Sygn. aktI C 98/23

UZASADNIENIE

Powodowie E. K. i D. K. wystapili z powddztwem przeciwko M. A. i R. A. o zaplate solidarnie od pozwanych na rzecz
solidarnych powoddéw kwoty 10 000 7l z ustawowymi odsetkami, od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, iz dochodza kwoty 10 000 zl tytulem zwrotu zadatku w zwiazku z
niezawarciem umowy przyrzeczonej. Argumentacje przedstawili w piSmie z dnia 28.12.2022r.

Pozwani, kazdy z osobna, wnie$li o oddalenie powo6dztwa.
W uzasadnieniu zlozonych odpowiedzi na pozew przedstawili argumentacje za oddaleniem powodztwa.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwani sg wspotwlascicielami w Y2 cze$ci nieruchomosci, dla ktorej SR w Shupcy prowadzi ksiege wieczysta (...).
Pozwani podjeli decyzje o sprzedazy wymienionej nieruchomoséci. W tym celu zglosili sie do biura nieruchomosci,
ktore prowadzi W. N.. Wymieniony zamieScil stosowne ogloszenie o zamiarze sprzedazy nieruchomosci wraz
z podaniem danych charakteryzujacych nieruchomo$é. Powodowie odpowiedzieli na ogloszenie. Przedmiotowa
nieruchomo$¢ w chwili wystawienia ogloszenia byla w stanie nie wykonczonym ( poddasze ). Pozwani wczeéniej
podjeli decyzje o rozbudowie nieruchomo$ci. W tym celu dokonali stosownych zgloszen oraz podjeli rozbudowe,
ktoéra na skutek konfliktu malzenskiego zostala przerwana. Powodowie doskonale znali stan nieruchomo$ci, dokonali
bowiem jej ogledzin. Powodowie akceptowali w pelni aktualny stan nieruchomosci przy czym zakladali, iz prace
wykonczeniowe beda mogly by¢ wykonane w przysztoéci w miare posiadanych §rodkow.

Sytuacja finansowa powod6w nie nalezala do dobrych. Powodowie decydujac sie bowiem na zakup nieruchomosci,
poza posiadaniem $rodkéw wlasnych, musieli positkowaé sie kredytem. Srodki, ktére planowali pozyskaé byly na
granicy ich mozliwosci finansowych oraz posiadanej zdolnoéci kredytowe;j.

W dniu 19.04.2022 r. zostala zawarta umowa przedwstepna o tre$ci w niej okreslonej ( k.18-20 ).

Powodowie po zawarciu umowy udali sie do banku celem uzyskania kredytu. W tym celu konieczne bylo sporzadzenie
operatu szacunkowego. Operat zostal przedlozony w banku. Z uwagi na kryteria udzielenia kredytu i stan faktyczny
nieruchomosci, bank uznal, iz wobec faktycznego nie zakonczenia rozbudowy powodowie powinni w okreSlonym
terminie dokonczy¢ rozbudowe. Powinni wiec posiadaé Srodki wlasne na jej zakonczenie wzglednie cze$c srodkow z
kredytu przeznaczy¢ na zakonczenie rozbudowy w terminie okre$§lonym. Bank wymagal, nie tyle decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie, co faktycznego zakonczenia rozpoczetych prac zgodnie z projektem. Zdolnoéc kredytowa powodow
nie pozwalala na wziecie kredytu w odpowiedniej wysokoéci. Ponadto powodowie nie posiadali wlasnych $§rodkow
w odpowiedniej kwocie, wzglednie nie chcieli zawiera¢ dodatkowej umowy kredytu gotowkowego ( poza kredytem
hipotecznym ) realnie szacujac wlasne mozliwoéci splaty. Wobec powyzszego finalnie powiadomili pozwana, iz
nie zamierzaja zawrze¢ umowy przyrzeczonej. Proby znalezienia innego rozwigzania, w tym kompromisu nie
doprowadzily do Zadnych efektow.

Powodowie wezwali pozwanych do zwrotu kwoty zadatku. Pozwani odmoéwili. Wobec powyzszego powodowie
wystapili z pozwem do sadu.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zeznania §wiadkoéw, zeznania stron oraz dokumenty zebrane w
sprawie.

Sad dal wiare zeznaniom $§wiadkéw nie majac podstaw aby zeznania te kwestionowaé. Swiadkowie Ci byli osobami
trzecimi wobec stron i nie mieli Zadnego powodu, aby zeznawaé nieprawde. Zeznania te byly logiczne, jasne i
pozbawione sprzeczno$ci. Nie byly tez kwestionowane przez strony.



