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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2018 roku

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Blazej Domagala

Protokolant: Sylwia Wojda

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2018 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa D. J., C. G.

przeciwko J. B.

o zaplate

I. zasadza od J. B. solidarnie na rzecz D. J. i C. G. kwote 125.000 (sto dwadzieécia pie¢) tysiecy zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 19 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od J. B. solidarnie na rzecz D. J. i C. G. kwote 11.650 (jedenaScie tysiecy sze$cset pieédziesiat) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

W pozwie datowanym na 27 lutego 2018 r. powodowie D. J. i C. G. wnie$li o zasadzenie od pozwanej J. B. na swoja rzecz
solidarnie kwoty 125.000,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od 19 stycznia 2018 r. do dnia zaplaty
oraz zasgdzenie od pozwanej na swoja rzecz solidarnie kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego, w
wysokosci wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew datowanej na 08 maja 2018 r. pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci, zasadzenie
solidarnie od powoddw na swoja rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego sprawowanego przez
radce prawnego wedlug norm prawem przepisanych.

Na rozprawie 17 pazdziernika 2018 r. obie strony podtrzymaly swoje dotychczasowe Zadania.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powodowie chcieli kupi¢ od pozwanej nieruchomo$¢. Nieruchomoé¢ potozona byla w miejscowosci L., gminie R..
Pozwana wystawila poczatkowo nieruchomo$é do sprzedazy za cene 1.500.000,00 zL. Powodowie przed zakupem
kilka razy ogladali nieruchomo$¢. W drodze negocjacji, pozwana obnizyla powodom cene za nieruchomo$¢ na kwote
1.250.000,00 zl. W cenie zawarte bylo wyposazenie domu w meble, sprzet AGD itp. Powodowie nie mieli wlasnych
§rodkow na zakup nieruchomosci, na jej kupno chcieli zaciagna¢ kredyt. Pozwana wiedziala o tym (00:54:10 — e —
protokol z 17 pazdziernika 2018 r.). Powodowie przed zawarciem umowy sprawdzali swoja zdolno$é kredytowa w wielu
bankach. Banki dokonaly wstepnej kalkulacji zdolnosci kredytowej powod6w i wartoSci nieruchomosci w oparciu o
szacunkowe ceny nieruchomoséci potozonych w gminie R. i informowaly powod6w o wstepnej zgodzie na zaciagniecie
zobowiazania, uzalezniajac ostateczna decyzje m.in. od przedstawienia operatu szacunkowego nieruchomosci i



zawarcia umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego (k. 12 — 13, 15). W chwili badania zdolnosci kredytowej
powodowie nie dysponowali operatem szacunkowym nieruchomosci.

15 maja 2017 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy ww. nieruchomo$ci.
Zgodnie z umowa pozwana zobowigzala sie do 30 wrzeénia 2017 r. sprzedaé na wspotwlasno$é po %2 czeséci kazdemu
powodowi nieruchomo$¢ za uzgodniona cene 1.250.000,00 zk. Z § 3 umowy wynikalo, ze powodowie zobowiazali sie
do wplacenia na poczet ceny nieruchomosci zadatku w wysokos$ci 125.000,00 zl do 18 maja 2018 r. Zadatek zostal
przez nich wplacony na konto pozwanej 17 maja 2017 r. (k. 11). Nastepnie w § 7 umowy strony uzgodnily, ze w razie
niewykonania umowy na skutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci, zadatek powinien
by¢ zwro6cony (k. 7 — 8).

17 maja 2017 r. na zlecenie powodow zostal sporzadzony operat szacunkowy dotyczacy wartoSci nieruchomosci przez
rzeczoznawce E. K. (k. 16 — 27). Rzeczoznawca zostal polecony przez pozwana. Powodowie zlozyli operat szacunkowy
w bankach, w ktorych ubiegali sie o udzielenie kredytu. Ostatecznie, banki zakwestionowaly przedlozony dokument i
odmowily udzielenia kredytu, powolujac sie na niski wspoélczynnik (...) (wspoélczynnik pomiedzy wysokoscia kredytu,
a wartoScig hipotecznego zabezpieczenia tego kredytu) nieruchomosci, wskazujgc na nieatrakcyjne potozenie, a takze
niezbywalno$¢ (k. 12 — 17). Bank (...) S.A. w W. wskazal ponadto na wade nieruchomosci polegajaca na niezgodnoéci
deklarowanego przeznaczenia nieruchomosci (na cele mieszkalne) z planem zagospodarowania przestrzennego
(ushugi rzemiosta).

