Sygnatura akt IT Ca 604/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2014 roku

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial IT Cywilny - Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Pawel Szewczyk

Sedziowie: SO Ewa Krakowiak

SR (del.) Krzysztof Wasik (sprawozdawca)

Protokolant sadowy: Izabela Slazak

po rozpoznaniu w dniu 21 sierpnia 2014 roku w Krakowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. J. (1) i S. J.

przeciwko S. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie
z dnia 9 grudnia 2013 roku, sygnatura akt I C 450/13/S

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanego solidarnie na rzecz powodow kwote 1200 z} (tysigc dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania odwolawczego.

UZASADNIENIE

Wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 21 sierpnia 2014 r.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmieécia w Krakowie zasadzil od
pozwanego S. K. na rzecz pozwanych T. J. (2) i S. J. solidarnie kwote 40 000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
21 wrzeénia 2012 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu zadatku (pkt I) oraz zasadzil do pozwanego na rzecz powodow
solidarnie kwote 4 343 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt IT).

Sad Rejonowy za bezsporne uznal, ze w dniu 26 marca 2012 r. strony, w zwyklej formie pisemnej, zawarly
przedwstepnga umowe sprzedazy nieruchomosci — lokalu nr (...) przy ul. (...) w K.. Strony zobowiazaly sie zawrzeé¢
umowe przyrzeczona pod warunkiem przedlozenia przez strone sprzedajaca o§wiadczenia wierzyciela hipotecznego
o zgodzie na wykreslenie z ksiegi wieczystej, ktéra bedzie zalozona dla lokalu, hipoteki umownej wpisanej na rzecz
(...) Bank (...) S.A.. Po spelieniu tego warunku sprzedajacy (pozwany) mial wezwaé kupujacych do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Kupujacy (powodowie) zobowigzali sie w terminie do dnia 29 marca 2012 r. zaplaci¢ sprzedajacemu



kwote 40 000 zl tytulem zadatku. Umowa przedwstepna byla zmieniana dwoma aneksami. Aneksem z dnia 26
kwietnia 2012 r. strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zwarta do dnia 15 lipca 2012 r., pod warunkiem
zdeponowania przez kupujacych na rachunku Kancelarii Notarialnej reszty ceny (ponad zadatek) oraz przedlozenia
przez sprzedajacego wskazanego o$wiadczenia wierzyciela hipotecznego; ponadto w aneksie sprzedajacy potwierdzil
odbior 40 000 zt tytulem zadatku. Aneksem z dnia 14 maja 2012 r. sprzedajacy pokwitowal odbiér 40 000 zl, a
kupujacy zobowiazali sie zaplacié reszte ceny w kwocie 835 000 zl w terminie do 3 dni od dnia zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy, ktora to kwota miala pochodzié¢ z kredytu bankowego udzielonego kupujacym, pod warunkiem
uprzedniego przedlozenia przez sprzedajacego oSwiadczenia wierzyciela hipotecznego. W dniu 13 lipca 2012 r.
sporzadzono akt notarialny - protokol niedojscia czynnoSci notarialnej do skutku, w ktérym pozwany o$wiadczyl, iz
uzyskal wymagane o$wiadczenie wierzyciela hipotecznego, zas powodowie o§wiadczyli, ze aktualnie nie sg gotowi do
nabycia lokalu, bowiem sa dopiero w trakcie pozyskiwania kredytu, a umowa kredytu na dzien sporzadzenia aktu nie
zostala podpisana. Powodowie potwierdzili takze otrzymanie od pozwanego o§wiadczenia wierzyciela hipotecznego.
Powodowie wplacili pozwanemu kwote 40 000 zl tytulem zadatku oraz dodatkowo kwote 60 000 zl, ktora zostala
im zwro6cona.