Sad uznal za wiarygodna tre$¢ korespondencji pomiedzy stronami albowiem oddawala ona rzeczywiste intencje stron
w zakresie zwigzanym z zawarciem umowy. Przede wszystkim nalezy wykluczy¢ twierdzenia pozwu, iz powodowie nie
wiedzieli o fakcie braku ,,pozwolenia na uzytkowanie”. Przede wszystkim korespondencja z kofica kwietnia wskazuje,
iz powodowie poprosili pozwang o przedlozenie ,pozwolenia na uzytkowanie” jezeli jest. Taki zapis prowadzi do
wniosku, iz powodowie mieli §wiadomo$¢, iz taki dokument mog} zostac jeszcze nie wydany, co tym bardziej bylo
logiczne w sytuacji gdy rozbudowa poddasza nie zostala zakonczona. Nalezy jednak pamietac, iz pozwana wystapila do
wlasciwych organ6w o wydanie pozwolenia na uzytkowanie, o czym poinformowala powodéw przesylajac na emaila
wniosek zlozony do wlasciwych organéw. A taka decyzja zostala uzyskana przez pozwana w dniu 6.06.2022 r. Tre$c
zeznan powodow jak i zgromadzony material dowodowy wskazuje, iz powodowie nie byli jednak zainteresowani
finalnie tym dokumentem. Bank wymagal bowiem nie tyle wspomnianej decyzji co faktycznego zakonczenia prac.
Przyznal to sam powdd w zeznaniach. Stan faktyczny znany byl bowiem analitykom bankowym i zgodnie z zasadami
udzielania kredytow bank wymagat realizacji rozpoczetej rozbudowy zgodnie z projektem. Powod wprost zeznal,
iz bank oczekiwal, iz nieruchomos$é zostanie wykonczona zgodnie z projektem, ,pozwolenie na uzytkowanie miato
mniejsze znaczenie” albowiem bank znal stan nieruchomosci. Nalezy takze podkresli¢, iz to pozwana zwracala sie do
powoda z zapytaniami czy wiadomo co$§ w kwestii kredytu i znajduje to potwierdzenie w korespondencji z czerwca
2022 1, a wiec po uzyskaniu wspomnianego dokumentu. Trudno nie oprze¢ sie wrazeniu, iz nadawanie takiego
znaczenia pozwoleniu na uzytkowanie, jak w pozwie, jest tylko taktyka procesowa przygotowang na uzytek procesu
celem uzyskania korzystnego dla powodow orzeczenia sagdu. Na problem z uzyskaniem kredytu na satysfakcjonujacych
warunkach wskazuje takze zapis korespondencji z konca czerwca i stwierdzenie powodoéw, iz rozwazali mozliwo$é
dobrania dodatkowego kredytu gotowkowego ale uznali, iz ,stopy caly czas ida w gore”. Ponadto korespondencja od
banku powolana przez powoda ( jak i jego zeznania ) wskazuje, iz powdd mial ograniczong zdolnoéé kredytowa w
chwili skladania stosownego wniosku. Wg danych banku mial mozliwoé¢ otrzymania kwoty okolo 198 000 zl na zakup
nieruchomoéci i okolo 40 000 zl na remont ( wykoniczenie ). Przed zawarciem umowy przedwstepnej ( a wiec jeszcze w
tym samym roku ) zdolnoé¢ ta ksztaltowal sie na poziomie okolo 300 000 zl. Uwzgledniajac posiadany wklad wlasny
powdd nie zgromadzil Srodkéw w stopniu wystarczajacym. Potwierdzit to zreszta wprost w treéci korespondencji jak i
skladanych zeznaniach. Nalezy w tym kontekécie wskazac, iz dokumenty powolane przez powoda, jak i jego zeznania,
wskazuja, iz analityk bankowy po zapoznaniu sie z stanem nieruchomos$ci na podstawie operatu szacunkowego
wymagal zakoniczenia rozbudowy w terminie ustalonym w ewentualnej umowie zgodnie z projektem. Przyznat to sam
powdd w korespondencji i zeznaniach. Bledne zalozenie powodéw, iz beda mogli wykonaé remont w pdzniejszym
okresie jest zachowaniem przez nich zawinionym albowiem sprowadza sie do przyjecia optymistycznych zalozen
bez wczeéniejszej konsultacji z wladciwymi podmiotami. Nalezy podkreslié, iz powodowie znali stan nieruchomosci
i stan ten akceptowali, nie wnoszac zadnych zastrzezen w tej kwestii ( vide zeznania powoddéw oraz tres¢ umowy ).
Oczywiste jest takze w $wietle dowodow, iz wymogi banku wynikaja nie tyle z braku dokumentu ,,pozwolenie na
uzytkowanie” lecz z faktu takiego, a nie innego stanu nieruchomoéci. Pozwolenie na uzytkowanie bylo juz bowiem
wydane, a powodowie poinformowani o ztoZeniu wniosku o jego wydanie powinni uznajac ,wazko$¢” tegoz dokumentu
indagowaé pozwana o jego przeslanie. Tymczasem po wyslaniu emaila do powodéw powodowie w zadnej mierze ta
kwestia nie byli zainteresowani, co jest okoliczno$cia zawiniong przez powodéw. To bowiem oni byli zainteresowani
uzyskaniem kredytu i to w ich gestii bylo skompletowanie dokumentacji do tego niezbednej. Powinni wykazac
sie wiec stosowng inicjatywa w tym zakresie. Pozwana nie byla bowiem uczestnikiem negocjacji z bankiem i nie
miala zadnych mozliwosci w tej mierze. Zdaniem sadu pozwana ze swej strony zachowala sie lojalnie przesylajac
informacje powodom, a tym samym to powodowie powinni domaga¢ sie od niej przeslania uzyskanego dokumentu.
Powod przyznal w toku rozprawy, iz pozwolenie de facto nie mialo znaczenia z uwagi na wymaég banku dokonczenia
rozbudowy zgodnie z projektem.

