Sygn. akt IX C 432/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 grudnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Stupsku IX Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Tomasz Zielonka

Protokolant: st. sekr. sad. Agnieszka Konewko

po rozpoznaniu w dniu 29 grudnia 2016 roku w Stupsku

na rozprawie sprawy

z powodztwa G. M. (1)

przeciwko D. S. (1)

o zaplate

1. Zasadza od pozwanego D. S. (1) na rzecz powoda G. M. (1) kwote 20 000 zl (dwadzieScia tysiecy zlotych) wraz z
odsetkami ustawowymi od dnia 17.12.2015r. do dnia 31.12.2015r. i wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie w
wysoko$ci réwnej sumy stopy referencyjnej NBP i 5,5 pkt procentowych od dnia 1.01.2016r. do dnia zaplaty,

2. Zasadza od pozwanego D. S. (1) na rzecz powoda G. M. (1) kwote 5 817 zl (pieé tysiecy osiemset siedemnascie
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IX C 432/16

UZASADNIENIE

Powdéd G. M. (1) wnibst o zasadzenie od pozwanego kwoty 20.000 zt wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie
od dnia 17 grudnia 2015 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego
wedlug norm prawem przepisanych. Na uzasadnienie pozwu powdd podniést, iz dochodzona pozwem kwota stanowi
rownowarto$¢ oplaty rezerwacyjnej za nieruchomos$é rolng we F. uiszczonej przez powoda na rachunek pozwanego
w dniu 13 lutego 2015 r., ktérg pozwany zobowigzal sie zwrdcié powodowi z uwagi na niedojécie do skutku umowy
sprzedazy powyzszej nieruchomosci wobec nieuzyskania przez powoda leasingu.

W dniu 05.02.2016r. Sad Rejonowy w Ciechanowie wydal nakaz zaplaty.

Pozwany D. S. (1) w sprzeciwie od nakazu wniést o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie na jego rzecz kosztow
procesu podnoszac, iz powodztwo przedwczesne z uwagi na to, ze obowiazek zwrotu oplaty rezerwacyjnej stanie
sie wymagalny dopiero po przekazaniu przez powoda dokumentacji stwierdzajacej odmowe przyznania kredytu —
leasingu przez odpowiednig instytucje, ktorej powdd jak dotad nie przedstawil. Ponadto ze wzgledu na to, ze do braku
finalizacji sprzedazy nieruchomo$ci doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda, powodowi nie nalezy sie zwrot
oplaty, ktéra ma charakter zadatku. Ewentualnie pozwany zglosil do potracenia swoja wierzytelno$¢ w wysoko$ci
7.000 z} z tytulu kosztoéw oraz utraty dochodéw z prowadzonej dzialalno$ci w zwigzku z czynnoSciami podjetymi przez
pozwanego w ramach umowy stron dotyczacej nabycia przedmiotowej nieruchomosci.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



W dniu 31.01.20151. powdd G. M. (1) otrzymal od pozwanego D. S. (1), prowadzacego Biuro (...) w S., wskazanie
adresowe nieruchomosci — gospodarstwa rolnego w miejscowosci F., woj. (...) o pow. 142,61 ha (numer ksiegi
wieczystej: (...)) stanowigcego wlasno$¢ Rolniczej Spoldzielni Produkeyjnej (...) we F..

bezsporne, nadto dowod: wskazanie adresowe- k. 12, 13, tres¢ ksiegi wieczystej — k. 36-65

W dniu 9.02.2015r. powdd zlozyt deklaracje nabycia przedmiotowej nieruchomogci i uiscil na rzecz pozwanego oplate
rezerwacyjng w wysoko$ci 20.000 zt na zablokowanie oferty. Strony umoéwily sie, ze oplata rezerwacyjna zostanie
zwr6cona powodowi w caloSci w przypadku nie uzyskania kredytu — leasingu przez powoda.

