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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 10 paZzdziernika 2013 roku w sprawie z powodztwa E. S. i B. S. przeciwko A. M.-S.
o zaplate Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi zasadzit od pozwanej na rzecz powod6éw kwoty po 10.000 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia 11 lipca 2011 r. do dnia zaplaty oraz kwoty po 1.708,50 zl tytulem zwrotu kosztéw
procesu.

Apelacje od powyzszego orzeczenia wniosla pozwana, skarzac je w catoéci i zarzucajac:

1. naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna analize materialu dowodowego i dokonanie oceny dowodoéw w sposob
sprzeczny z zasadami do§wiadczenia zyciowego, a przez to przyjecie, ze:

- powodka bezposrednio po rozmowne telefonicznej z bankiem w dniu 15 marca 2011 r. zadzwonilta do pozwanej celem
przekazania jej informacji o konieczno$ci dostarczenia nowego zaswiadczenia z banku zawierajacego numer ksiegi
wieczystej i potwierdzenia zwolnienia z hipoteki, w sytuacji kiedy z zeznan pozwanej oraz zeznan Swiadka K. S. wynika,
iz z taka prosba zostala zlozona przez powddke telefonicznie dopiero w dniu 21 marca 2011 r.,

- powodowie po raz ostatni skontaktowali sie z pozwang w dniu 28 marca 2011 r., a powodka po tym dniu dalej
probowala bezskutecznie kontaktowaé sie pozwana telefonicznie i wysyla¢ smsy, mimo iz w z materialu dowodowego
wynika, iz powodka z pozwana kontaktowala sie telefonicznie takze do dnia 31 marca 2011 r. celem ustalenia daty
wpuszczenia do lokalu drugiego rzeczoznawcy (co nastgpilo w dniu 31 marca 2011 r.), co wskazuje na brak unikania
przez pozwana kontaktu z powodami do korica marca 2011 r.,

- powodowie dowiedzieli sie o obcigzeniu mieszkania hipoteka po zawarciu umowy przedwstepnej, w sytuacji kiedy
przy jej zawieraniu zostaly im przekazany odpis ksiegi wieczystej wskazujacy na obcigzenie lokalu hipoteka,

- odmowy wiarygodno$ci zeznan pozwanej oraz jej meza i Swiadka J. M. w zakresie odnoszacym sie do sporzadzenia
drugiej opinii przez rzeczoznawce po przeprowadzeniu ogledzin w dniu 31 marca 2011 r., mimo iz strona pozwana
wskazala, iz opinia ta zostala sporzadzona w celach prywatnych i odméwila jej ztozenia do akt sadowych,

- powodowie w marcu 2011 r. kontaktowali sie z pozwanag celem zawarcia aneksu do umowy przedwstepnej
przedluzajacego okres, w ktorym strony maja zawrze¢ umowe przyrzeczong do konca kwietnia 2011 r., mimo iz z
zeznan Swiadka K. S. i pozwanej oraz $wiadka J. M. wynika, iz taki kontakt nastapil dopiero w kwietniu,

- prob telefonicznego polaczenia sie z pozwang przez powodow, ich znajomych oraz rodzine bez wskazania, iz bylo to
po dacie 31 marca 2011 r., mimo iz z zeznan K. S. wynika, ze dzwonil do pozwanej po dniu 31 marca 2011 r., oraz z
zeznan Swiadka M. L. wynika, ze telefony do pozwanej byly wykonywane po dniu 31 marca 2011 r.,

2. naruszenie art. 394 § 1 i 2 k.c. poprzez bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze pozwana obcigza
odpowiedzialno$c¢ za brak zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do dnia 31 marca 2011 r. i tym samym winna
zaplaci¢ na rzecz powodow wysokos¢ podwodjnego zadatku, w sytuacji gdy nastepujace okoliczno$ci wskazuja na to,
iz to wylacznie powodowie ponosza odpowiedzialno$é za brak zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie do dnia 31
marca 2011 r., co powoduje, iz pozwana miala pelne prawo zatrzymaé kwote 10.000 zl przekazanej jej tytulem zadatku,
4.

