winien by¢ los zadatku, danego
przy zawieraniu umowy przedwstepne;j.



Powodowie dochodza bowiem kwoty 60.000 zl, stanowigcej réwnowarto§é podwojnego zadatku, a zatem swoje
roszczenie wyprowadzaja wprost z przepisu art. 394 § 1 ke, zgodnie z ktérym, 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 odstapic

iotrzymany zadatek zachowad, a jezeli sama go dala, moze zagdaé¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W razie wykonania umowy
zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktora go dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega
zwrotowi. W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej
odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktore zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktoére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony.

Nie budzi watpliwoSci, ze zadatek jest szczegdlng umowng sankcja za niewykonanie umowy. Jego podstawowa
funkcja jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem (por. wyrok SN z dnia
18.05.2000r., III CKN 245/00, Lex nr 51830). Na podstawie art. 394 § 1 k.c., w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek
zachowad, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Sytuacja prawna wierzyciela odstepujacego
od umowy ulega w takich przypadkach wzmocnieniu w ten sposob, ze: 1) nie ma obowiazku wykazywania, ze poniost
szkode i jaka jest jej wysoko$¢ (inaczej, niz gdyby dochodzil roszczen na podstawie art. 471 k.c.); 2) nie ma obowigzku
wykazywania, ze Swiadczenie utracito dla niego znaczenie (w umowach niewzajemnych ten fakt bylby przestanka
dochodzenia roszczen z tytutu zwloki dtuznika; art. 477 § 2 k.c.); 3) nie ma obowigzku wyznaczania dodatkowego,
odpowiedniego terminu do wykonania zobowigzania (w umowach wzajemnych ten fakt bylby przestanka odstapienia
od umowy

z powodu zwloki dluznika; art. 491 k.c.); 4) moze zatrzymac¢ wreczony mu przedmiot zadatku (bez koniecznoéci
sadowego dochodzenia odszkodowania i jego egzekwowania) albo moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej od wreczonej
dluznikowi tytulem zadatku (bez konieczno$ci dowodzenia w postepowaniu sagdowym poniesionej szkody i jej
wysokosci). Nie jest natomiast mozliwe zatrzymanie zadatku albo zgdanie sumy dwukrotnie wyzszej

w przypadkach niewykonania umowy z przyczyn nieobjetych odpowiedzialnoScia drugiej strony, poniewaz przepis
art. 394 § 1 k.c. wyczerpujaco oznacza podstawy prawne obu tych uprawnien.

Zgodnie z pogladem utrwalonym w orzecznictwie przepis art. 394 § 3 k.c. laczy przepadek zadatku lub obowiazek
zaplaty sumy dwukrotnie wyzej z sytuacja, w ktorej niewykonanie umowy nastgpito wskutek okolicznosci, za ktore
jedna ze stron ponosi odpowiedzialnoé¢. Ze wzgledu na dyspozytywny charakter tego przepisu strony umowy moga
przyjac na siebie ryzyko jej niewykonania niezaleznie od okolicznosci i uregulowaé losy wreczonego zadatku inaczej
niz wynikaloby to z art. 394 § 3 k.c. Ochrona interes6w stron wymaga jednak, aby odejécie od reguly wyrazonej w art.
394 § 3 k.c. wynikalo z wyraznego sformulowania umowy (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 stycznia 2006 r.
sygn. akt III CK357/05 LEX 191155). Stanowisko, zgodnie z ktérym w my$l art. 394 § 11 § 3 k.c. mozliwo$¢ zadania
podwdjnej kwoty zadatku powstaje wowczas, gdy strona umowy zabezpieczonej zadatkiem nie wykonuje z powodu
okoliczno$ci, za ktore ponosi odpowiedzialnos$é, zajal Sad Najwyzszy rowniez w wyrokach z dnia: 30 maja 2006 r.
sygn. akt IVCSK 66/06 (LEX 369149) i 8 lutego 2008 r. I CSK 328/07 (OSNC 2009/4/60, Biuletyn Sadu Najwyzszego
2008/5/6, Monitor Prawniczy 2009/1/43). Przyjaé zatem nalezy, ze regula wynikajaca z art. 394 § 1 k.c. jest obowiazek
zwrotu zadatku w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron z przyczyn, za ktére ponosi ona odpowiedzialnos$¢,
natomiast mozliwo$¢ uregulowania tego obowiazku w odmienny sposo6b powinna wyraznie wynikaé¢ z umowy.
Zumowy zawartej miedzy stronami wynika jednoznacznie, Ze wplacona przez powoda kwota 30.000 z} byla zadatkiem
a strony nie uregulowaly obowigzku zwrotu zadatku w inny sposo6b, niz to wynika z przepiséw kodeksu cywilnego.