W konsekwencji, powodowie poprosili pozwang o przesuniecie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej o miesigc,
majac nadzieje na uzyskanie kredytu. 25 wrzesnia 2017 r. strony zwarly w formie aktu notarialnego aneks, w ktérym
ustalily nowy termin na zawarcie umowy przyrzeczonej - 30 pazdziernika 2017 r. (k. 9-10). 03 pazdziernika 2017 r.
na zlecenie (...) Bank S.A. z siedzibg we W. zostal wykonany drugi operat szacunkowy przez innego rzeczoznawce (k.
28 — 43). Pismem datowanym na 27 grudnia 2017 r. powodowie wezwali pozwang do zaplaty 125.00,00 z} tytulem
zadatku, powolujac sie na tre$¢ art. 394 § 3 k.c. (k. 45). Powyzsze wezwanie zostalo doreczone pozwanej 11 stycznia
2018 r. (k. 46). 29 grudnia 2017 r. pozwana skierowala do powodéw wezwanie do zawarcia umowy przyrzeczonej 08
stycznia 2018 r. w siedzibie kancelarii notarialnej notariusza A. K.. Wezwanie zostalo odebrane przez powodke 09
stycznia 2018 r. (k. 70 — 75). Wezwanie pozostalo bez odpowiedzi powodow. Pozwana 08 stycznia 2018 r. ponownie
skierowala do powodbw ostateczne wezwanie do zawarcia umowy 15 stycznia 2018 r. (k. 76 — 78). Na wezwanie nie
odpowiedzial powdd, zas na kolejne wezwanie 22 stycznia 2018 r. powddka (k. 74 - 81). 26 lutego 2018 r. pozwana
zlozyta o§wiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej i zatrzymania na swoja rzecz zadatku. Wezwanie zostalo
odebrane jedynie przez powddke 16 marca 2018 r. (k. 82 — 87). Strony caly czas kontaktowaly sie ze sobg telefonicznie
i mejlowo w sprawie zakupu nieruchomoéci (k. 63 — 69, 97 — 104).

Ostatecznie powodowie zakupili inng nieruchomo$¢ w gminie R., za podobna kwote. Bank udzielil im kredytu na
zakup tej nieruchomosci.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie kopii dokumentéw urzedowych i prywatnych zalaczonych do akt
sprawy, niekwestionowanych co do zgodnosSci z oryginalami dokumentéw oraz zeznan stron. Dowody te byly spojne,
logiczne, uzupelnialy sie wzajemnie, nie pozostawiajac watpliwosci co do okolicznoéci istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy. Sad uznal, ze w tej sprawie konieczne stalo sie przeprowadzenie dowodu z zeznan stron, z uwagi na
to ze wskazywane w pismach procesowych okoliczno$ci zawierania umowy sprzedazy nieruchomoéci wymagaty
wyjaénienia i doprecyzowania. Sad nie mial réwniez podstaw do kwestionowania zeznan stron. W sposob obiektywny
zeznawali o istotnych okoliczno$ciach faktycznych, choé kazda ze stron starala sie dopasowaé fakty do swojego
stanowiska w sprawie i inaczej je interpretowala. Pomimo tego, zeznania byly w wiekszo$ci zbiezne i porzadkowaly
wiedze o sprawie. Zgromadzony material dowodowy pozwalal wiec na rozstrzygniecie sprawy.

Jednocze$nie Sad oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z zeznan notariusza, przed ktérym zawierane
byly umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci i aneks do umowy z przedtuzeniem terminu do zawarcia umowy



przyrzeczonej, z uwagi na ich niecelowo$é. Strona powodowa nie kwestionowala zawarcia umoéw, ani okolicznoéci w
nich zawartych. Nie bylo zatem zadnych uzasadnionych powodéw do przeprowadzenia tego dowodu przez Sad.

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powddztwo zashlugiwalo w caloéci na uwzglednienie. Kwestia bezsporna w tej sprawie bylo zawarcie umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci oraz aneksowanie jej w zwigzku z przedluzeniem terminu na zawarcie umowy
przyrzeczonej. Poza sporem pozostawal rowniez fakt ubiegania sie w bankach o kredyt przez powodéw i badanie
zdolno$ci kredytowej oraz wstepna akceptacja udzielenia im kredytu. Wreszcie, bezsporne bylo wplacenie przez
powodow zadatku w kwocie 125.000,00 zl na poczet zaplaty calej wymaganej ceny nieruchomosci i odmowa udzielenia
powodom kredytu przez banki, po dostarczeniu im operatu szacunkowego nieruchomosci.

Kwestiami spornymi, a jednocze$nie majacymi kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia tej sprawy bylo ustalenie, czy
niewykonanie przez powodéw umowy bylo wynikiem okolicznoSci, za ktére ponosza oni odpowiedzialnoéé, czy tez nie.