- przekazanie przez pozwang najpozniej w dniu 15 lutego 2011 r. kompletu dokumentéw niezbednych do uzyskania
decyzji kredytowej przez powodoéw i brak przedstawienia jakichkolwiek zastrzezen co do ich formy i treSci przez
powoddéw co najmniej do 15 marca 2011 r. (stanowisko powodéw) albo 21 marca 2011 r. (stanowisko pozwane;j),



- wziecia pod uwage jedynie informacji o procedurze i okresie czasu niezbednym do sporzadzenia umowy kredytowej w
banku powoddéw przy jednoczesnym pominieciu procedur banku powo6dki w zwigzku ze zlozeniem wniosku o wydanie
kolejnego zaswiadczenia i okresu czasu oczekiwania na takie zasdwiadczenie,

- dostarczenia przez pozwang niezbednego zaswiadczenia dla zawarcia umowy kredytowej w dniu 28 marca 2011 r.,
czyli przed uplywem terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej przy jednoczesnym braku jakiegokolwiek dowodu
na to, iz powddka informujgc pozwana o koniecznoS$ci dostarczenia nowego zaswiadczenia z banku, przekazala jej
informacje, iz takie za§wiadczenie musi zostaé dostarczone do banku w okresie na co najmniej 7 dni przed planowanym
terminem zawarcia umowy kredytowej,

- ustaleniami stron co do tego, iz to na powodach ciazyt obowiazek wskazania notariusza wlasciwego do przygotowania
umowy przyrzeczonej oraz tym samym miejsca i czasu zawarcia tej umowy - przy jednoczesnym braku wykonania
tego obowigzku przez powodow w terminie do dnia 31 marca 2011 r.,

- brak zawarcia umowy kredytu przez powodéw i tym samym brak dysponowania $rodkami finansowymi
umozliwiajacymi zawarcie umowy przyrzeczonej do dnia 31 marca 2011 r.,

- gotowo$¢ ze strony pozwanej do zawarcia umowy przyrzeczonej - dysponowanie pelng dokumentacja wskazana w
wiadomosci elektronicznej przestanej przez powddke do pozwanej w dacie 30 marca 2011 r.,

3. naruszenie art. 394 § 11 2 k.c. poprzez bledna wykladnie polegajaca na uznaniu, ze pozwana nie miala mozliwoéci
zawarcia umowy przyrzeczonej w dacie 31 marca 2011 r. z uwagi na postanowienie Sadu Okregowego w Lodzi IV
Wydzial Karny w przedmiocie zabezpieczenia majatkowego, mimo iz postanowienie to nie byto prawomocne w dniu
31 marca 2011 r. i stalo sie prawomocne dopiero w dniu 12 kwietnia 2013 r. i tym samym w przypadku zawarcia aktu
notarialnego przenoszacego wlasnosé lokalu w dacie 31 marca 2011 r. nie powodowalaby niewaznoSci takiej czynnosci
prawnej a jedynie wade prawna przedmiotu umowy sprzedazy i mozliwo$¢ po stronie powodéw do odstapienia do
umowy sprzedazy.

W konkluzji do przedstawionych zarzutow apelujaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w
calo$ci oraz zasadzenie od strony powodowej na rzecz pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztéw
zastepstwa adwokackiego, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku w czeéci zasadzajacej na rzecz powodow kwoty
ponad 5.000 zl oraz zasadzenie od strony powodowej na rzecz pozwanej kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym
kosztow zastepstwa adwokackiego, uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy w tym zakresie Sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi powodowie wnie$li o oddalenie apelacji pozwanej i zasgdzenie od pozwanej na rzecz kazdego z powodow
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych prawem w postepowaniu apelacyjnym.