bezsporne, nadto dowod: rezerwacja oferty — k. 14, potwierdzenie przelewu — k. 15, oferta zakupu nieruchomosci
rolnej — k. 16

W dniu 12.02.20151. powod wystapil do (...) z siedzibg w P. z wnioskiem o zawarcie umowy leasingu celem
sfinansowania zakupu w/w gruntu rolnego. Powyzszy wniosek nie zostal zaakceptowany, o czym powod telefonicznie
powiadomil pozwanego.

dowod: wniosek dot. finansowania zakupu gruntu rolnego — k. 19-26, zeznania powoda — k. 108

Nastepnie w dniu 5.05.2015r. powdd zwroécil sie do firmy (...) spéiki z ograniczong odpowiedzialnoscia, ktéra polecil
mu pozwany w celu zawarcia leasingu. Powod nie uzyskal leasingu.

bezsporne, nadto dowod: korespondencja mailowa — k. 27-29

Wobec niedojScia umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomoséci do skutku, ze wzgledu na nieuzyskanie przez
powoda kredytu — leasingu, strony zgodnie rozwiagzaly umowe poérednictwa. Nastepnie D. M. zwrocil sie do
pozwanego o zwrot oplaty rezerwacyjnej w kwocie 20.000 zl. Pozwany zobowigzat sie uczyni¢ zado$¢ powyzszemu w
terminie do 16.10.2015r., a po jego uplywie - po otrzymaniu ostatecznego przedsadowego wezwania do zaplaty - w
terminie do kornica stycznia 2016r.

bezsporne, nadto dowoéd: os$wiadczenie zwrotu oplaty rezerwacyjnej — k. 30, wezwanie do zaplaty ostateczne
przedsadowe z 30.12.2015r. wraz z potwierdzeniem odbioru — k. 33, 34, 35, mail — k. 32

Sad zwazyl:

Bezsporna w niniejszej sprawie jest okoliczno$é¢, iz strony zawarlty umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomosci —
gospodarstwa rolnego polozonego we F., w ramach ktorej powdd uiScil na rzecz pozwanego dzialajacego w charakterze
posrednika oplate rezerwacyjna w wysokos$ci 20.000 zl.

Umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci jest umowa §wiadczenia ustlug poérednictwa i zgodnie z treScia art.
750 ke stosuje sie do niej odpowiednio przepisy o zleceniu (art. 734-751 kc). Na mocy tej umowy zleceniobiorca
zobowigzuje sie do poséredniczenia w sprzedazy nieruchomosci, a zleceniodawca do zaplaty wynagrodzenia po
wykonaniu zlecenia (por. art. 734 oraz art. 735, w zw. z art. 743 kc).

W rozpatrywanej sprawie nie doszlo do kupna przez powoda nieruchomo$ci, w ktorej posredniczyl pozwany
(okolicznoéc¢ bezsporna). Do transakcji nie doszlo z uwagi na fakt nieuzyskania przez G. M. finansowania zakupu przez
bank (dowod zeznanie powoda k. 108).

Niniejszym pozwem pow6d domaga sie zwrotu od pozwanego oplaty rezerwacyjnej, zgodnie z pkt. 3 umowy
posrednictwa, wskazujac, iz nie otrzymal leasingu i z tego wzgledu nie doszto do kupna nieruchomosci.

Z przedlozonej przez strone powodowa umowy wynika, ze zgodnie z pkt. 3 umowy, jedna z przestanek warunkujacych
zwrot oplaty rezerwacyjnej bylo nieuzyskanie kredytu — leasingu przez powoda.



Spoér miedzy stronami dotyczyl tego, czy powyzsza przeslanka w przedmiotowej sprawie wystapita.