Ponadto Sad Rejonowy ustalil, ze warunkiem uzyskania kredytu przez powodéw byto m.in. zlozenie przez pozwanego
wniosku o wykreélenie hipoteki z ksiegi wieczystej sprzedawanego lokalu. Wymoég ten byt znany pozwanemu.
Doradca kredytowy powodow B. K.informowala powodoéw, iz o§wiadczenie (...)Banku o wykre$leniu hipoteki bedzie
konieczne przy podpisaniu umowy kredytowej oraz zwracala sie do pozwanego o przedlozenie tego dokumentu.
Ten poinformowal ja, iz dysponuje o$wiadczeniem banku i sam zobowigzal sie do zlozenia wniosku o wykreSlenie
hipoteki. Wér6d dokumentéw zlozonych przez powodéw w banku, w ktérym starali sie o kredyt, brakowalo tylko
o$wiadczenia (...)Banku o wykre$leniu hipoteki. B. K.do dnia 13 lipca 2012 r., tj. daty zawarcia umowy przyrzeczonej,
kilkukrotnie kontaktowala sie z pozwanym w sprawie zlozenia do sagdu wniosku o wykre$lenie hipoteki obciazajacej
przedmiotowy lokal. W dniu 13 lipca 2012 r. pozwany przedlozyl powodom dokument datowany na dzien 12 lipca
2012 r. dotyczacy zgody na wykreslenie hipoteki i o§wiadczyl, iz osobiécie zlozy wniosek o wykreslenie hipoteki, po
przygotowaniu przez notariusza niezbednych dokumentéw. W dniu 16 lipca 2012 r. kwestie te byly omawiane w
obecnoéci notariusza. B. K.rozmawiala z pozwanym w dniu 16 lipca 2012 r., wowczas pozwany poinformowal ja, iz
zdecydowal, ze nie sprzeda domu powodom. Pismem z dnia 17 lipca 2012 r. pozwany poinformowal powodoéw, iz
umowa przedwstepna rozwigzala sie z dniem 16 lipca 2012 r.. Pismem z dnia 5 wrze$nia 2012 r. powodowie wezwali
S. K.do zwrotu zadatku do dnia 20 wrze$nia 2012 r.. W dniu 27 listopada 2013 r. pozwany uzyskal z (...)Bank pisemng
informacje, iz istnieje mozliwo$é wydania dla potencjalnego zaakceptowanego klienta pozytywnej decyzji kredytowej
na zakup nieruchomosci kredytowanej (obecnie na postawie umowy nr (...)udzielonej S.i D. K.). Bank poinformowal
jednoczesnie, iz zgodnie z zasadami procesu decyzja kredytowa moze by¢ wydana jeszcze przed calkowita splata
kredytu nr (...).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wskazane dokumenty prywatne. Sad nie uznal za$ za przydatny, jako
pochodzacy z daty pbzniejszej niz zdarzenia istotne dla sprawy, dokument - informacji (...)Bank z dnia 27 listopada
2013 r.. Ponadto dokument ten dotyczyt kredytu udzielonego pozwanemu i nie mial znaczenia dla sprawy. Ustalajac
stan faktyczny Sad opart sie na zeznaniach B. K.oraz W. J., ktére znajduja potwierdzenie w korespondencji mailowe;j
stron. Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanego, w szczegbdlno$ci w czeSci dotyczacej okoliczno$ci uzyskania dokumentu
o wykresleniu hipoteki. Pozwany zeznal, ze o powyzszym dowiedzial sie dopiero na spotkaniu u notariusza w dniu 13
lipca 2012 r., podczas gdy z korespondencji mailowej wynika, iz strony kontaktowaly sie w tej sprawie jeszcze przed
tym spotkaniem.

Sad Rejonowy wskazujac, ze nie zawarcie umowy przyrzeczonej nastapito bez winy obu stron orzekt o obowigzku
zwrotu zadatku na podstawie art. 394 § 3 ke. Obie strony podjely ryzyko, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej moze
nie doj$¢ w przypadku nie uzyskania przez powodéw kredytu. Na dzien zawarcia umowy przyrzeczonej powodowie
nie dysponowali stosownym za§wiadczeniem o udzieleniu kredytu, ktére bylo wymagane zgodnie z trescig ust. VII pkt
4 aneksu z dnia 14 maja 2012 r.. Przeciagajace sie formalnosSci bankowe, w tym roéwniez brak o§wiadczenia wierzyciela
hipotecznego wyrazajacego zgode na wykreslenie hipoteki umownej spowodowaly, ze na dzien 13 lipca 2012 r.