Swiadek I. S. przyznala, iz wycena nieruchomoéci odbyla sie zgodnie z wytycznymi banku i zgodnie ,ze stanem
faktycznym” nieruchomoéci z ,poddaszem do wykonczenia”. Pozwana udostepnita wszelkie dokumenty na zadanie
rzeczoznawcy. Tre$¢ zeznan Swiadka wskazuje, iz brak dokumentu pozwolenia na uzytkowanie nie stoi na przeszkodzie
aby nieruchomo$¢ byla przedmiotem obrotu, natomiast czy brak dokumentu ma wplyw na zdolno$é kredytowa
to kwestia oceny banku i to kwestia decyzji banku. Wg $wiadka to bank wymagal aby nieruchomos$é zostala



wykonczona. Zadzwonit analityk i wymagal aby nieruchomos$¢ wykonczy¢ czyli aby naklady zostaly rzeczywiscie
wykonane. Zdaniem sadu w konsekwencji nielogiczne i nie udowodnione przez powoda jest teza pozwu, iz sama
decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie mialaby wplyw na zdolnoéé¢ kredytowa. Tre$¢ zeznan $wiadka wskazuje,
iz chodzi o tzw. faktyczne wykonczenie. Rzecza strony powodowej powinno by¢ zawnioskowanie o ewentualne
przeshuchania pracownika banku pod katem okolicznoSci majacych wplyw na zdolno$¢ kredytowa. Skoro strona
powodowa reprezentowana przez pelnomocnika fachowego takiego wniosku nie zglosila obcigza tylko powoda.
Zdaniem sadu to zeznania pracownikéw banku miataby najbardziej istotne znaczenie co do kryteriow zwigzanych z
udzieleniem kredytu i zdolnosci kredytowej stron powodowe;j.

Z zeznan powoda wynika, iz mial $§wiadomo$¢ jak wyglada nieruchomo$¢ albowiem dokonal szczegdlowo jej
ogledzin. Réwniez pow6d w toku przestuchania przyznal, iz bank wymagala ,faktycznego zakonczenia prac” albowiem
pracownik banku widzial jak wyglada stan nieruchomosci. Réwnoczesnie sam powdd przyznal, iz spadta mu zdolnoéc
kredytowa z 300 000 zt do 240 000 zt i to w okresie niespelna kilku miesiecy w czasie przez zawarciem umowy
przedwstepnej i terminem zawarcia umowy przyrzeczonej. Tre§é zeznan powoda wskazuje, iz powdd nie mial
odpowiedniej zdolno$ci kredytowej do zawarcia umowy, ktora planowal. Jak zeznal w innych bankach nie speknial
kryteriéw, a Bank (...) byl jedynym bankiem, ktéry byl gotow udzieli¢ mu kredytu. Skoro powod miala taka wiedze
przed zawarciem umowy przedwstepnej to z ostrozno$cia powinien podej$¢ do samego zawarcia umowy i poczynié
w niej odpowiednie zastrzezenia. Optymistyczne zaloZenie powoda, iz uzyska érodki na sfinalizowanie umowy
jest zawinionym zaniedbaniem ze strony powod6w. Powod powinien bowiem realnie ocenia¢ wlasne mozliwosci,
uwzgledniajac ogdlna sytuacje gospodarcza jak i potencjalne wymogi banku. Powod nie moze takze zaslaniaé
sie niewiedza co do kryteriow jakimi kieruje sie bank albowiem to on podjal sie realizacji zobowigzania i to on
ponosi konsekwencje braku realizacji nawet jezeli wplyw na to mialy decyzje podmiotow trzecich. Brak natomiast
jakiegokolwiek uchybienia ze strony pozwanych. Pozwana poinformowala powoda o stanie nieruchomos$ci okazujac
mu ja do ogledzin, a takze poinformowala o braku pozwolenia na uzytkowanie. Wyslala takze emaila z informacja, iz
wystapila pod koniec maja do wlasciwych organéw o wydanie pozwolenia na uzytkowanie, ktora to decyzje uzyskata
jeszcze przez zakonczeniem procedury kredytowe;j.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Roszczenie powodow jest oczywiscie niezasadne i jako takie podlega oddaleniu w catoSci.

