Sygn. akt I C 490/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

dnia 30 pazdziernika 2013 roku

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw we Wroctawiu Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Monika Biala

Protokolant: Agnieszka Komar

Po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 16 pazdziernika 2013 roku sprawy
powodztwa M. M.

przeciwko I. D.iT. D.

- 0 zaplate

I. oddala powodztwo.

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanych solidarnie kwote 2417 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

W dniu 17.04.2013r. M. M. wnibst o zasadzenie solidarnie od I. D. i T. D. kwoty 25.000 zl, wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 05.04.2013r. do dnia zaplaty, oraz kosztow procesu.

W uzasadnieniu wskazano, ze pozwanym przystuguje spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego
polozonego we W. przy ul. (...), znajdujacego sie w zasobach Spéldzielni Mieszkaniowej (...) we W..

W dniu 18.11.2012r. strony zawarly przedwstepng umowe sprzedazy przedmiotowego lokalu, ustalajgc cene na kwote
135.000 z}; powod zaplacil pozwanym kwote 25.000 zt tytulem zadatku.

Umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta do dnia 31.12.2012r. W zwigzku z trudno$ciami w uzyskaniu kredytu, powod
proponowal pozwanym zawarcie aneksu do umowy celem przedluzenia terminu zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Pozwani nie sprzeciwili sie temu, jednak nie podpisali aneksu i nie zwrdcili wreczonego im egzemplarza powodowi.
W dniu 18.02.2013r. powdd otrzymal decyzje o odmowie przyznania mu kredytu. Do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo z przyczyn niezaleznych od powoda; pozwani powinni zatem zwr6ci¢ otrzymany zadatek, czego, mimo
odmiennych deklaracji oraz sprzedazy spornego lokalu innej osobie, do dnia dzisiejszego nie uczynili.

Na rozprawie w dniu 22.07.2013r. pozwany T. D. wnibsl o oddalenie powodztwa.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 18.11.2012r. zawarta zostala umowa przedwstepna sprzedazy, zgodnie z ktérg malzonkowie I. i T. D.
zobowiazali sie do sprzedazy M. M. spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego
we W. przy ul. (...), znajdujacego sie w zasobach Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) we W.. Wskazane prawo wchodzilo
w sklad majatku wspolnego malzonkow.

Cene sprzedazy ustalono na kwote 135.000 zl.



Powod zaplacil pozwanym kwote 25.000 zl tytulem uzgodnionego zadatku.
Termin zawarcia umowy przyrzeczonej okre$lono na dzien 31.12.2012r.

Pozostala cze$é ceny sprzedazy w kwocie 110.000 zl miala by¢ zaplacona przelewem ze Srodkéw pochodzacych z
kredytu bankowego na rachunek bankowy wskazany przez sprzedajacych w terminie 7 dni od dnia podpisania aktu
notarialnego umowy sprzedazy.

Wydanie lokalu mialo nastgpi¢ na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego po zaplacie calej ceny sprzedazy
najpo6zniej do 28.02.2013r.

Strony zawarly rowniez umowe warunkowej sprzedazy wyposazenia spornego lokalu, ustalajac jego cene na kwote
38.500 zl. Warunkiem sprzedazy przedmiotowych ruchomosci bylo zawarcie umowy sprzedazy lokalu.

(dowdd: zaswiadczenie z dnia 10.10.2012r.- k. 8,
umowa przedwstepna sprzedazy- k. 9,

protokét- k. 10,

przesluchanie powoda M. M.,

przesluchanie pozwanego T. D.)

Na poczatku grudnia 2012r. M. M. zlozyl w (...) Bank S.A. dokumenty wymagane do uzyskania kredytu. Bank zwrocil
sie o przedlozenie dodatkowych dokumentow zwigzanych z prowadzong przez powoda dzialalno$ciag gospodarcza. M.
M. niezwlocznie (w grudniu 2012r.) zlozyl dodatkowe dokumenty.

Na poczatku stycznia 2013r. wreczono pozwanemu podpisany przez powoda aneks do umowy przedwstepnej
wydluzajacy termin zawarcia umowy sprzedazy.

T. D. ustnie zgodzil sie na zawarcie tej umowy w pdzniejszym terminie.
(dowdd: zeznania $wiadka P. P.- k. 46- 47,

przesluchanie powoda M. M.,

przesluchanie pozwanego T. D.)