powodom nie zostal przyznany kredyt. Promesa przyznania kredytu powodom nie byla wystarczajaca dla pozwanego.
W umowie i aneksach wskazano, ze zawarcie umowy przyrzeczonej jest uzaleznione od uzyskania kredytu przez
powoda, pozwany zatem zdawal sobie z tego sprawe. ROwniez pozwany nie wywigzal sie w pelni ze wszystkich swoich
obowiazkéw umownych, bowiem przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej nie zlozyt wniosku o wykre$lenie
hipoteki obcigzajacej nieruchomosé, a w dniu, w ktérym miato doj$é do zawarcia umowy przyrzeczonej, przedlozyt
tylko o$wiadczenie banku dotyczace zgody na wykreSlenie hipoteki. Pozwany zdawal sobie sprawe, iz aby powodowie
uzyskali kredyt, ciazyl na nim obowiazek zlozenia, przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej, wniosku o
wykreslenie hipoteki obcigzajacej nieruchomosé. O odsetkach Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 481 § 1 ke.
Termin §wiadczenia pozwanego byt oznaczony w piémie powodéw na dzien 20 wrzesnia 2012 r., od dnia 21 wrzeénia
2012 r. pozwany pozostawal wiec w zwloce.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 kpc.

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst pozwany, zaskarzajac wyrok w calosci i wnoszac o jego zmiane poprzez
oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie solidarnie od powodéw kosztéw zastepstwa procesowego. Orzeczeniu
zarzucik:

- naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego poprzez pominiecie
w analizie stanu faktycznego okoliczno$ci zawarcia anekséw z dnia 26 kwietnia 2012 r. i 14 maja 2012 r. oraz przyjecie
wbrew ich treéci, ze ryzyko niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej z powodu nieuzyskania przez powodow kredytu
mieszkaniowego spoczywalo na obu stronach umowy. Z tresci tych dokumentéw wynika, ze ryzyko takie spoczywato
wylacznie na powodach. Wskazal, ze tresé art. VII pkt 4 umowy przedwstepnej, dodanego aneksem z dnia 14 maja
2012 r., calym ryzykiem obcigza strone kupujaca. To powodowie mieli stara¢ sie o kredyt oraz zgodzili sie ponie$é
odpowiedzialnoé¢ za jego nieuzyskanie z jakiejkolwiek przyczyny, godzac sie jednocze$nie na utrate zadatku. Sad
Rejonowy z ustalenia, ze pozwany wiedzial o koniecznoéci uzyskania kredytu przez powodbéw i dwukrotnie godzil sie
na przedluzenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, wyciagnat niewla$ciwy wniosek o rownym rozkladzie ryzyka
zawarcia umowy;

- sprzeczno$¢ istotnych wnioskéw z materialem dowodowym poprzez ustalenie, ze pozwany mial obowigzek zlozyc
wniosek o wykreslenie hipoteki przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej oraz wiedzial o koniecznoéci ztozenia
takiego wniosku z tresci prowadzonej korespondencji mailowej stron. Obowiazek taki nie wynikal z materialu
dowodowego zgromadzonego w sprawie. Brak wniosku o wykreélenie hipoteki nie pozostawal w adekwatnym zwigzku
przyczynowym z nieudzieleniem kredytu powodom. (...) S.A. nie stawial powodom takiego warunku uzyskania
kredytu, a powodowie nie przedstawili dowodu potwierdzajacego ich teze. Sad zdyskredytowal przedlozony przez
pozwanego dokument wskazujacy, ze bank nie ma procedury wskazujacej na konieczno$¢ zlozenia wniosku o
wykreélenie hipoteki przed uzyskaniem pozytywnej decyzji kredytowej. Sad niezasadnie nie dal wiary zeznaniom
pozwanego, jakoby o obowigzku zlozenia wniosku o wykres$lenie hipoteki dowiedzial sie dopiero na konferencji u
notariusza w dniu 13 lipca 2012 r.. Z korespondencji stron nie wynika tez, by bank kredytujacy zadal uprzedniego
zlozenia wniosku o wykreslenie hipoteki, a koniecznym jest jedynie dokument obejmujacy zgode na jej wykre§lenie.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie. Wskazali, Ze pismo z dnia 27 listopada 2013 r. ma
charakter ogdlny i nie dotyczy konkretnej sytuacji powodéw. Uwzgledniajac okoliczno$ci zwigzane z zawieraniem
umowy kredytu wskazal, ze pozwany wiedzial, iz tylko uzyskanie przez powodéw kredytu daje Zroédlo finansowania
transakcji sprzedazy, zatem nie spelnienie tego wymogu nie moglo wchodzi¢ w zakres zastosowania postanowienia
art. VII pkt 4 umowy w brzmieniu nadanym aneksami.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc. W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze
zarzut ten winien zawsze opiera¢ sie na wskazaniu konkretnych zasad logiki czy doSwiadczenia zyciowego, ktore



