Sygn. akt X GC 131/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lipca 2015 1.

Sad Okregowy w Gliwicach X Wydzial Gospodarczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Leszek Guza
Protokolant: Anna Rogal

po rozpoznaniu w dniu 2 lipca 2015 r. sprawy
z powodztwa M. (...) Spo6iki z 0.0. w T.
przeciwko (...) Spolce z 0.0. wT.

o zaplate

1) oddala powbdztwo;

2) zasadza od powddki na rzecz pozwanej kwote 3 617 (trzy tysiace szeécset siedemnascie) z} tytulem zwrotu kosztow
procesu.

SSO Leszek Guza
X GC131/15

UZASADNIENIE

Powodka M.M. (...) Sp6ika z 0.0. w T. wniosta o zasadzenie nim od pozwanej (...) Spdiki z 0.0. w T. kwoty 100 000,
00 z} z odsetkami i kosztami procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze dochodzona kwota stanowila zadatek dany na poczet umowy przyrzeczonej sprzedazy
nieruchomoéci. Do zawarcia umowy nie doszlo z przyczyna za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci,
w szczegb6lnoSci powddka nie dostata kredytu bankowego. Pozwana nigdy nie wzywala powodki do zawarcia umowy
przyrzeczonej a powddka przez caly czas obowigzywania umowy pozostawala w dobrej wierze i nie uchylala sie od
zawarcia umowy.

Zatrzymany zadatek nie moze tez stanowi¢ rekompensaty za poniesione przez pozwang szkody bowiem pozwana
sprzedala nieruchomos$é¢ innemu podmiotowi.

W sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty pozwana wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz o
zasadzenie kosztdw procesu.

W uzasadnieniu wskazala, ze zaprzecza jakoby do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo przyczyn za ktére zadna ze
stron nie ponosi odpowiedzialnoéci. Jedyna okolicznoécia wskazana w umowie, na podstawie ktérej powoddka mogla



domagac sie zwrotu zadatku, byl fakt nieuzyskania przez nig kredytu na zakup nieruchomosci, przy czym fakt ten miat
by¢ udokumentowany odpowiednim pismem banku wskazujacym przyczyny nieudzielania kredytu.

Pomimo odmowy udzielenia powoddce kredytu przez Bank S. w G. powddka kontynuowala starania o przyznanie
kredytu w (...) Banku (...) i kredyt ten uzyskala.

Dlatego strony czynily uzgodnienia celem sfinalizowania transakeji i na dzien 12 grudnia 2014 r. zostal zarezerwowany
termin spotkania u notariusza. Prezes zarzadu powodki czynnoé¢ te odwolal w uméwionym dniu.

W zakresie twierdzen powodki, ze zadatek nie moze stanowié¢ rekompensaty za poniesione przez pozwang szkody
bowiem pozwana sprzedala nieruchomo$¢ innemu podmiotowi, wskazala pozwana, iz nieruchomos$é sprzedala za
nizszg kwote. Sprzedaz tej nieruchomos$ci byla wymuszona sytuacja finansowa spolki.

Sad ustalil co nastepuje:

W dniu 7 marca 2014 r. strony zawarly formie aktu notarialnego przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci za
cena 2 880 000 zl plus podatek VAT. Strony ustalily, Ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 15 maja 2014
r. Cze$¢ ceny miala by¢ zaplacona przez przelew wierzytelnosci przyshugujacej powddce.

Strony w § 4 ust. 2 umowy ustalily, ze do czesci tej kwoty w wysoko$ci 100 000 zl stosowaé sie bedzie odpowiednio
przepisy kodeksu cywilnego dotyczace zadatku a w szczegblnoéci przepis art. 394 k.c. Zapisano tam, iz "powyzszy
zadatek ma to, Ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zagdaé sumy dwukrotnie
wyzszej; razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktora go data".

