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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 23 stycznia 2014 roku wydanym w sprawie o sygn.akt III C 783/13 Sad Rejonowy
dla Lodzi Srédmiescia w Lodzi zasadzit od D. P. solidarnie na rzecz F. P. i I. S. kwote 20000 zlotych z ustawowymi
odsetkami od dnia 14 czerwca 2013 roku do dnia zaplaty oraz kwote 1000 zlotych tytulem zwrotu kosztéw
postepowania oraz oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie.

W uzasadnieniu orzeczenia Sad Rejonowy podnidst m.in.,iz w rozpoznawanej sprawie,w ktérej powodowie dochodzili
od pozwanej zwrotu zadatku w wysoko$ci 20000 zlotych, znajduje zastosowanie art.394 § 3 kodeksu cywilnego,
zgodnie z ktorym zadatek powinien byé zwrdcony, jezeli niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za
ktobre zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci.

W ocenie Sadu pierwszej instancji do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nie doszlo z jednej strony z winy
pracownika banku sporzadzajacego projekt umowy kredytowej dla powoddéw, z drugiej — w zwiazku z odmowa
dokonania czynnoéci przez notariusza, ktory dostrzegl rozbiezno$ci miedzy umowa kredytowa i dokumentem
przedstawionym przez pozwang, stwierdzajacym wysoko$¢ zadluzenia w (...) Bank S.A. W tej sytuacji Sad Rejonowy
uznat zadanie powoddéw co do zwrotu zadatku za uzasadnione.

O odsetkach Sad orzekl zgodnie z art.48181 k.c. przyjmujac, iz pozwana dowiedziala sie o zadaniu zwrotu zadatku wraz
z odsetkami z dniem doreczenia odpisu pozwu, a zatem odsetki naleza sie powodom od dnia nastepnego, czyli od dnia
14 czerwca 2013 roku. W pozostalym zakresie tj.co do innych kosztow, ktérych zwrotu zadali powodowie oraz odsetek
do 13 listopada 2012 do 13 czerwca 2013 roku powddztwo zostalo oddalone.

Wobec tego, iz powodowie wygrali proces a ulegli tylko co do nieznacznej czeéci swego zadania, Sad obciazyl pozwana
obowigzkiem uiszczenia kosztow procesu.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyla apelacja pozwana zarzucajgc, iz wyrok jest dla niej krzywdzacy, poniewaz to
niestaranno$¢ powoddéw byla przyczyna niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Pozwana podniosla, ze
dokonala wszelkich czynnosci, do ktérych byla zobowigzana i byla gotowa do podpisania umowy przyrzeczonej
w terminie wynikajacym z umowy przedwstepnej, do czego nie doszlo z uwagi na bledy w umowie kredytowej
przedstawionej przez powodow. Podkreslila, iz to powodowie ostatecznie zrezygnowali z zakupu mieszkania, a
wezedniej nie wykazywali nalezytego zaangazowania w przygotowanie transakcji i Swiadomie podpisali umowe
kredytowa zawierajgca bledne okreslenie kwoty zadtuzenia pozwanej w Euro Bank.

Nadto skarzaca wskazala, iz w czasie, kiedy byla zwiazana umowa przedwstepna zglaszaly sie inne osoby powaznie
zainteresowane zakupem mieszkania, ktérym musiala odmoéwic. W efekcie, wobec rezygnacji z transakcji przez
powodoéw do dzi$ przedmiotowy lokal nie zostal sprzedany.

Sad Okregowy zwazyl,co nastepuje:
Apelacja jest zasadna.

Po pierwsze nalezy zaznaczy¢, ze stan faktyczny ustalony zostal przez Sad Rejonowy w sposob prawidlowy, dlatego tez
Sad Okregowy ustalenie te przyjmuje za wlasne. Sad Rejonowy dokonat jednak blednej oceny prawnej zaistnialych
zdarzen, co skutkuje zmiang zaskarzonego orzeczenia.

W rozpoznawanej sprawie stan faktyczny nie byl w istocie sporny. Zadna ze stron nie kwestionowala faktu, iz w
dniu 7 listopada 2012 roku zawarta zostala umowa przedwstepna, zgodnie z ktéra pozwana zobowigzala sie sprzedac
powodom nalezacy do niej samodzielny lokal mieszkalny objety kw (...) za cene 188 000 zlotych w terminie najpdzniej
do 20 stycznia 2013 roku. W umowie tej strony ustalily,ze kwota 20000 zlotych wplacona przez powodéw stanowic
ma zadatek w rozumieniu art.394 k.c. Jak wprost wynika z par.5 umowy okreélenie tej kwoty jako zadatku oznaczato,



iz ,zadatek jest bezzwrotny, a jezeli umowa zostanie zerwana ze strony sprzedajacych, nalezy sie dwukrotnos¢ tego
zadatku dla kupujacych”. Strony okreslily zatem w umowie konsekwencje niewykonania umowy przez jedna ze stron
jako skutkujace utratg zadatku lub powstaniem obowigzku jego zwrotu w podwojnej wysokoSci. Wskazany zostal
takze termin zawarcia umowy przyrzeczonej oraz obowiazki kazdej ze stron, ktére powinny by¢ spelnione, aby umowa
przyrzeczona doszla do skutku. Bezsporne jest rowniez, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo - mimo
ustalenia terminu jej podpisania.