Na terminie rozprawy apelacyjnej w dniu 23 czerwca 2014 r. pelnomocnicy stron podtrzymali swe stanowiska w
sprawie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnoéci za catkowicie chybiony nalezalo uznaé podniesiony w apelacji zarzut blednego ustalenia przez
Sad I instancji stanu faktycznego, czyli naruszenia dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. polegajacego na dowolnej, a nie
swobodnej i sprzecznej z zasadami logiki i do§wiadczeniem zyciowym ocenie zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego.

W mys$l powolanego wyzej przepisu art. 233 § 1 k.p.c. Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowoddéw wedlug
wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodéw polega
na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwo$é faktéw, z ktorych strony wywodza skutki



prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okre§lonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz negatywnych, i
ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowigcego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodno$ci mocy dowodow
przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie faktéw, poniewaz obejmuje
rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w
wyniku bezposredniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i innymi $rodkami dowodowymi. Powinna
odpowiadaé¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powigzan miedzy podstawami
wnioskowania i wnioskami oraz uwzgledniaé zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych
wnioskéw i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z okre$lonego materiatu
dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu
nie narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢ cho¢by w réwnym stopniu, na
podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest
logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami, lub gdy wnioskowanie Sadu wykracza poza schematy logiki
formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkow
przyczynowo-skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowod6w moze by¢ skutecznie podwazona.

W kontekscie powyzszych uwag nalezy stwierdzié, iz wbrew twierdzeniom apelujacego w rozpoznawanej sprawie Sad
Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o caly zgromadzony material dowodowy i nie naruszyt
dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona przez tenze Sad ocena materialu dowodowego jest w caloéci logiczna
i zgodna z zasadami do$wiadczenia zyciowego, za$ wszelkie podniesione w tym zakresie zarzuty stanowia w istocie
jedynie niczym nieuzasadniona polemike z prawidlowymi i nieobarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami Sadu
pierwszej instancji.

Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze apelujaca w zaden sposob nie podwazyla ustalen Sadu I instancji co do
sekwencji wydarzen dotyczacych wypelniania przez kazda ze stron umowy przedwstepnej z dnia 15 lutego 2011
r. obowigzkow wynikajacych z tejze umowy. Wbrew bowiem twierdzeniom apelujgcej Sad I instancji w spos6b
prawidlowy ocenil jej twierdzenia oraz zeznania jej meza dotyczace kwestii terminu powiadomienia jej o wymaganych
przez bank, majacy udzieli¢ kredytu powodom, dokumentach, w tym zaswiadczeniu dotyczacym zwolnienia hipoteki.
Nalezy tez mie¢ na wzgledzie okoliczno$¢, ze mimo odebrania odpowiedniego zaswiadczenia z banku w dniu 24
marca 2011 r. pozwana przekazala je powodom dopiero w dniu 28 marca 2011 r., co znaczaco skrocilo termin na
zalatwienie formalnos$ci wymaganych przez kredytodawce powoddéw. Twierdzenia pozwanej w tym wzgledzie, a takze
sq niewiarygodne w $wietle pozostalych okolicznoéci faktycznych — prawidlowo ustalonych przez Sad Rejonowy.
Nalezy bowiem przypomnie¢, ze powodowie przed zawarciem umowy przedwstepnej uzyskali pozytywna, wstepna
decyzje kredytowa, przyspieszyli date wstapienia w zwigzek malzenski i podejmowali wszelkie dzialania w celu
sfinalizowania uzyskania kredytu. Oznacza to, ze wykazywali oni, iz zalezy im na jak najszybszym podpisaniu
umowy przyrzeczonej. Z tego wzgledu nie sposob zasadnie twierdzi¢, iz mimo zblizania sie terminu, na jaki zostala
zawarta umowa przedwstepna, zwlekali oni prawie tydzien z powiadomieniem pozwanej o koniecznosci dostarczenia
kredytodawcy odpowiedniego zaswiadczenia. Nieskuteczne sg takze twierdzenia pozwanej dotyczace kwestii, kiedy
powodowie dowiedzieli sie o obciazeniu mieszkania hipoteka ustanowiong na rzecz wierzyciela pozwanej. Zagadnienie
to nie mialo znaczenia dla decyzji powodéw o podpisaniu umowy przedwstepne;j i nie mialaby rowniez znaczenia przy
podpisaniu umowy przyrzeczonej, a to z uwagi na fakt, ze zgodnie z ustaleniami banku wierzyciel pozwanej mial by¢
zaspokojony z kredytu udzielonego powodom, a hipoteka miala zostaé¢ wykre§lona z ksiegi wieczyste;j.