W ocenie Sadu zebrany w sprawie material dowodowy w postaci przedlozonej przez powoda dokumentacji, w tym
umowy rezerwacyjnej i wniosku z dnia 12.02.2015r. do (...), korespondencja miedzy stronami oraz zeznania powoda,
pozwala na przyjecie, ze przyczyna nie zawarcia przez powoda umowy sprzedazy przedmiotowego gospodarstwa
rolnego bylo nieuzyskanie przez niego leasingu. Sad dat wiare zeznaniom powoda, albowiem korespondowaly one z
pozostalym materialem dowodowym, w tym z korespondencja stron, oraz byly spontaniczne, spdjne i szczere, dlatego
tez przyjal za prawdziwe twierdzenie powoda, ze powod poczynil odpowiednie starania w celu uzyskania Srodkow
finansowych na zakup nieruchomosci, lecz otrzymal odpowiedz odmowna, o czym na biezaco informowal pozwanego.
Co warte podkreslenia pozwany stluchany w charakterze strony nie zaprzeczyl temu, iz powdd przekazywal mu
powyzsze informacje telefonicznie. Pozwany w zasadzie nie kwestionowal faktu nieuzyskania leasingu przez powoda.
Wobec powyzszego Sad za zbedny dla rozstrzygniecia sprawy uznal dowdd zawnioskowany przez strone powodowa
w postaci pisemnej informacji (...) na okoliczno$¢ potwierdzenia zlozenia przez powoda wniosku o zawarcie umowy
leasingu i odpowiedzi tejze instytucji na 6w wniosek. Z tego tez wzgledu Sad ostatecznie oddalit wniosek o zwrdcenie
sie do (...) o powyzsza informacje.

Pozwany D. S. zarzucil natomiast, ze warunkiem zwrotu spornej oplaty jest udokumentowanie odmowy pismem z
banku. W ocenie sadu twierdzenia pozwanego nie znajduja potwierdzenia w przedstawionym materiale dowodowym.
Z pkt. 3 umowy laczacej strony nie wynika, aby strony umoéwily sie, ze zwrot oplaty byl uzalezniony od spelnienia
tego warunku. Umowa jest w tym zakresie jednoznaczna. Podkresli¢ trzeba fakt, iz pozwany jest profesjonalnym
podmiotem zajmujacym sie poérednictwem, a zatem gdyby uzaleznial zwrot oplaty od spelnienia takiego dodatkowego
warunku to powinno to zosta¢ zawarte w umowie. Nalezy réwniez zauwazy¢, iz z korespondencji e-mail nie takze
wynika, aby pozwany uzaleznial zwrot oplaty od przedlozenia przez G. M. jakiegokolwiek dokumentu. Powod
przestluchiwany w charakterze strony zaprzeczyl, zeby strony przewidzialy w umowie czy w p6Zniejszych ustaleniach

taki warunek i w Swietle pozostalych dowodéw zeznania G. M. sg wiarygodne. Tre$¢ oSwiadczenia pozwanego
dotyczacego zwrotu oplaty rezerwacyjnej oraz odpowiedz na przedsagdowe wezwanie niezbicie dowodza, iz pozwany
nie kwestionowal tego, iz powodowi nalezy sie oplata rezerwacyjna. Z powyzszych wzgledow Sad nie znalazl
zadnych podstaw do przyjecia za pozwanym, iz warunkiem zwrotu oplaty rezerwacyjnej bylo przedlozenie przez
powoda dokumentéw potwierdzajacych fakt odmowy zawarcia z nim umowy leasingu celem sfinansowania zakupu
przedmiotowej nieruchomos$ci. Majac na uwadze powyzsze, zeznania pozwanego nalezy oceni¢ jako golostowne i
skladane na uzytek sprawy.

Reasumujgc, Sad uznal, iz powod wykazal, iz w niniejszej sprawie wystapila przeslanka uzasadniajaca zwrot na jego
rzecz oplaty rezerwacyjnej w calo$ci w kwocie 20.000 zl. Natomiast obrona pozwanego, w §wietle jednoznacznej treéci
umowy, jest w ocenie Sadu, nieskuteczna. Sad nie uznal réwniez, by pozwany dokonat skutecznego potracenia swojej
wierzytelno$ci z wierzytelnoscia dochodzona przez powoda, ani nie podzielil stanowiska, iz dochodzona kwota miala
charakter zadatku i nie podlega zwrotowi.