W pkt. b tego ustepu strony zapisaly, iz w przypadku nieuzyskania przez spélke kupujaca , z przyczyn od
niej niezaleznych kredytu na zakup nieruchomosci bedacych przedmiotem umowy, co zastanie udokumentowane
odpowiednim pismem banku podajacym przyczyny odmowy udzielenia kredytu , otrzymany zadatek stanowi zaliczke
na poczet ceny a prawo jego zatrzymania odpada i sprzedajaca bedzie zobowigzana do zwrotu zaliczki.

(dowdd - umowa k. 11, zeznania stron nagranie z dnia 2 lipca 2015 . )

W dniu 7 marca 2014 r. powddka dokonala przelewu na rzecz pozwanej wierzytelnoSci w wysokos$ci 493 575, 82 zl z
przeznaczeniem na zaplate zobowigzan z umowy przedwsteopnej z dnia 7 marca 2014 r.

(dowdd - umowa k. 17-18)

W dniu 15 maja 2014 r. strony zawarly w formie pisemnej aneks do umowy przedwstepnej w ktorym przedluzyly
termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 16 czerwca 2014 r.

(dowod - aneks k. 48, zeznania stron nagranie z dnia 2 lipca 2015 . )

W dniu 16 czerwca 2014 r. strony zawarly w formie pisemnej aneks do umowy przedwstepnej w ktorym przedtuzyly
termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 8 sierpnia 2014 .

(dowdd - aneks k. 49, zeznania stron nagranie z dnia 2 lipca 2015 .)

Pismem z dnia 16 czerwca 2014 r. Bank S. w G. poinformowal pow6édke o odmowie udzielenia kredytu na zakup
nieruchomoéci.

(dowdd - pismo k. 20, zeznania stron nagranie z dnia 2 lipca 2015 . )

Pismem z dnia 24 wrzeénia 2014 r. powodka wezwala pozwana do zwrotu zadatku w kwocie 100 tys. zl.



(dowdd - pismo k. 21-23)

W dniu 8 pazdziernika 2014 r. (...) Bank (...) przedstawil oferte finansowania dla powodki, obejmujaca warunki
udzielenia kredytu inwestycyjnego w wysokoéci 2 mln. z}.

(dowdd - oferta k. 50-53)

Pismem z dnia 28 paZdziernika 2014 r. pozwana wezwala powodke do stawiennictwa w dniu 6 listopada 2014 r. w
kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy przyrzeczonej.

(dowod - pismo k. 71)

W dniu 6 listopada 2014 r. strony zawarly umowe w formie aktu notarialnego, w ktérej dokonaly obnizenia ustalone;j
ceny za zakup nieruchomo$ci do kwoty netto 2 520 000 z} i ustalily termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia
30 listopada 2014 r.

(dowdd - umowa k. 12-13, zeznania stron nagranie z dnia 2 lipca 2015 . )

Z inicjatywy powddki doszlo do przedluzenia okresu na zawarcie umowy przyrzeczone;j.
(dowdd - zeznania stron nagranie z dnia 2 lipca 2015 . )

W dniu 5 grudnia 2014 r. pow6dka otrzymala z banku (...) dokumenty do umowy kredytowe;j.
(dowdod - korespondencja elektroniczna k. 81- 106)

W dniu 9 grudnia 2014 r. prezes zarzadu powo6dki przeslal prezesowi zarzagdu pozwanej propozycje umowy kredytowej
z bankiem (...).

(dowdd - korespondencja elektroniczna k. 54-62)

Na dzien 12 grudnia 2014 r. zaplanowano spotkanie u notariusza celem zawarcia umowy przyrzeczonej. Spotkanie
odwolala strona powodowa.

(dowdd - korespondencja elektroniczna k. 63-65, projekt aktu notarialnego k. 66-70, korespondencja elektroniczna
k. 108, zeznania $§wiadka M. N. nagranie z dnia 2 lipca 2015 r. , zeznania §wiadka R. B. nagranie z dnia 2 lipca 2015
r., zeznania stron nagranie z dnia 2 lipca 2015 . )

W dniu 23 grudnia 2014 r. pozwana sprzedala nieruchomo$c osobie trzecie;j.