ocena dowodow dokonana przez Sad naruszyla. Zasad takich apelacja nie wskazuje, trudno jest wiec tez odnies¢ sie
polemicznie do zarzutu opartego na naruszeniu zasady swobodnej oceny dowodow.

Tre$¢ uzasadnienia zarzutu opartego na art. 233 § 1 kpc wskazuje w gruncie rzeczy nie na naruszenie zasady swobodnej
oceny dowodow, co na opisany w niej blad w ustaleniach faktycznych Sadu Rejonowego oraz ewentualnie naruszenia
prawa materialnego — art. 394 § 3 kc, poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i pominiecie faktu, ze strony inaczej niz
moOwi ten przepis uregulowaly kwestie rozliczenia zadatku w przypadku niedojécia do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Ale i z tak postawionymi zarzutami nie mozna sie bylo zgodzic.

Nie jest prawda, jakoby Sad pomingl w swych ustaleniach aneksy do umowy przedwstepnej i nie wzial ich pod uwage.
Oba aneksy zostaly przez Sad przywolane i bardzo szczegbélowo opisane.

Nie jest tez tak, jak chcialaby apelacja, ze w sprawie zastosowanie powinien znaleZ¢ przepis art. VII pkt 4
umowy przedwstepnej, dodany aneksem z dnia 14 maja 2012 r., zgodnie z ktérym w przypadku nie przedlozenia
przez powoddw, z jakiegokolwiek powodu, zaswiadczenia o przyznanym im kredycie umowa przedwstepna ulega
rozwigzaniu, a pozwany ma prawo do zatrzymania zadatku. Jedynie na marginesie wskaza¢ nalezy, ze przepis umowy,
na ktéry powoluje sie tutaj apelacja zostal zawarty nie w jej art. VII pkt 4, lecz w art. VIII ppkt 6 b). Slusznie Sad
Rejonowy dokonal subsumpcji ustalonego stanu faktycznego pod norme z art. 394 § 3 ke, z pominieciem tego przepisu
umownego.

Zgodnie z brzmieniem art. 394 § 1 ke, 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. Zgodnie natomiast z § 3 tego przepisu, gdy niewykonanie umowy nastgpito
wskutek okolicznoSci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo za ktére ponosza odpowiedzialno§é
obie strony, zadatek powinien by¢ zwr6cony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.

Nie ulega watpliwo$ci, ze regulacja zadatku i skutkéow jego przekazania zawarta w art. 394 kc ma charakter
dyspozytywny, znajduje wiec zastosowanie wtedy, gdy strony w umowie nie postanowia inaczej i brak jest
miedzy stronami umowy okres§lonych zwyczajow, zwigzanych z przekazaniem zadatku przy zawarciu umowy. Na
dyspozytywny charakter art. 394 § 1 ke i art. 394 § 3 ke zwraca sie uwage w judykaturze. PodkreSla sie, ze skutki
prawne okreslone w tych przepisach wystapia wylacznie w braku odmiennych postanowien umownych lub zwyczaju.
Strony umowy moga wiec np. odmiennie uregulowac sytuacje, kiedy zadatek podlega przepadkowi, [...], a nawet moga
przyjac na siebie ryzyko niewykonania umowy niezaleznie od okolicznoéci (czyli tez w sytuacji, gdy strona nie ponosi
odpowiedzialnoS$ci za niewykonanie umowy). Jednak jak sie podkresla — wszelkie modyfikacje powinny wynikaé z
wyraznego postanowienia umowy (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 26 pazdziernika 2005 r., I ACa 762/05, OSA
2006/4/12; wyrok SN z dnia 8 lutego 2008 r., I CSK 328/07, M. Praw. 2008/5/227; wyrok SN z dnia 29 stycznia
1997 r., I CKU 64/96, Prok. i Pr.-wkl. 1997/5/32; wyrok SN z dnia 11 stycznia 2006 r., III CK 357/05, nie publ.).
Co do zasady wiec, strony mogly ustali¢, ze w przypadku niedojScia do zawarcia umowy przyrzeczonej, nawet gdy
odpowiadaé beda za to obie strony, zadatek bedzie podlegal zatrzymaniu przez pozwanego. Strony mialy takie prawo z
racji dyspozytywnego charakteru omawianych przepiséw oraz majac do tego prawo plynace z art. 353 ' ke wyrazajacego
zasade swobody uméw. Ten ostatni jednak przepis w istotny sposob tez strony umowy ograniczal. Zgodnie z jego
brzmieniem, strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub
cel nie sprzeciwialy sie wlaéciwoSci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spotecznego. W ocenie Sadu
Okregowego, ktory uznal za konieczne zastosowanie tego przepisu prawa materialnego w niniejszej sprawie (jedynie
zarzuty dotyczace naruszenia przepiséw proceduralnych podlegaja uwzglednieniu przez sad odwolawczy na zarzut
strony), przepis umowy, na ktéry powoluje sie pozwany w apelacji, jest oczywiscie sprzeczny z natura stosunku