W art. 394 § 1 k.c. chodzi o zawinione przez strony niewykonanie umowy, a oceny

w tym przedmiocie nalezy dokonywac zgodnie z zasadami wynikajacymi z art. 471 k.c. Badanie okolicznoS$ci
prowadzacych do przyjecia odpowiedzialnoéci za niewykonanie umowy musi by¢ dokonywane odrebnie dla kazdej
ze stron.



W ocenie Sadu to strona pozwana doprowadzila do niewykonania umowy przedwstepnej, w ten sposéb, ze
uniemozliwila zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie, na jaki strony sie uméwily. Strona pozwana dopiero po
uplywie miesigca od zawarcia umowy przedwstepnej ztozyta wniosek o wydanie zaswiadczenia o zakonczeniu budowy
i dopuszczeniu do uzytkowania domu, mimo iz wiedziala, ze dokument taki jest niezbedny

w celu uzyskania przez powodéw kredytu na zakup tej nieruchomosci. Wezesniej poznana zapewniala, ze wniosek
taki przedlozy w ciggu 2 tygodni od zawarcia aktu notarialnego. Zaswiadczenie Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego z dnia 6 marca 2017r. (w dniu w ktérym mialo dos§é do zawarcia umowy przyrzeczonej) , doreczone
zostalo powodom 13 marca 2017r. Czas oczekiwania na wydanie takiego zaswiadczenia wynio6st okolo 2 tygodni,
niemniej gdyby pozwana niezwlocznie po zawarciu umowy przedwstepnej podjela stosowne czynnoSci, prowadzace
do uzyskania za$wiadczenia, mozliwe byloby duzo wczesniejsze uzyskanie przez powodéw kredytu. Podobnie gdyby
pozwana nie zwlekala ze zlozeniem wniosku, nie byloby potrzeby zawierania aneksu do umowy przedwstepnej
zmieniajac termin zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W Swietle okolicznosci faktycznych, niepodobna bylo zarzuca¢ powodom, aby po ich stronie wystepowaly inne
przeszkody do uzyskania kredytu, badz aby nie mieli zdolnoéci kredytowej. Przedlozenie dokumentu w postaci
opisanego za$wiadczenia pozostawalo warunkiem stricte formalnym, koniecznym dla banku do podjecia decyzji.

Pierwotna przyczyna niewykonania umowy bylo zatem zawinione op6Znienie pozwanej w zlozeniu stosownego
wniosku. Dalsze trudno$ci w uzyskaniu kredytu stanowily tylko nastepstwa przekroczenia terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Bank bowiem, nie bez racji oczekiwal, ze strony doprowadza do zmiany umowy przedwstepnej,
modyfikujac termin zawarcia umowy przyrzeczonej z 6 marca 2017r., (ktéry juz uplynal), na date realng, tak by
wykonanie umowy przedwstepnej byloby mozliwe. W zadnym momencie bank nie kwestionowatl natomiast zdolnos$ci
kredytowej powodoéw, nie zadat od nich zaswiadczen

o niezaleganiu w ZUS.

Sad mial na uwadze, ze pozwana z mezem, w czasie negocjacji, jak i w czasie zwiazania umowa przedwstepna, mieszkali
w sprzedawanym przez siebie domu

w B.. Pozwana wskazywala, ze potrzebuje kilku miesiecy na wyprowadzenie sie do innego miejsca. W istocie
pozwana nie wykazala, aby byla w stanie wyda¢ powodom nieruchomos¢, nawet gdyby ci wplacili jej cala sume z
uzyskanego kredytu. Co istotne pozwana z rodzing miala wyprowadzi¢ sie do wynajetego mieszkania, planowala
bowiem budowe domu na zakupionej dzialce. Pozwana nie wykazala, aby podjela jakiekolwiek czynnoéci, po to zeby
wynajaé mieszkanie i wydaé nieruchomos$é powodom. Co poddaje w watpliwo$c jej twierdzenia, ze rzeczywiécie chciala
ostatecznie podpisa¢ umowe sprzedazy nieruchomosci z powodami. Pozwana odstepujgc od umowy przedwstepne;j
uniemozliwila jej wykonanie, przy czym dokonala tego bez nalezytego usprawiedliwienia.