Tresé stosunku prawnego laczacego strony prowadzi do wniosku, iz strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomoéci. Istota umowy przedwstepnej sprowadza sie do zawarcia pomiedzy stronami porozumienia, co
do zawarcia w przyszloéci umowy wlaSciwej. Umowa przedwstepna powinna okresla¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej. Takim istotnym elementem przyrzeczonej umowy sprzedazy jest okreSlenie ceny oraz
zindywidualizowanie przedmiotu sprzedazy w stopniu dostatecznym. Przedmiot i cena stanowia, bowiem essentialia
negotti umowy sprzedazy. Zdaniem sadu w realiach niniejszej sprawy warunki te zostaly spelnione. Strony okreslity,
bowiem cene, a nadto wskazaly, iz przedmiotem sprzedazy ma by¢ nieruchomo$¢, dla ktorej to nieruchomoéci Sad
Rejonowy w Stlupcy prowadzi ksiege wieczysta (...). Przedmiotem umowy miala by¢ nieruchomos¢ w stanie faktycznym
na dzieni zawarcia umowy przedwstepne;j.

W realiach zaistnialego stanu faktycznego strony zgodnie okreslity przedmiot umowy sprzedazy, powodowie wprost
przyznali w tre$ci umowy, iz jest im znany zaréwno stan prawny nieruchomosci jak i stan faktyczny i z tego tytutu nie
zglaszaja zadnych zastrzezen. Przyznali to rowniez z toku przeshuchania.

Analiza materialu dowodowego wskazuje, iz po stronie pozwanych byla rzeczywista wola zawarcia umowy i ze swej
strony dopehili (wzglednie byli gotowi dopehi¢ ) wszelkich warunkéw niezbednych do sfinalizowania umowy. Nie
zawarcie umowy jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosi wylacznie strona powodowa.
Przede wszystkim nalezy wskaza¢, iz przyczyna nie zawarcia umowy ze strony powoddw byt fakt braku wystarczajacych
srodkéw finansowych niezbednych do zawarcia umowy na warunkach w niej okre§lonych. Wynika to wprost z
caloksztaltu materialtu dowodowego i zostalo przyznane przez powodéw w toku procesu. Zdaniem sadu okoliczno$é



ta w kontekscie caloksztaltu ustalonych okolicznosci faktycznych ( jak i tre$ci umowy ) prowadzi sagd do wniosku, iz
za taki stan rzeczy wylaczng odpowiedzialno$é ponosza powodowie, a méwigc precyzyjniej ich ,niefrasobliwos$é” w
tym zakresie. Nie mozna jednak w zadnej mierze obcigzac¢ pozwanych za okoliczno$ci, ktére powinni zweryfikowaé
sami powodowie. Zdaniem sadu strona powodowa w istocie rzeczy probuje odpowiedzialno$é za spor, ktdry zaistnial
przerzuci¢ na pozwanych wywodzac powyzsze z okoliczno$ci nie zakonczenia rozbudowy poddasza, a ktora to
okoliczno$¢ spowodowala w ocenie banku, iz powodowie nie moga uzyskac¢ kredytu na warunkach oczekiwanych.
Zdaniem sadu takie postepowanie powodow jest oczywidcie bledne i nie zasluguje na aprobate.