zobowigzaniowego zawartego przez strony umowy przedwstepnej. Artykul 353 * ke nalezy do kategorii przepisow
iuris cogentis, a wiec naruszenie ktoregokolwiek z wymienionych w nim kryteriow swobody kontraktowej, w tym
wlaéciwosci (natury) stosunku, wywoluje sankcje niewazno$ci na podstawie art. 58 ke.



Przyczyna niewaznoéci czynnosSci prawnej (jej czedci) wskazana, w art. 58 § 1 ke, jest sprzecznoé¢ z bezwzglednie
obowiazujacymi przepisami prawa, tak Kodeksu cywilnego, jak i ustaw szczegélnych. Polega ona na tym, ze
indywidualne i konkretne postepowanie, wynikajace z czynnosci prawnej, koliduje z generalng i abstrakcyjng norma,
wynikajaca z ustawy, przez to, ze nie respektuje zakazu ustawowego, nie zawiera tresci lub innych warunkéw objetych
nakazem normy prawnej, jego cel jest sprzeczny z ta norma, tre$é czynnoSci sprzeciwia sie naturze stosunku prawnego
lub ma na celu obejScie nakazu lub zakazu przewidzianego norma. Przepis art. 58 § 2 ke formuluje zas niewaznosé
czynnoéci prawnej w razie jej sprzecznosci z konkretnymi zasadami wspotzycia spotecznego. Do takiej oceny czynnoSci
prawnej moze dojsé ze wzgledu na cel, do ktérego osiagniecia czynno$¢ zmierza, razaco krzywdzace dzialanie jednej
ze stron, zachowanie nieuczciwe, nielojalne lub naruszajace interesy osob trzecich. Wlasnie te ostatnie kwestie:
razaco krzywdzace dzialanie jednej ze stron, zachowanie nierzetelne pozwanego oraz jego nielojalne dzialanie wobec
powodow przyczynily sie w ocenie Sadu do uznania, Ze przywolany w apelacji ustep umowy nie jest dla stron wiazacy,
jako niewazny skutkiem naruszenia natury laczacego strony stosunku.