(dowdd - odpis z ksiegi wieczystej k. 117-144)

Pismem z dnia 13 stycznia 2015 r. powodka wezwala pozwana m. in. do zwrotu zadatku w kwocie 100 tys. zl.
(dowdd - pismo k. 24)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zlozone i wskazane powyzej dokumenty, zeznania przestuchanych
0s6b i niezaprzeczone o$wiadczenia stron uznajac zgromadzony w ten sposéb material dowodowy za wystarczajacy,
a przeprowadzone postepowanie dowodowe za pozwalajace na wyjasnienie i rozstrzygniecie sprawy. Sad nie znalazl
podstaw, by kwestionowaé wiarygodno$¢ treSci dokumentow, nie dopatrzyl sie tez zadnych okolicznosci, ktore
pozwolityby na ich podwazenie i dlatego uwzglednil fakty z nich wynikajace w caloéci.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.



Na wstepie przypomnie¢ trzeba, ze powodka dochodzita w niniejszej sprawie zwrotu zadatku danego przy zawarciu
umowy przedwstepnej przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci.

Zgodnie z § 4 ust. 2 umowy do kwoty objetej sporem w wysokosci 100 000 z} stosowac sie mialty odpowiednio przepisy
kodeksu cywilnego dotyczace zadatku a w szczegoblnoSci przepis art. 394 k.c.

W pkt. b tego ustepu strony zapisaly za$ , iz w przypadku nieuzyskania przez spolke kupujaca, z przyczyn od
niej niezaleznych kredytu na zakup nieruchomosci bedacych przedmiotem umowy, co zastanie udokumentowane
odpowiednim pismem banku podajacym przyczyny odmowy udzielenia kredytu , otrzymany zadatek stanowi zaliczke
na poczet ceny a prawo jego zatrzymania odpada i sprzedajaca bedzie zobowigzana do zwrotu zaliczki.

Bez watpienia w niniejszej sprawie nie zaszla sytuacja opisana w § 4 ust. 2 pkt b umowy.

Nie wykazala bowiem powddka aby nie uzyskala, z przyczyn od niej niezaleznych, kredytu na zakup nieruchomosci.
W szczeg6lnoSci nie wykazala tego odpowiednim pismem banku podajacym przyczyny odmowy udzielenia kredytu.

Pismo Banku S. w G. z dnia 16 czerwca 2014 r. nie ma tutaj znaczenia skoro juz po otrzymaniu tego pisma strony
aneksowaly umowe i nadal prowadzily starania o zawarcie umowy przyrzeczonej - w przypadku powodki o uzyskanie
kredytu na zakup nieruchomosci.

Nie przedstawila za§ powodka innego pisma z pdzniejszego okresu z ktorego wynikaloby nieuzyskanie przez nig
kredytu z przyczyn od niej niezaleznych.

Wrecz przeciwnie, z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze powodka taki kredyt uzyskala w
(...) Banku (...) juz w pazdzierniku 2014 r. ale pow6dka uznala warunki tej umowy za niekorzystne i dalej negocjowata
umowe z bankiem.

W tej sytuacji uznat Sad, ze powddka nie wykazala aby zaszla sytuacja opisana w § 4 ust 2 pkt b umowy ktoéra
uprawnialaby ja do zadania zwrotu zadatku.

Powodka swe zadanie opierala rowniez na treéci art. 394 § 3 k.c.
W ocenie Sadu jednak brak podstaw do przyjecia, ze przepis ten znajdzie zastosowanie w niniejszej sprawie.

W tym miejscu przypomniec trzeba, ze caly przepis art. 394 k.c. ma charakter dyspozytywny, a okre$lone w nim skutki
wystepuja tylko jesli strony nie postanowily inaczej.