Nalezy przede wszystkim wskaza¢, iz na kazdej ze stron umowy spoczywa szereg obowiazkéw. Zakres tych obowigzkow
zalezy od tresci samej umowy oraz od statusu strony danej umowy. W tym konkretnym przypadku powodowie byli
kupujacymi, a pozwani byli sprzedawcami. Rzecza sprzedawcow bylto jedynie zapewni¢ dokumenty niezbedne do
zawarcia umowy ( sporzadzenia aktu notarialnego ) w takim zakresie w jakim obowiazek ich uzyskania obciaza
sprzedawcow. Po stronie powodowej jako potencjalnych nabywcow lezalo przede wszystkim uzyskanie §rodkow
finansowych na zakup nieruchomo$ci. I w tym ostatnim konteks$cie nalezy uznaé, iz powodowie zaniedbali nalezytych
aktow staranno$ci i dbaloSci o wlasne interesy de facto w efekcie doprowadzajac do sytuacji gdy umowy zawrzec
nie mogli albowiem nie uzyskali kredytu na warunkach przez siebie akceptowalnych. Nalezy uznaé, iz sytuacja ta
jest wylgcznym ,bledem” powodéw bedacym efektem ich zaniedban wynikajacym z niedostatecznego rozeznania
sytuacji finansowej jak i zalozenia ,,optymistycznego” wariantu, iz §rodki te uzyskaja. Takie stanowisko powodow
nalezy uzna¢ za oczywiScie bledne. Powodowie decydujac sie bowiem na zakup nieruchomos$ci i zamierzajac
sfinansowaé go ze $rodkéw z uzyskanego kredytu nie moga zaklada¢, iz kredyt ten zyskajg na warunkach ich
satysfakcjonujacych czy w ogole go uzyskaja. Nalezy bowiem pamietaé, iz procedury kredytowe rzadza sie swoimi
prawami, a powodowie decydujac sie wystapi¢ z wnioskiem do banku zostaja poddani stosownej ocenie. Bank
nie jest bowiem instytucja charytatywna lecz uczestnikiem obrotu finansowego do ktérego zadan nalezy uzyskanie
zysku i zapewnienie bezpiecznego korzystania z kapitalu. Dzialalnos¢ bankowa jest bowiem rodzajem dzialalnoéci
gospodarczej nastawionej na zysk. Powyzsze wiaze sie z dwoma warunkami, ktére sa powszechnie znane, a wigza sie
z oceng zdolno$ci kredytowej. Bank w tej mierze podlegaja bowiem z jednej strony kontroli odpowiednich instytucji
finansowych, ktore wskazuja wiazace kryteria oceny, a z drugiej strony banki dodatkowo moga w ramach wlasnych
procedur ustanowié¢ warunki dodatkowe (inne ) majace na celu zapewnienie bezpiecznej realizacji polityki finansowe;j.
Tym samym powodowie decydujac sie na zawarcie umowy powinni zatozy¢ i powinni mieé tego $§wiadomosg¢, iz ich
sytuacja finansowa polega¢ bedzie ocenie przez wyspecjalizowane podmioty z uwzglednieniem zmian rynkowych jak
iz uwzglednieniem zmian sytuacji samych powodéw. Nie mozna takze abstrahowa¢ od chwili zawarcia umowy. Jest
faktem notoryjnym, iz rok 2022 byl rokiem, w ktérym zdecydowanie ulegla zahamowaniu iloé¢ udzielanych kredytow
hipotecznych ( liczba kredytéw mieszkaniowych spadla o okolo 50 % ). Zrédlem byl wzrost stép procentowych, jako
konsekwencja inflacji, co przelozylo sie na istotne zmniejszenie zdolnos$ci kredytowej potencjalnych kredytobiorcow.
Kredytobiorcy nie byli w stanie uzyska¢ kredytow na satysfakcjonujacych warunkach. Powodowie przyznali, iz
poczatkowo w banku wyliczono ich zdolnosé kredytowa na kwote rzedu okolo 300 000 zl, a po zawarciu umowy
przedwstepnej juz tylko na kwote rzedu okolo 240 000 zl. Okres czasu pomiedzy tymi zdarzeniami ( kwiecien -
czerwiec byl nieznaczny ).

Przechodzac do meritum problemu nalezy marginalnie zaznaczy¢, iz umowa zostala zawarta w zwyklej formie
pisemnej, a tym samym jest to umowa o tzw. stabszym skutku,

W przedmiotowej sprawie mamy do czynienia przede wszystkim z kwestia zasadno$ci zadania zwrotu zadatku
uiszczonego przez powoddw przy zawarciu umowy przedwstepnej. Zgodnie § 6 zawartej umowy strony odwolaly sie in
extenso do tredci przepisu art. 394 k.c. W konsekwencji ta regulacja znajdzie zastosowanie w przedmiotowej sprawie
do oceny prawnej roszczenia powodow.

Zgodnie z powolanym przepisem art. 394 § 11 3 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 odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go
dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowiazek



zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek
okolicznoSci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktore ponosza odpowiedzialnoéé obie
strony.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, iz podstawowa funkcja zadatku jest dyscyplinowanie stron w
dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem. Skoro zatem w umowie przedwstepnej strona umowy dajaca
zadatek zobowigzala sie do zawarcia umowy przyrzeczonej w okre§lonym terminie, a w tym czasie nie spekila
warunkoéw umozliwiajacych jej zawarcie tj. nie uzyskata srodkéw finansowych celem zaplaty ceny, to trafny jest
wniosek, iz mozna méwié¢ o zawinieniu uzasadniajacym zatrzymanie zadatku przez pozwanych ( por. wyrok SN
718.05.2000, III CKN 245/00 LEX 51830).

Zgodnie z art. 355 § 1 k.c. dluznik obowigzany jest do starannos$ci ogblnie wymaganej w stosunkach danego
rodzaju (nalezyta staranno$¢). Tym samym przepis art. 355 k.c. zawiera normatywnie okreslone rozumienie nalezytej
starannoS$ci w stosunkach obligacyjnych, jako kryterium oceny zachowania dtuznika w zwiazku z odpowiedzialno$cia
za niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie istniejacego juz zobowigzania. Chodzi o ocene postepowania w sytuacji,
w ktorej stwierdzony zostal fakt niewykonania lub niewtaéciwego wykonania zobowigzania. Jak wynika z orzecznictwa
Sadu Najwyzszego dotyczacego zadatku obowiazek wspoéldzialania przy wykonaniu zobowigzania w réwnym stopniu
obcigza wierzyciela, co i dluznika oraz jednakowe kryteria stosowane sa przy ocenie wymaganej powinno$ci kazdego
z nich (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego 2013 r. V CSK 162/12).