Pismem z dnia 31.01.2013r. pozwani poinformowali powoda, zZe 31.01.2013r. minal termin zawarcia umowy
przyrzeczonej. Jednocze$nie pozwani wyznaczyli ostateczny termin zawarcia tej umowy na dzien 12.02.2013r. lub
13.02.2013r., wzywajac powoda, aby stawil sie w ktorym§ ze wskazanych terminéw o godz. 16.30 w Kancelarii
Notarialnej S. S. i M. S., mieszczacej sie we W. przy ul. (...). Pozwani poinformowali rowniez, iz w przypadku
niewskazania przez powoda, jaki termin mu odpowiada, stawia sie w kancelarii w obu tych terminach.

Pismo nadano przesytka polecona w dniu 31.01.2013r.

Pozwani dwukrotnie (w dniu 12.02.2013r. i 13.02.2013r., za kazdym razem o godz. 16.30) stawili sie w Kancelarii
Notarialnej (...) we W. celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Mimo wezwania w Kancelarii nie stawil sie powod.
Pozwani poniesli koszty protokolarnego stwierdzenia wskazanych faktow w lacznej wysoko$ci 246 zt (2 x taksa
notarialna w kwocie 100 z} oraz podatek od towaréw i ustug w wysokoéci 23 z}).

(dowod: pismo pozwanych z dnia 31.01.2013r.- k. 39, 40,

akty notarialne z dnia 12.02.2013r. i 13.02.2013r.- k. 41- 44)



Pismem z dnia 18.02.2013r. (...) Bank S.A. poinformowal powoda o odmowie przyznania mu kredytu na zakup
spoldzielczego wlasnoéciowego prawa do spornego lokalu. Jako przyczyne odmowy podano poniesiong przez
powoda w ostatnim roku obrachunkowym strate z tytulu prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej przy jednoczesnym
niewskazaniu przez powoda innego zrédla dochodéw.

(dowdd: pismo (...) Bank S.A. z dnia 18.02.2013r.- k. 11)

Pismami z dnia 29.03.2013r. pow6d wezwal pozwanych do zaplaty 25.000 zl tytulem zwrotu zadatku do dnia
04.04.2013r.

Wezwania odebrano w dniu 03.04.2013r.
(dowdd: wezwania do zaplaty z dnia 29.03.2013r.- k. 12- 15)

Pismem z dnia 29.03.2013r. pozwani poinformowali powoda, Ze odstepuja od umowy przedwstepnej sprzedazy
zawartej w dniu 18.11.2012r., wskazujac, iz pomimo wezwan powdd nie wywiazal sie w wynikajacych z tej umowy
zobowigzan. Pozwani poinformowali rowniez, ze zatrzymuja uiszczony zadatek.

Pismo nadano przesylka polecona w dniu 29.03.2013r.

Po odstapieniu od umowy pozwani zbyli przedmiotowe prawo.
(dowdd: pismo pozwanych z dnia 29.03.2013r.- k. 37, 38,
przestuchanie pozwanego T. D.)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

W sprawie bezsporne bylo, iz strony zawarly umowe przedwstepna, powod zaplacil im kwote 25.000 z} tytulem
zadatku oraz ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Okoliczno$cig sporna bylo natomiast, czy powod ponosit
odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy przedwstepne;j.

Zgodnie z art. 394 § 1, 21 3 k.c. wbraku 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¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ 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¢ zwr6cony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.
To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$é obie strony.

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 08.02.2012r., V ACa 294/12, wskazano, ze niezgromadzenie
przez nabywce w terminie okreSlonym w umowie przedwstepnej §rodkéw finansowych na zakup nieruchomoéci
nie zwalnia go, co do zasady, od odpowiedzialnoSci za niewykonanie umowy przyrzeczonej (...). Dyspozytywny

charakter przepisu art. 394 § 1 k.c. powoduje, ze strony w ramach swobody uméw (art. 353" k.c.) moga przedtuzy¢
termin na zawarcie umowy przyrzeczonej, nie ma tez przeszkdd do zmiany zastrzezenia dotyczacego zadatku przez
wprowadzenie obowigzku uiszczenia dalszej kwoty z tego tytutu (...). Nie jest trafne twierdzenie skarzacych, ze gérna
granica zadatku przyjeta w doktrynie i orzecznictwie wynosi 10% ceny transakcyjnej. Z uwagi na brak podstawy
normatywnej okreSlajacej wysoko$¢ zadatku, ocena charakteru prawnego $wiadczenia dawanego przy zawarciu



umowy przedwstepnej zalezy od okolicznoéci faktycznych konkretnej sprawy. Ograniczen w ustaleniu wysokoSci

zadatku nalezy poszukiwaé w treéci art. 353" k.c., ktéry pozwala stronom umowy ksztaltowaé stosunek prawny wedlug
swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwoéci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspolzycia spolecznego.