Wskazaé dalej nalezy na redakcje § 4 umowy stron gdzie zapisano wprawdzie, iz do kwoty objetej sporem nalezy
stosowac odpowiednio przepisy kodeksu cywilnego dotyczace zadatku a w szczego6lno$ci przepis art. 394 k.c. ale dalej
sprecyzowano, iz "powyzszy zadatek ma to, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze
bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zadac¢ sumy dwukrotnie wyzszej; razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet $wiadczenia strony, ktora
go dala".

W pkt. b tego ustepu strony zapisaly, iz w przypadku nieuzyskania przez spotke kupujaca , z przyczyn od
niej niezaleznych kredytu na zakup nieruchomosci bedacych przedmiotem umowy, co zastanie udokumentowane
odpowiednim pismem banku podajgcym przyczyny odmowy udzielenia kredytu , otrzymany zadatek stanowi zaliczke
na poczet ceny a prawo jego zatrzymania odpada i sprzedajaca bedzie zobowigzana do zwrotu zaliczki.

Jak z powyzszego wynika, strony przeniosty do umowy cze$¢é zapisu art. 394 § 11 2 k.c. wyraznie pomijajac § 3 tego
przepisu, w to miejsce wstawiajac zapis zawarty w pkt b omawianego paragrafu umowy.



Wydaje sie wiec uzasadniony wniosek , ze zamiarem stron bylo zastgpienie zapisu § 3 art. 394 k.c. innym zapisem
dotyczacym prawa zatrzymania zadatku. Inna wykladnia umowy w tym zakresie pozbawialaby bowiem omawiany
zapis wszelkiego znaczenia.

Dlatego uznal Sad, ze przepis art. 394 § 3 k.c. w niniejszej sprawie nie znajdzie zastosowania.

Gdyby jednak nawet uznac, ze jest inaczej i przepis ten znajdzie zastosowanie w niniejszej sprawie to i tak strona
powodowa nie wykazata aby niewykonanie umowy nastapilo na skutek okolicznoéci za ktore zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci.

W tym zakresie nalezy wskaza¢, ze bez znaczenia pozostaje tutaj okoliczno$é czy pozwana wzywala powodke do
wykonania umowy - zawarcia umowy przyrzeczonej.

To raczej powoddka winna tutaj wykazac, ze byla gotowa do zawarcia umowy ale to strona pozwana jej nie wykonala.

Jak za$§ wynika z materialu dowodowego - co zreszta wydaje sie by¢ bezsporne miedzy stronami, przez caly okres
od zawarcia umowy przedwstepnej do konca listopada 2014 r. strony wspolpracowaly w celu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Powodka podejmowala starania o uzyskanie kredytu a pozwana byla o tych staraniach informowana
oraz udzielala w tym zakresie niezbednej pomocy.

Powodka kredyt uzyskala o czym zawiadomila pozwang i strony uzgodnily termin zawarcia umowy przyrzeczonej na
12 grudnia 2014 r.

W tym terminie do umowy powodka nie przystapila.

Zasadny jest wiec wniosek, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej (wykonania umowy przedwstepnej) nie doszlo z
przyczyn lezacych po stronie powodki.

W tej sytuacji pozwana pismem z dnia 16 stycznia 2015 r. odstapila od umowy, do czego byla uprawniona i o§wiadczyta
o zatrzymaniu zadatku. To postepowanie znajdowalo oparcie zar6wno w treSci lgczacej strony umowy jak i w tresci
art. 394 k.c.

Dlatego w oparciu o tres$é lgczacej strony umowy i art. 394 k.c. uznal Sad, ze strona powodowa skutecznie zatrzymala
zadatek i powodztwo oddalil.

O kosztach orzeczono zgodnie z art. 98 k.p.c. przyznajac pozwanej, ktora wygrala proces w caloSci zwrot poniesionych
kosztow zastepstwa procesowego. Na koszty te zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego i oplata
skarbowa od pelnomocnictwa. .

SSO Leszek Guza