W judykaturze prezentowany jest poglad, ktéry Sad orzekajacy podziela, iz nie zgromadzenie przez nabywce,
w terminie okreSlonym w umowie przedwstepnej, $rodkéw finansowych na zakup nieruchomoéci nie zwalnia
go, co do zasady, od odpowiedzialno$ci za niewykonanie umowy przyrzeczonej (vide: uzasadnienie wyroku
Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 8 lutego 2012 r., V ACa 294/12; uzasadnienie wyroku Sqdu
Apelacyjnego w Lodzi z dnia 11 lutego 2014 r., I ACa 1035/13 ). Poglad ten wynika z faktu, iz obowiazek
zaplaty umoOwionej ceny spoczywa na kupujacym, ktéry - przystepujac do transakcji - winien zapewnié Srodki
finansowe niezbedne dla jej realizacji. W orzecznictwie przyjmuje sie bowiem, ze okoliczno$¢ zgodnie z ktéra kupujacy
nie uzyskal z banku promesy udzielenia kredytu, moze zosta¢ ocenione jako niedbalstwo ze strony kupujacego, a
w konsekwencji bedzie on ponosil odpowiedzialno$¢ za niezawarcie umowy przyrzeczonej ( por. wyrok SO w
Stupsku z 25.11.2016 r., IV Ca 575/16, tak tez SO w Plocku w wyroku z dnia 6.04.2016 r., IV Ca 27/16
zaakceptowanym przez SN w postanowieniu z dnia 10.02.2017 r., II CSK 517/16 ).

W $wietle przywolanego wyzej orzecznictwa, Sad orzekajacy nie mial watpliwoéci, iz podpisujac umowe przedwstepna,
powodowie zobowigzali sie do zgromadzenia w ustalonym przez strony terminie Srodkdéw pienieznych, od ktérych
uzaleznione bylo zawarcie umowy przyrzeczonej. Mialy to by¢ érodki wlasne uzupelione kredytem. Co istotne,
postanowienia umowy przedwstepnej powielaly ustawowg tres$¢ art. 394 k.c. i nie zawieraly ustalen odmiennych,
wykraczajacych poza ustawowa regulacje zadatku. W szczego6lnosci brak w nich bylo dyspozycji, zgodnie z ktora,
nieuzyskanie przez powodéw kredytu na zakup opisanej nieruchomosci mialoby by¢ poczytywane, jako okoliczno$é
od niego niezalezna i przez niego niezawiniona. W tej sytuacji, zgodnie z utrwalona linig orzeczniczg nalezalo uznac,
iz to powodowie ponosza odpowiedzialno$¢ za niewykonanie umowy przedwstepnej, a pozwani zgodnie z art. 394 §
1 k.c., majg prawo otrzymany zadatek zatrzymac ( tak tez ekspressis verbis SO w Stupsku w sprawie IV Ca 575/16 i
zaakceptowanie powyzszego orzeczenia przez SN w postanowieniu z dnia 27.10.2017 r., IV CSK 204/17).

W tym miejscu nalezy wyjasnié, ze przyczyny obcigzajace powodow wynikaja z zawarcia umowy przedwstepnej,
bez uprzedniego zabezpieczenia Srodkéw na jej sfinansowanie. W toku procesu powdd nie wykazal, aby jeszcze
przed zawarciem umowy przedwstepnej uzyskal gwarancje ze strony banku ( lub bankéw ), iz uzyska $rodki na
satysfakcjonujgcych go warunkach celem sfinansowania zakupu nalezacej do pozwanych nieruchomoéci. Co prawda
powodowie wskazywali, ze wstepnie dokonali oceny swojej zdolnoéci kredytowej, ale uzyskane informacje miaty
charakter daleko ogoélny. W szczegblnoSci nie byly one zadna gwarancja uzyskania kredytu w przyszloéci. Powodowie
planujac wymieniona inwestycje powinni zalozy¢, iz bank podejmie dzialania w ramach ustalonych przez siebie
kryteridw i warunki udzielenia kredytu zostana ustalone dopiero na etapie pdzniejszym. Nie dysponujac zatem



wymaganymi Srodkami we wlasnym zakresie i nie dokonujac ustalen w tym zakresie przed zawarciem umowy
przedwstepnej, powod podjal decyzje, co najmniej lekkomyslnie, co §wiadczy o jego winie w rozumieniu art. 394 §
1 k.c. W postepowaniu powodowie wykazali w zasadzie, iz starali sie o kredyt tylko w jednym banku w pozostalych
nie spelniali bowiem kryteriow. Ponadto przyznali, iz warunki udzielenia kredytu przez bank byly dla nich nie
satysfakcjonujgce albowiem przekraczaly ich mozliwo$ci finansowe, a nie chcieli sie zadluzaé ponad akceptowalne
granice. Powodom spadla zdolno$¢ kredytowa, a bank wymagal faktycznego wykonania prac zgodnie z projektem
czego powodowie nie przewidzieli zakladajac, iz wykoncza budynek w terminie dla siebie wygodnym. Zrezygnowali
wiec z ubiegania sie o kredyt na warunkach zaproponowanych przez bank jak i mozliwo$ci znalezienia innego sposobu
zapewnienia $rodkow.