Sad nie dopatrzyl sie w zachowaniu powodéw okoliczno$ci, w oparciu o ktére mozna by uznaé, ze ponosza
odpowiedzialno$c¢ za niewykonanie umowy przedwstepnej, skoro przy zawieraniu umowy to pozwana deklarowala, ze
dostarczy dokumenty zwigzane z oddaniem domu do uzytku. Zachowanie powodow takze po 6 marca 2017r. wskazuje
na fakt, ze starali sie oni doprowadzi¢ do zawarcia umowy przenoszgcej wlasno§é nieruchomosci. Powodowie nie
ponosza winy za znacznie podzniejsze, niz oczekiwali, uzyskanie dokumentu koniecznego do przyznania im kredytu.

Strony ostatecznie nie porozumialy odno$nie terminu, w jakim sprzedajacy mieliby sie wyprowadzi¢, a takze relacji
tego terminu do czasu przekazania przez kupujacych pieniedzy.

Analiza zgromadzonych w sprawie dokumentow kaze uznaé, ze gdyby pozwana podejmowala czynno$ci bez zbednej
zwloki, doszloby do wykonania umowy przedwstepnej i tym samym zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé
nieruchomo$ci na powodéw. Zaniechania w tym zakresie wskazuja z kolei na odpowiedzialno$¢ po stronie pozwanej
za niedojécie do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W realiach niniejszej sprawy nie mozna byto zarzuci¢ powodom zlej woli, gdyz podejmowali oni wszelkie czynnoSci, by
jak najszybciej uzyskaé $rodki z kredytu. Ostatecznie kredyt zostal im przyznany, co wiecej nabyli oni nieruchomos¢,



tyle ze nie te, ktora pierwotnie planowali, gdyz pozwana odstgpita od umowy przedwstepnej. O§wiadczenie pozwanej,
w takiej sytuacji, moze Swiadczy¢ o brak z jej strony woli wykonania umowy, checi zatrzymania zadatku, mimo trwania
powinnoéci wynikajacych z umowy przedwstepnej. Zgodnie z §4 umowy strony porozumialy sie co do wysokosci
ceny, jednakze sposob uiszczenia kwoty 420.000 zl, termin i warunki, mialy zostaé¢ uzgodnione przy zawarciu umowy
przyrzeczonej. W $wietle takiego zapisu pozwana nie moze skutecznie podnosi¢ argumentu, ze powodowie uchybili
terminowi zaplaty, badz niedysponowani $§rodkami pienieznymi w dacie 6 marca 2017r, gdyz w Swietle umowy
przedwstepnej taka powinno$é¢ na nich nie cigzyla Pozwanej wiadome bylo, ze powodowie pozostalg czes¢ (ponad
30.000 z}

— uiszczonej w ramach zadatku) uzyskaja z kredytu bankowego. Strona pozwana w zadnym razie nie wykazala, aby
powodowie ponosili odpowiedzialno$é¢ za niewykonanie umowy. Wobec odstapienia od umowy po stronie powodow
zaktualizowalo sie roszczenie o zaplate dwukrotnos$ci danego przez nich zadatku.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w pkt. I wyroku.

O odsetkach orzeczono na podstawie akr 481 k.c., tj. od dnia kiedy pozwana ostatecznie o$wiadczyla, ze do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie dojedzie.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 §1 kpc, zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sprawy.
Strona przegrywajaca proces obowigzana jest zwroci¢ poniesione przez przeciwnika koszty niezbedne do celowej
obrony. Na koszty te skladaly sie oplata od pozwu w kwocie 3.000 zl, r6wnowarto§é dwoch oplat skarbowych od
pelnomocnictw w lacznej kwocie 34 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika procesowego reprezentujacego powodow.
Wysoko$¢ wynagrodzenia w kwocie 5.400 zl wynika z § 2 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie. Pozwana w calo$ci przegrala proces dlatego obowigzana
jest zwrdci¢ powodom kwote 8.434 z} tytulem poniesionych kosztow.