Powolane w § 7 zastrzezenie umowne w przedwstepnej umowie sprzedazy nieruchomosci stanowilo zadatek w
rozumieniu przepisu art. 304 § 1 k.c. Art. 394 § 1 k.c. stanowi, ze 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 zachowad, a jezeli
sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Natomiast w my$l art. 394 § 3 k.c. w razie rozwigzania umowy
zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku,
gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo
za ktore ponosza odpowiedzialno$é obie strony.

Regulacja zadatku i skutkéw jego przekazania zawarta w ww. przepisie ma charakter dyspozytywny, znajduje wiec
zastosowanie wtedy, gdy strony w umowie nie postanowia inaczej i brak jest miedzy stronami umowy okre$lonych
zwyczajow, zwigzanych z przekazaniem zadatku przy zawarciu umowy. Strony w przedwstepnej umowie sprzedazy
nieruchomos$ci nie zawarly innych postanowien szczegélnych, np. prawa odstepnego. Warunki tej umowy dotyczace
zadatku maja wiec charakter ogélny. Natomiast dzialanie zadatku ulega zniweczeniu, jesli niewykonanie umowy
jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore zadna ze stron nie odpowiada. W takim przypadku strona umowy nie moze
zatrzyma¢ zadatku (wyrok SN z 23 lutego 2001 r., I CKN 314/99, LEX nr 52344, wyrok SN z 7 kwietnia 2004 r. IV
CK 212/03 LEX nr 172818 wyrok SN z 6 lutego 2013 r., V CSK 162/12, LEX nr 1299213).

Jak wynika z akt sprawy, pozwana miala §wiadomo$¢ ze powodowie nie maja wystarczajacych srodkéw wlasnych na
zakup nieruchomosci i beda ubiegali sie o kredyt. Swiadcza o tym zeznania pozwanej, a takze dolaczone do akt sprawy
wydruki korespondencji pomiedzy stronami, w ktérych powodowie informowali ja o klopotach z uzyskaniem kredytu.
Obie strony podjely zatem pewne ryzyko wyrazajace sie w uzaleznieniu dojscia do skutku umowy przyrzeczonej od
uzyskania kredytu bankowego przez kupujacych. Pomimo podjetych przez powodéw staran, ustalen dokonanych
z bankami przed zawarciem umowy przedwstepnej (ktére sprawdzaly zdolnoé¢ kredytowa stron), ostatecznie nie
udzielono im kredytu, poniewaz okazalo sie, ze warto$¢ nieruchomosci oszacowana na podstawie operatu, nie jest
prawidlowa. Nie mozna zatem powodom przypisaé¢ odpowiedzialnoSci za niewykonanie obowigzku zawarcia umowy
przyrzeczone;j.

Sad nie podziela argumentéw pozwanej stawiajacych teze, ze powodowie nie otrzymali kredytu z powodu nie
dopekienia pewnych formalno$ci, ze to oni nie zabezpieczyli Srodkéw na zakup nieruchomosci. Przypomnie¢ nalezy,
ze strony nie ustalily zadnych innych warunkoéw, jakim podlegaé mialby obowiazek zwrotu zadatku, niz ten wynikajacy
z tre$ci art. 394 k.c. Tak naprawde nieistotne byly nawet przyczyny nieotrzymania przez powodow kredytu. W ocenie
Sadu, bez wzgledu na poziom starannoéci powod6w w jego uzyskaniu, wystarczajaca przestanka powstania obowiazku
zwrotu zadatku po stronie pozwanej byla jedynie okoliczno$¢ nieotrzymania kredytu przez powodéw. Ponadto, z tresci
umowy nie wynika, zeby powodowie byli zobowigzani do podjecia staran o uzyskanie kredytu w jakim§ konkretnym



banku, strony nie zastrzegly rowniez, aby powodowie mieli sie stara¢ o kredyt w kilku bankach. Strony nie ustalily
nawet w umowie przedwstepnej warunkow, jakim winny odpowiadaé ewentualne zaswiadczenia bankowe.

W ocenie Sadu, przedstawione przez powodéw zaswiadczenia o wstepnej promesie udzielenia kredytu, a nastepnie
o zmianie okolicznoéci po przedlozeniu operatu szacunkowego i nie udzieleniu powodom kredytu na zakup
nieruchomo$ci z przyczyn od nich niezaleznych, byly wystarczajacym dowodem w sprawie. Jednocze$nie nie
sposéb zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanej, ze przedlozone zaswiadczenia s tylko niepo$wiadczonymi kopiami
pism pochodzacych od doradcow finansowych, ktorzy nie sa przedstawicielami bankéw i nie mozna uznaé ich za
wykazanie faktu dolozenia przez powoddw nalezytej staranno$ci w pozyskaniu finansowania na zakup nieruchomosci,
a z pewno$cia nie mozna na ich podstawie przyjaé¢, ze nieuzyskanie kredytu bylo spowodowane okoliczno$ciami
niezaleznymi od powodow.