W konsekwencji mozna zdaniem sagdu moéwic o winie lezacej po stronie powodow. Przyczyna nie zawarcia umowy byt
jedynie fakt nie uzyskania Srodk6éw na pokrycie ceny przez powodéw albowiem $rodki te nie mogly by¢ pozyskane przez
powoddw na satysfakcjonujacych ich warunkach. Zdolno$é kredytowa powodéw w krétkim czasie ulegla zmniejszeniu
z 300 000 zl do 240 000 zt. Ponadto bank wymagal aby nieruchomo$¢ zostala wykonczona ,faktycznie” co wymagato
posiadanie ( ze Srodkoéw wlasnych lub kredytu ) przez powodéw odpowiednich de facto dodatkowych kwot. Bledne
bylo wiec uczynione przez powoddéw zalozenie, iz poddasze bedzie moglo zostaé wykoniczone w pozniejszym zakresie
przez powodow w miare wygospodarowanych $§rodkéw. Bank mial bowiem wlasne kryteria udzielania kredytow i
uznal, iz warunkiem udzielenia takiego kredytu jest faktyczne wykonczenie nieruchomoéci. Zdaniem sagdu powodowie
na etapie planowania inwestycji, najdalej w chwili zawierania umowy przedwstepnej, winni byli zapewni¢ sobie
konieczne finansowanie, ewentualnie zastrzec w umowie przedwstepnej, ze w przypadku niekorzystnej dla nich decyzji
kredytowej, nie beda ponosi¢ odpowiedzialnoéci za niezawarcie umowy przyrzeczonej. Fakt, iz o to nie zadbali,
nalezy w ocenie Sadu, rozpatrywaé w kategoriach niedbalstwa lub lekkomys$Ino$ci, ktoéra nie przystoi osobie dbajacej
nalezycie o swoje interesy. Powodowie juz w chwili zwarcia umowy przedwstepnej mieli §wiadomo$¢, iz kwota
zakupu nieruchomoéci lezy w gérnych granicach ich mozliwo$ci. Optymistyczne zalozZenie, iz ,,uda sie” obciazalo tylko
powodow.

Nalezy takze podkresli¢, iz pozwany wprost odstapil od umowy pismem z dnia 20.04.2023 r. ( k.100 ) Natomiast
w przypadku pozwanej odstapienie nastgpilo per facta concludentia w drodze szeregu czynno$ci faktycznych i
rozm6w pomiedzy stronami. Tre$¢ materialu dowodowego wskazuje bowiem, iz pozwana odmowila zwrotu zadatku
uznajac, iz po stronie powodowej jest zawinienie w jej nie zawarciu. Ponadto wyrazna deklaracja powodow, iz
nie maja $rodkdéw na zawarcie umowy ( wynikajaca z korespondencji ) spowodowala, iz powo6dka wyrazila wobec
powodow swoja dezaprobate z tym zwigzana poprzez odmowe zwrotu zadatku i de facto odstgpienie od umowy. W
szczego6lnosci w korespondencji z dnia 30.06.2022 r. wskazala, iz nie jest w stanie zaakceptowaé propozycji powodow,
nastepnie odmoéwita zwrotu zadatku uznajac, iz odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie umowy obcigza powodoéw. Powod
przyznawal wszystkie te okolicznoéci w toku przestuchania.

W orzecznictwie sadéow nie budzi watpliwosci, iz odstapienie od umowy jest o$wiadczeniem woli i jak kazde
o$wiadczenie moze by¢ zlozone réwniez w sposéb dorozumiany ( konkludentny ). Wniosek taki wynika z art. 60
k.c. Zgodnie z powolanym przepisem z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, wola osoby dokonujacej
czynnoSci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktére ujawnia jej wole w sposob
dostateczny, w tym réwniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej (o§wiadczenie woli). Warto w tym
miejscu przytoczy¢ orzeczenie Sqdu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2014 r. II CSK 415/13, w ktérym
SN wskazal, ze skierowane do sprzedawcy zadanie zwrotu zaplaconej ceny z powodu wady rzecz sprzedanej zawiera
implicite o§wiadczenie o odstapieniu od umowy sprzedazy (vide: III CZP 80/02, I1I CZP 96/03).