Takiej krytycznej ocenie poddane zostalo obcigzenie powoddéw ryzykiem utraty zadatku niezaleznie od przyczyn
to powodujacych, co oznacza¢ moze takze przyczyne zawiniona, czy nawet wywolana przez ich kontrahenta —
pozwanego. Z takim uksztaltowaniem stosunku zobowigzaniowego nie mozna sie zgodzi¢. Nie mozna sie zgodzié tez
z zachowaniem pozwanego, ktérego tez obcigzaly pewne umowne obowiazki, a ktéry choé¢ formalnie jej wykonujac
zgodnie z tre$cia umowy, faktycznie wykluczal wykonanie swoich obowiazkéw umownych przez powodéw. Pozwany
mial obowiazek dostarczenia powodom o$wiadczenia wierzyciela hipotecznego, majac pelna $wiadomosé¢, celu
jakiemu wykonanie tego obowigzku mialo stuzy¢. Tylko dysponujac podobnym dokumentem powodowie mogli
skutecznie ubiega¢ sie o kredyt, mogli go dosta¢, a w konsekwencji mogli wykona¢ swoje zobowigzanie umowne,
czyli przedstawienie zaswiadczenia o przyznaniu im kredytu. Strony dobrze o tym wiedzialy i dobrze tez wiedzialy
o tym, ze od dostarczenia powodom takiego dokumentu musi mingé troche czasu, by procedury bankowe zdotaly
dokument oceni¢ i podjaé ostateczna decyzje o przyznaniu powodom kredytu. Wiedza stron o tym wynika zresztg
wprost z umowy, z ktdrej jasno wynika (art. VII), ze dopiero po przedstawieniu powodom o$wiadczenia wierzyciela
hipotecznego pozwany w ogoble mial prawo wyznaczy¢ im termin do zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony tak sie
umoé6wily, bo wiedzialy, ze bank, przyszly kredytodawca, tez potrzebuje czasu. O tym wszystkim doskonale wiedzial
tez pozwany (a moze przede wszystkim on), ktory przeciez nie ukrywal wcale, Ze jest przedsiebiorca i to w zakresie
obrotu nieruchomoéciami. Mimo to wszystko pozwany wezwal powodéw do zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu
3 lipca 2012 r. nie dysponujac jeszcze potrzebnym zgodnie z umowa o$wiadczeniem. Juz w tym miejscu zlamat
umowe istotnie skracajac powodom mozliwo$¢ wystarania sie o za§wiadczenie o przyznanym kredycie. Malo tego,
o$wiadczenie pozwany przedstawil powodom dopiero w dniu 13 lipca 2012 r., a wiec na 2 dni przed uplywem
terminu, do ktérego umowa miala by¢ zawarta. Skrocenie przez to powodom, skutkiem dzialan pozwanego, terminu
do zalatwienia zaswiadczenia do 2 dni, nie mozna absolutnie uznaé za dzialanie lojalne i zgodne z zasadami wspoélzycia
spolecznego. Sprzeczno$¢ ta jest ewidentna, po ustaleniu, ze 13 lipca 2012 r. wypadal w pigtek, a 15 lipca w niedziele.
Takie ,,postepowanie” przez pozwanego opisanymi wyzej terminami catkowicie uniemozliwito powodom przedtozenie
w terminie zaswiadczenia o przyznanym kredycie i winno, tylko i wylacznie skutkiem dzialan pozwanego, obciazyc¢ ich
przepadkiem zadatku. Na takie postepowanie jednej ze stron umowy, na takie wykorzystanie przez nia jej zapisow,

nie moze by¢ zgody w $wietle przepiséw art. 58 ke i 353" ke.

W orzecznictwie uznano za sprzeczne z natura zobowigzania m.in. okreslenie w umowie przedwstepnej, ze zawarcie
umowy przyrzeczonej zalezne bedzie od dostarczonych dokumentéw (wyrok SN z dnia 8 lutego 2007 r., I CSK
420/2006). Za sprzeczne z naturg zobowigzania uznano tez umowe, w ktorej jedna ze stron zobowigzuje sie do
spowodowania okre§lonego stanu rzeczy, na ktérego speklienie nie ma i nie moze mie¢ zadnego wplywu (wyrok SN
z dnia 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 122/04, nie publ.). Z taka sytuacja mamy do czynienia w niniejszej sprawie,
gdyz powodowie zobowigzani byli do zlozenia za§wiadczenia z banku, ktorego przedlozenie bylo $ciéle uzaleznione
od weczeéniejszych dzialan pozwanego polegajacych na przedlozeniu im oé$wiadczenia wierzyciela hipotecznego.
Oczywi$cie sprzeczne z naturg stosunku zobowigzaniowego jest takie jego uksztaltowanie, ze tylko jedna ze stron



bedzie miala realny wplyw na wykonanie obowiazkéw umownych obu stron (uchwata SN z 22 maja 1991 r., III CZP
15/91, OSN 1992/1/1).