Skoro celem instytucji zadatku jest wzmocnienie miedzy stronami umowy wezla obligacyjnego i zmotywowanie ich
wzajemnie do wlasciwego wykonania zobowigzania, a w razie wykonania umowy zadatek, co do zasady, podlega
zaliczeniu na poczet Swiadczenia strony, ktéra go dala (art. 394 § 2 k.c.), przyja¢ nalezy, ze sprzeczne z istota instytucji
zadatku byloby uznanie za zadatek $wiadczenia pienieznego przekazanego drugiej stronie umowy w wysokosci
odpowiadajacej caloSci zobowigzania. W takim bowiem przypadku mamy do czynienia od razu z wykonaniem
zobowigzania umownego.

W niniejszej sprawie Sad uznal, ze powod ponosi odpowiedzialno$é za to, ze nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Z pisma (...) Banku informujacego o odmowie udzielenia kredytu, z ktérego mial byé¢ sfinansowany zakup
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, wynika, iz przyczyna tej decyzji byla sytuacja finansowa
powoda, ktory prowadzi dziatalno$é gospodarcza przynoszaca straty (w ostatnim roku obrachunkowym) i nie posiada
innego zrodta dochodow.

Niewatpliwie w chwili zawierania umowy przedwstepnej powdd zdawat sobie sprawe z tego, ze w poprzednim roku
obrachunkowym prowadzona przez niego dzialalno$¢ gospodarcza nie przyniosta dochodéw. W tym kontekscie powod
powinien byl liczy¢ sie z tym, ze nie uzyska kredytu potrzebnego do sfinansowania przedmiotowego zakupu. Jezeli
zatem, mimo tej $wiadomosci, zdecydowal sie na zawarcie umowy przedwstepnej, musial liczy¢ sie z ryzykiem utraty
danego zgodnie z t3 umowa zadatku.

Na uwzglednienie zastuguje rowniez, iz powod starat sie o uzyskanie kredytu tylko w jednym Banku. Biorac pod uwage
sytuacje finansowa powoda, nalezalo uzna¢, ze powinien on byl probowac otrzymac niezbedne srodki co najmniej od
kilku bankoéw.

Sad wzial rowniez pod uwage postawe pozwanych, ktorzy wyznaczyli powodowi dodatkowe terminy do zawarcia
umowy przyrzeczonej, dajagc mu dodatkowo prawie 1,5 miesigca na uzyskanie wymaganych Srodkéw finansowych.
Widoczna byla zatem wola strony pozwanej, aby zawrze¢ umowe przyrzeczona nawet z kilkutygodniowym
op6Znieniem. Wysoko$¢ otrzymanego zachowku wprawdzie przekraczala 10% ceny sprzedazy, jednak nie moze by¢
oceniona jako wygdérowana, stanowigc ok. 18,5 % wskazanej warto$ci zbywanego prawa.

Sad nie dal wiary twierdzeniom $wiadka P. P., jakoby przyczyna odmowy udzielenia kredytu bylo nieprzedlozenie
przez powoda aneksu do umowy, poniewaz pozostaja one w sprzeczno$ci z treécia pisma Banku, ktora nie zostala
zakwestionowana przez zadng ze stron. Sad nie dal rowniez wiary twierdzeniom powoda, jakoby ubiegat sie o kredyt
w innym banku, poniewaz nie zostaly one poparte zadnymi dokumentami.

Sad dal wiare pozwanemu, ktorego twierdzenia mialy spjny i logiczny charakter.

Sad orzekl o kosztach na podstawie art.98 k.p.c., biorac pod uwage, ze powodztwo zostalo w catoSci oddalone. Na
poniesione przez strone pozwana koszty skladala sie optata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl) oraz wynagrodzenie
profesjonalnego pelnomocnika (2.400 z}), ustalone zgodnie z § 6 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2002 r., Nr 163, poz. 1348 z pdzn. zm.) — lacznie 2.417 zl..