Umowa przedwstepna co do zasady rodzi przede wszystkim obowigzek zawarcia umowy przyrzeczonej. Jednakze w
przypadku niewykonania tego obowiazku, gdy umowa przedwstepna nie czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy
wazno$¢ umowy przyrzeczonej, strona uprawniona nie moze dochodzié zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 §
2 k.c.), lecz moze zada¢ naprawienia szkody, ktoéra poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej
(art. 390 § 1 k.c.). Jezeli w umowie zostal zastrzezony zadatek znajdzie zastosowanie art. 394 k.c.Trzeba przy tym
zaznaczy¢,iz przepis art. 394 § 1 k.c. stosuje sie w przypadkach niewykonania zobowigzania, natomiast nienalezyte
wykonanie zobowigzania stanowi podstawe odpowiedzialnoSci w ramach ogolnego rezimu okreslonego w przepisach
art. 4711n. k.c. Stuszne jest jednak stanowisko, iz wobec niejednoznacznego definiowania obu pojeé, w razie trudnos$ci
w ocenie konkretnych sytuacji, powinno sie je kwalifikowa¢ jako niewykonanie zobowigzania, udzielajac w ten sposob
silniejszej ochrony wierzycielowi (por. wyrok SN z dnia 17 czerwca 2003 r., III CKN 80/01)

Zgodnie z § 1 art.394 k.c. - 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 odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Jak stanowi § 3 powolanego przepisu, w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢
zwrécony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie
umowy nastapilo wskutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponosza
odpowiedzialno$¢ obie strony. Normy zawarte w powyzszym przepisie maja charakter dyspozytywny, co oznacza, ze
strony moga dowolnie okresli¢ w umowie zasady np.zwrotu zadatku.

Funkcja zadatku jako dodatkowego zastrzezenia umownego jest stymulowanie stron do wykonania umowy. Prawo
zatrzymania zadatku lub zadania jego podwdjnej wysokosci ma na celu przede wszystkim sklonienie stron do
wykonania umowy, jak tez zrekompensowanie stronie uprawnionej do odstgpienia od umowy ewentualnej szkody,
jaka poniosta z tego tytulu. Wykazanie zaistnienia okolicznoéci uzasadniajacych zwrot zadatku lub obowiazek zaplaty
sumy dwukrotnie wyzszej obcigza strone zadajaca zwrotu zadatku albo odmawiajgcego zaplaty sumy dwukrotnie
wyzszej.W rozpoznawanym przypadku, obowiazek wykazania podstaw do zadania od pozwanej zwrotu zadatku
obcigzal zatem pozwanych. Zaré6wno w art. 390 § 1 k.c. jak i w art. 394 § 1 k.c. chodzi o zawinione przez strony
niewykonanie umowy przyrzeczonej, a oceny w tym przedmiocie nalezy dokonywaé 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.

Analiza przebiegu zdarzen w rozpoznawanej sprawie prowadzi do wniosku, iz niepodpisanie umowy przyrzeczonej
spowodowane bylo okoliczno$ciami lezacymi po stronie powodéw. Nie mozna bowiem podzieli¢ pogladu Sadu
Rejonowego, iz zaszly w sprawie okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron odpowiedzialnosci nie ponosi. Nie ulega
watpliwoéci, iz obowigzkiem powoddéw wynikajacym z umowy przedwstepnej bylo zgromadzenie w terminie
wskazanym w tej umowie , czyli do 20 stycznia 2013 roku, Srodkdw na pokrycie ceny nabycia lokalu. Skoro zrodtem
finansowania mial by¢ kredyt bankowy powodowie winni dla wypelienia swego obowigzku dostarczyé najp6zniej w
dniu zawarcia umowy przyrzeczonej umowe kredytowa potwierdzajaca fakt udzielenia kredytu i zgromadzenia w ten
sposéb odpowiednich §rodkéw na pokrycie ceny sprzedazy. Umowa przedwstepna zostala zawarta w dniu 7 listopada
2012 roku, za$ ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej ustalono na 20 stycznia 2013 roku. Powodowie mieli
zatem wystarczajaco duzo czasu, aby zadba¢ o wla$ciwe przygotowanie transakgcji.