Omawiajac te przepisy i wpisujac w nie zachowania stron, a zwlaszcza pozwanego, nie mozna tez zapominaé o
treéci art. 354 ke, zgodnie z ktérym dluznik powinien wykonaé¢ zobowigzanie zgodnie z jego treécia i w sposéb
odpowiadajacy jego celowi spoleczno-gospodarczemu oraz zasadom wspoélzycia spolecznego, a jezeli istniejg w tym
zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom; za§ w taki sam sposéb powinien
wspoldziala¢ przy wykonaniu zobowigzania wierzyciel. Wynikajacy z tego przepisu obowiazek wspoldzialania przy
wykonaniu zobowigzania w roéwnym stopniu obciaza wierzyciela, co i dluznika oraz jednakowe kryteria stosowane sa
przy ocenie wymaganej powinnoéci kazdego z nich. Obowiazek wspoétdzialania wierzyciela w wykonaniu zobowigzania
przez dluznika cigzy na nim w odniesieniu do takiego zobowigzania, ktérego dtuznik nie bylby w stanie wykonaé lub
mialby istotne trudno$ci w wykonaniu go bez wspoldzialania wierzyciela. Z taka sytuacja mieliémy do czynienia w
niniejszej sprawie, gdyz powodowie nie mogli wykonaé swojego zobowigzania (przedlozenia zaswiadczenia banku)
bez aktywnego wspoéldzialania pozwanego (zlozenia w odpowiednim czasie o§wiadczenia wierzyciela hipotecznego)
(Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego 2013 r., V CSK 162/12, nie publ.). Takze te obowiazki ustawowe pozwany
naruszyt swoim wyzej opisanym zachowaniem w dniach 3 i 13 lipca 2012 r..

Wszystko to powoduje, ze postanowienie umowne, na ktére powoluje sie apelacja, jako podstawe zatrzymania przez
pozwanego zadatku, jako sprzeczne z natura stosunku zobowigzaniowego laczacego strony jest niewazne, a w jego
miejsce weszly zasady ustawowe, w tym przypadku zasada z art. 394 § 3 kc.

Ocena stanu faktycznego sprawy wskazuje, ze obie strony nie wywiazaly sie ze swoich obowigzkow, gdyz powodowie
nie przedlozyli zaswiadczenia banku, a pozwany zbyt p6zno przedlozyl o§wiadczenia wierzyciela hipotecznego
uniemozliwiajac tym samym skuteczne podjecie dzialan przez powoddéw. Ponadto pozwany, wbrew obowigzkowi,
wezwal powodéw do zawarcia umowy przyrzeczonej nie po przedlozeniu im wspomnianego o$§wiadczenia, ale 10 dni
wezeéniej. Zadanie pozwu nie wymagalo szczegdlowego ustalania, czy to nie z wylacznej winy pozwanego do zawarcia
umowy nie doszlo. W konteks$cie zadania powodoéw wystarczajgce bylo ustalenie, jak uczynil to Sad Rejonowy, ze wina
za to lezy po obu stronach.

W kontekscie tak ocenionego stanu faktycznego sprawy bez znaczenia jest zasadnos$¢ zarzutu sprzecznoéci istotnych
wnioskéw Sadu Rejonowego z materialem dowodowym. Jedynie na marginesie stwierdzi¢ nalezy, ze w istocie zaden
przepis umowy nie nakladal na pozwanego obowiazku dostarczenia powodom wniosku o wykreslenie hipoteki,
a potrzeba taka i wiedza pozwanego o tym nie wynika takze z przedlozonych przez powodéw dokumentow, w
szczego6lnosci korespondencji e-mail. Stlusznie natomiast Sad nie oparl swoich ustalen na dokumencie z 27 listopada
2013 1., ktory nie doé¢, ze datowany na ponad rok po zdarzeniach dla sprawy istotnych, to wyraznie stanowi ponadto,
ze do wydania decyzji kredytowej niezbedne jest przyjecie przez bank zabezpieczenia, ktérego w badanej sprawie bank
przyja¢ nie mogl, gdyz tym miala by¢ hipoteka, na nieruchomosci juz hipoteka obciazonej, a wiec bylo to dla banku
zabezpieczenie nieakceptowalne.

Oddalajac apelacje Sad Okregowy zasadzil na rzecz powodow koszty postepowania apelacyjnego w wysoko$ci 1 200 zt
ustalone na podstawie art. 98 § 11 3 kpci § 12 pkt 1 ppkt 1 w zw. z § 6 ppkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu. Na koszty te zlozylo sie w catoSci
wynagrodzenie pelnomocnika powodéw w postepowaniu odwolawczym.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 385 kpc Sad Okregowy, orzekl jak w sentencji.
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