Réwniez w wyroku z dnia 9 grudnia 2005 r., III CK 307/035, Sad Najwyzszy przyjal, ze, zgodnie z art. 73174 k.c.,
niezachowanie formy przewidzianej w art. 77 k.c. nie pociaga za soba niewazno$ci czynno$ci prawnej, ktora zostala
dokonana bez jej zachowania, wobec czego mozna skutecznie rozwiaza¢ umowe zawarta na pi§mie poprzez czynnos$ci
konkludentne ( tak tez SN w postanowieniu z dnia 27.08.2019 r., V CSK 220/18 ).Zgodnie z postanowieniem
SN z 8.09.2015 r., III CSK 163/15 ,Brak jednak zastrzezenia co do formy o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy
przedwstepnej zawartej de facto, jak w tej sprawie, w formie ustnej. Mozna przyjaé nawet zlozenie tego o§wiadczenia



per facta concludentia wlasnie przez zadanie zaplaty zadatku”. W wyroku z dnia 6.11.2015 r., I ACa 507/15 SA
w G. wskazal, iz ,O$wiadczenie o odstgpieniu od umowy jest jednostronng czynnos$cia prawna, dokonywana przez
uprawnionego w drodze o$wiadczenia woli dokonywanego drugiej stronie (art. 61 k.c.). Jego zlozenie jest mozliwe,
w spos6b dorozumiany, ale nie powinno ono pozostawia¢ zadnych watpliwosci, co do zamiaru osoby dokonujacej tej
czynnosci (por. wyrok Sqdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 15 wrzesnia 1997 r., ACa 534/97, Apel.
W-wa 1998/2/18). W konsekwencji o§wiadczenie to nie musi by¢ wyrazne i nalezy dla ustalenia jego tresci, tak je
tlumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznoéci, w ktorych zostalo zlozone zasady wspolzycia spolecznego i
ustalone zwyczaje (art. 65 § 1 k.c.). W rozpoznawanej sprawie poza sporem pozostawalo, iz z uwagi na niezaplacenie
reszty ceny miedzy pozwanym i kupujacymi doszlo do sporu, w efekcie ktorego skarzacy dostatecznie wyartykutowat
swoje stanowisko w kwestii odstapienia od umowy, skoro zazadal opuszczenia wydanego na jej podstawie lokalu
zajmowanego przez kupujacych, a nastepnie wystapil z pozwem o eksmisje. Stanowisko skarzacego, w kwestii jego
woli odstgpienia od umowy wprawdzie per facta concludentia, ale zostalo dostatecznie wyartykulowane”.

Marginalnie nalezy podkreslié, iz zgodnie z wyrokiem SN z 20.01.2016 r., V CSK 293/15 oSwiadczenie woli osoby
dokonujacej czynnosSci prawnej moze by¢ wyrazone w formie dowolnej, czyli przez jakiekolwiek zachowanie sie tej
osoby, ktore ujawnia jej wole w sposéb dostateczny. Sad Najwyzszy podkreslil nadto, iz dla realizacji wymagania z art.
77 § 2 k.c., za wystarczajgce uwaza sie bowiem sporzgdzenie i podpisanie odpowiedniej notatki lub innego dokumentu
stwierdzajacego dokonanie wspomnianej czynnosci (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2002 r., I
CKN 1158/00 ). W realiach przedmiotowej sprawy tre$¢ korespondencji przy uzyciu komunikatoréw internetowych
( vide wydruki w aktach ) jak i pisemne wypowiedzenie umowy ( vide o$§wiadczenie pozwanego ) czynia zado$é
wspomnianemu wymogowi. Pamietajac oczywiScie, iz jest to forma zastrzezona dla celéw dowodowych i wystarczy
sygnalizowana wczeéniej forma per facta concludentia.

W konsekwencji powodztwo sad oddalil jako niezasadne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art.98 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. zasadzajac od solidarnych powodéw
na rzecz solidarnych pozwanych po kwocie 1 817 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu. Nalezy podkresli¢, iz powodowie
zadali zasadzenia od powoddéw po kwocie 10 000 zl, a kazdy z pozwanych korzystal z pomocy pelnomocnika. W
szczegolnosci zdaniem sadu bledne bylo stanowisko pozwu, iz kwota 10 000 zt powinna by¢ zasadzona od kazdego z
pozwanych solidarnie. Tre$¢ umowy przedwstepnej wyraznie bowiem wskazuje, iz pozwani byli wspotwlascicielami
nieruchomoéci w czesci utamkowej i kazdemu z nich miat otrzymac po %2 ceny i tak tez zostat im wplacony zadatek
(po 5 000 zl ) tym samym zgdanie zwrotu zadatku powinno byé sformulowane jako zadanie zasadzenia po kwocie po
5 000 zl od kazdego z pozwanych na rzecz solidarnych powodéw. Bledne okreélenie zagdania w sposéb wygbérowany
( kwota 10 000 zl zamiast po kwocie 5 000 z} ) rzutuje na stawke wynagrodzenia pelnomocnika fachowego jak i na
kwestie orzeczenia w zakresie roszczenia gtownego.

Sedzia Piotr Ku$