Zdaniem Sadu, nie mozna bylo stosowa¢ do powodow szczegdlnych wymogoéw staranno$ci. Powodowie kupowali
nieruchomo$¢ dla siebie, osob fizycznych, a nie w zwiazku z prowadzona przez nich dzialalnoScia gospodarcza.
Powodowie nie wycofali sie z transakcji bezpodstawnie. Jak wynika z akt sprawy, byli zaangazowani w proces
sprzedazy, chcieli kupié nieruchomo$¢, przedluzali termin na wykonanie ostatecznej umowy, poszukiwali banku,
ktory moglby udzieli¢ im kredyt. Dodatkowo, przepis art. 253 k.p.c. reguluje rozklad ciezaru dowodu w przypadku
obalania domnieman prawnych laczacych sie z dokumentami prywatnymi. Z art. 245 k.p.c. wynika domniemanie,
ze o$wiadczenie (woli lub wiedzy) zawarte w dokumencie prywatnym pochodzi od osoby, ktéra ten dokument
podpisala. Z kolei z art. 253 k.p.c. wynika domniemanie, ze dokument prywatny jest prawdziwy, czyli autentyczny, a
zatem niesfalszowany. Domniemanie autentyczno$ci dokumentu jest zreszta wspolne dla dokumentéw prywatnych
i urzedowych. Obydwa te domniemania prawne sa wzruszalne i obydwa mozna podwaza¢ przy pomocy wszelkich
srodkéw dowodowych. Dokumenty prywatne natomiast nie korzystaja z domniemania zgodnosci treSci dokumentu
z prawda i na tym polega podstawowa rdznica ich mocy dowodowej w stosunku do dokumentéw urzedowych. Nie
przeszkadza to oczywiScie w tym, aby sad na zasadach ogo6lnych przyznal wiarygodnos$¢ tresci dokumentu prywatnego
i wlaczyl tak dokonane ustalenia faktyczne do podstawy wyrokowania (por. K. Konopek Komentarz do art. 253 k.p.c.
LEX 2013).

W ocenie Sadu, pozwana kwestionowala tak na prawde nie prawdziwo$§é zaswiadczenia wystawionego przez
pracownikéw banku, a warto§¢ dowodows. Z tego wzgledu Sad mial mozliwoé¢ positkowania sie treécig tych
dokumentéw i uznania je za wiarygodne. W ocenie Sadu, samo zaswiadczenie z bankéw bylo wystarczajace do
przyjecia, ze kredyt na zakup nieruchomosSci pozwanej nie zostal powodom udzielony, co z kolei warunkowato
obowiazek zwrotu zadatku. A jesli pozwana twierdzila, ze jest inaczej, tj. ze dokumenty te zawierajg nieprawde, winna
okoliczno$é te udowodnié, czego nie uczynita. W konsekwencji wskaza¢ nalezy, ze powodowie mogli tez zada¢ zwrotu
zadatku bez konieczno$ci odstapienia od umowy (wyrok SN z 26 wrzeénia 2012 r., I CSK 66/12, LEX nr 1619143).

Rozstrzygniecie o odsetkach za op6znienie zapadlo stosownie do art. 481 § 1 k.c. W ocenie Sadu, zasadne bylo zadanie
powodow, dotyczace zasadzenia odsetek od daty wezwania pozwanej do zaplaty, przy uwzglednieniu terminu w jakim
powinna ona byla w stanie wywiazac sie z tego obowiazku (art. 455 k.c.). Odsetki za opdznienie nalezne byly od dnia
nastepnego po terminie, w ktérym pozwana powinna byla wyplaci¢ powodom $wiadczenie. Jak wynika z akt sprawy
wezwanie do zaplaty zostalo doreczone pozwanej 11 stycznia 2018 r. W wezwaniu zastrzezony byt siedmiodniowy
termin na spelienie $wiadczenia. Pozwana miala zatem czas do zwrotu zadatku na rzecz powod6éw do 18 stycznia
2018 r. Z dniem nastepnym, 19 stycznia 2018 r. pozwana pozostawala w opdznieniu ze spelnieniem §wiadczenia na
rzecz powodow.

Stosownie do art. 108 § 1 k.p.c. Sad zobligowany byt do rozstrzygniecia o kosztach procesu. W tej sprawie
znajdowala zastosowanie zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu wynikajaca z tresci art. 98 k.p.c. Pozwana,
jako przegrywajaca spor nalezato obciazy¢ kosztami procesu na rzecz powodéw w wysokosci 11.650,00 zl. Na koszty
te skladala sie poniesiona przez powodéw oplata od pozwu w wysokoéci 6.250,00 zl, a takze wynagrodzenie dla
reprezentujacego pozwanych pelnomocnika w wysokosci 5.400,00 z}, wynikajacego z § 2 pkt 6 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych.