Z tredci art. 498 § 1 ke wynika, ze potraceniu podlegaja wierzytelno$ci wymagalne, tymczasem pozwany nie wykazal,
by przystugiwala mu wzgledem powoda wierzytelno$¢ w wysokoSci 7.000 zt z tytulu zwrotu wydatkéw poczynionych
w celu wykonania zlecenia oraz z tytulu utraconych dochodéw z prowadzonej dzialalnoSci. Nalezy zauwazyé, iz
umowa posrednictwa nie przewidywala finansowania wydatkoéw posrednika przez G. M., a ponadto pozwany nie zlozyl
zadnych wnioskow dowodowych na wykazanie swoich zarzutéw, w tym wysokoSci poniesionych kosztow.

Nalezy réwniez wskaza¢, iz zgodnie z pkt. 1 umowy posrednictwa, wplacona oplata rezerwacyjna po zakonczeniu
transakcji sprzedazy nieruchomosci miala byé zaliczona na poczet umoéwionego wynagrodzenia posrednika i nie
stanowila zadatku. Strony w umowie przewidzialy, ze jezeli nie dojdzie do zawarcia umowy sprzedazy z uwagi na
nieuzyskanie przez G. M. finansowania inwestycji bedzie mogl on uzyskaé zwrot oplaty i z tego wzgledu zarzuty
dotyczace rozwigzania umowy z winy powoda nie moga by¢ skuteczne. Ponadto z materialu dowodowego nie wynika,



ze oplata rezerwacyjna stanowila zadatek i z tego wzgledu pozwany nie moze skutecznie domagac sie zatrzymania
spornej kwoty jako zadatku.

Zgodnie z art. 353 § 1 kc zobowigzanie polega na tym, ze wierzyciel moze zada¢ od dluznika §wiadczenia, a dluznik
powinien §wiadczenie spelié. Poniewaz D. S. nie zwrécit powodowi kwoty 20000 7} zgodnie z lgczaca strony umowa
powodztwo nalezalo uwzglednié.

O odsetkach orzeczono zgodnie z art. 481 § 1 ke, w Swietle ktoérego, jezeli dtuznik opdZnia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie ponitst zadnej szkody i
chociazby op6znienie byto nastepstwem okoliczno$ci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoS$ci nie ponosi.

Jezeli termin spelnienia $§wiadczenia nie jest oznaczony, $wiadczenie powinno byé¢ spelnione niezwlocznie po
wezwaniu dluznika do wykonania (por. art. 455 kc).

Strony pierwotnie uzgodnily, Zze oplata rezerwacyjna zostanie zwrdcona przez pozwanego w terminie do dnia 16
pazdziernika 2015 roku. Powyzszy termin, z uwagi iz nie byl dochowywany przez pozwanego ulegal przedluzaniu.
Niemniej nie ulega watpliwo$ci, iz poczawszy od 17 pazdziernika 2015 roku pozwany opdznial sie w spelieniu
$wiadczenia. I z tego wzgledu takze w zakresie odsetek pow6dztwo podlegalo uwzglednieniu w catoéci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98, 99 przy zast. art. 108 § 1 kpc. Powodztwo zostato uwzglednione
w calo$ci, dlatego tez kosztami procesu, stosownie do wyniku postepowania, Sad obciazyt w calo$ci pozwanego
zasadzajac od niego na rzecz powoda kwote poniesionych przez powoda kosztéw procesu w wysoko$ci 5.817 zl,
obejmujacych: oplate sadowa od pozwu — 1.000 z} zl, minimalne wynagrodzenie pelnomocnika powoda w osobie
radcy prawnego — 4.800 zl ustalone na podstawie § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radecow prawnych (Dz.U.2015.1804) oraz oplate skarbowa od
dokumentu pelnomocnictwa — 17 zk.