Obowiazek ten z ich strony nie zostal wykonany , poniewaz tres¢ umowy kredytowej w par.6 punkcie 12 przewidujacym
jako warunek uruchomienia kredytu przedstawienie zaswiadczenia z Euro Bank o aktualnym stanie zadluzenia



nie byla zgodna z dokumentem przedstawionym przez pozwana, co wzbudzito watpliwosci odnosnie ewentualnego
uruchomienia kredytu. Nie jest przy tym zasadne twierdzenie, ze wylaczng wine za ten stan rzeczy ponosi pracownik
banku opracowujacy projekt umowy. Powodowie jako strona umowy kredytowej takze powinni czuwaé nad tym, aby
jej tres¢ odpowiadala dostarczonym do banku dokumentom. Nalezy przy tym podkresli¢, Ze pozwana dostarczyla
zardbwno powodom jak i bankowi, w ktérym chcieli uzyskac¢ kredyt, dokument okreslajacy wysokoéé zadluzenia.
Oczywiste bylo takze ,iz wysoko$¢ jej zadtuzenia w (...) Bank S.A. jest wyzsza niz wynikajaca z harmonogramu z dnia 7
wrzeénia 2012 roku, w ktérym wyraznie wskazano, ze kwota 140321,49 zlotych to kwota kapitalu kredytu. W umowie
przedwstepnej wyraznie zaznaczono, ze sprzedawany lokal jest obcigzony hipoteka w kwocie ok.150000 zl. Pozwana
przedstawila wowczas takze odpis z ksiegi wieczystej zawierajacy informacje o istnieniu i sumie hipoteki. Powodowie
mieli zatem Swiadomo§é,ze wysoko$é zadluzenia pozwanej w (...) Bank S.A. jest wyzsza niz140321,49 zlotych.

Skarzaca spelila wszystkie swoje obowiazki wynikajace z umowy przedwstepnej : uzyskata dokument z Euro Banku
stwierdzajacy wysoko$¢ zadluzenia, zlozyla u notariusza i przestala do banku powodéw niezbedne dokumenty,
dokonala wymeldowania swojej rodziny z przedmiotowego lokalu i byla gotowa zawrzeé¢ przyrzeczong umowe
sprzedazy w terminie okreSlonym w umowie przedwstepnej. Pozwana podejmowala dzialania nie czekajac na
wezwanie czy ponaglenie ze strony kontrahentéw i na biezaco informowala o swoich dzialaniach droga korespondencji
elektronicznej. Upewniala sie w banku powodow, czy zlozone zaswiadczenie o wysokoSci zadtuzenia jest prawidlowe.
Nie mozna zarzuci¢ pozwanej ani braku lojalno$ci wobec kontrahentéow, ani braku starannoéci w pozyskiwaniu
wymaganych dokumentéw. Co wiecej, byla gotowa do podpisania umowy nawet po uplywie terminu i ostatecznie
zrezygnowala z transakcji pismem z 20 lutego 2013 roku po otrzymaniu o§wiadczenia powoddéw z dnia 4 lutego 2013
roku o odstgpieniu od umowy przedwstepnej. Nalezy przy tym podkreéli¢, ze zgodnie z wykladnia jezykowa art. 304
§ 1 k.c. ustawowe prawo odstapienia moze zosta¢ wykonane tylko przez strone przeciwng tej stronie, ktéra dopuscila
sie niewykonania umowy. Jeéli zatem umowy nie wykonal kupujacy, to odstapi¢ od niej moég} tylko sprzedawca.
Oswiadczenie kupujacych byto w tym przypadku nieskuteczne, skoro przyczyna niewykonania umowy przedwstepnej
lezala w istocie po ich stronie.

Nie ma tez racji Sad Rejonowy upatrujac przyczyn niezawarcia umowy w decyzji notariusza o odmowie dokonania
czynno$ci. Wprawdzie istotnie odlozenie podpisania umowy sprzedazy zasugerowal notariusz przygotowujacy projekt
umowy, nie ulega jednak watpliwosci, iz przyczyna takiej sugestii byla obawa, ze na skutek wskazanych rozbieznoéci
moze nie zosta¢ uruchomiony kredyt, ktory miat stanowi¢ zrédlo finansowania transakeji. Zrodlem tej obawy bylto
przedstawienie przez powodéw umowy kredytu o tresci sprzecznej z za$wiadczeniem zlozonym przez pozwang i
wezeéniej przekazanym do banku (...) S.A.,z ktérym powodowie zawarli umowe o kredyt.

W $wietle powyzszych ustalen uzna¢ nalezy, iz powodowie nie wykazali podstaw do domagania sie od pozwanej zwrotu
zachowku, co skutkuje konieczno$cia zmiany zaskarzonego orzeczenia na podstawie art.386 § 1 k.p.c. i oddalenia
powbdztwa.

Wobec powyzszego,Sad Okregowy orzekl jak w sentencji.