Z tych wzgledow nie sposob podzieli¢ zarzutu powo6dki odnoénie naruszenia art. 233 k.p.c. Majac na uwadze powyzsze
Sad Okregowy podziela poczynione przez Sad I instancji ustalenia, a w konsekwencji przyjmuje za swoje, uznajac za
zbedne powielanie ich w treéci niniejszego uzasadnienia

W zakresie zarzutow materialnoprawnych skarzaca zglosila zarzut naruszenia art. 394 § 11 2 k.c. poprzez wadliwa
wykladnie skutkujaca uwzglednieniem roszczenia o zwrot podwdjnej wysokosci zadatku. Zarzut ten zostal oparty po
pierwsze, na twierdzeniu skarzacej, wedle ktérego to powodowie ponosza wylaczna wine za brak zawarcia umowy
przyrzeczonej w uzgodnionym miedzy stronami terminie. Twierdzenie to nie zostalo jednak wykazane. Zarzut ten nie
jest uzasadniony wobec niewatpliwego ustalenia stanu faktycznego poczynionego przez Sad Rejonowy, a ktore nie



zostato skutecznie zakwestionowane rozpoznawang apelacja. Jak wskazano powyzej to pozwana swym dzialaniem
uniemozliwila zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy powodom wlasno$ciowego spoldzielczego prawa w lokalu, i
tym samym ponosi pelng odpowiedzialno$¢ za nieosiagniecie skutku umowy przedwstepne;j.

Po wtére, nie ma pozwana réwniez racji upatrujac naruszenia wskazanego wyzej przepisu w blednym — w jej
ocenie, przyjeciu przez Sad I instancji, ze niemozno$¢ zawarcia przez pozwang umowy przyrzeczonej wynikala
rowniez z postanowienia Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 31 marca 2011 r. o udzieleniu zabezpieczenia na rzecz
pokrzywdzonego poprzez zakazanie pozwanej zbywania przyslugujacego jej m.in. wlasnoSciowego spoldzielczego
prawa do lokalu, stanowigcego przedmiot umowy przedwstepnej zawartej z powodami. W tym zakresie nalezy
podkreslié, ze pozwana miala lub powinna mie¢ §wiadomosé¢, ze juz w lutym 2011 r. zostal zlozony w postepowaniu
karnym wniosek o udzielenie zabezpieczenia. Zasady uczciwego zachowania i lojalnoSci wobec drugiej strony umowy
nakazujg uznac, ze pozwana powinna jak najwcze$niej poinformowaé powodéw nie tylko o wydaniu postanowienia
o udzieleniu zabezpieczenia, lecz takze o zlozeniu samego wniosku w tym przedmiocie. Pozwana za$ zataila ten
fakt przed powodami. Dzialanie takie nie zastluguje na aprobate i stanowi nastepny przejaw nierzetelnego wzgledem
powoddéw dzialania pozwanej. W tym kontekScie podnoszona przez apelujaca okoliczno$é, ze w dacie 31 marca
2011 r., tj. kiedy uplynal termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, postanowienie o zabezpieczeniu nie bylo jeszcze
prawomocne, pozostaje bez wplywu na realng mozliwo§¢ zawarcia umowy przenoszacej przedmiotowe prawo na
powoddw. Jak wskazala sama apelujaca zawarcie umowy sprzedazy pomimo zakazu wynikajacego z postanowienia
o zabezpieczeniu nie doprowadziloby do skutecznego nabycia tego prawa przez powoddw, a tym samym nie
doprowadziloby do ziszczenia sie celu umowy przedwstepne;.

Konkludujac, Sad Rejonowy w sposdb prawidlowy ocenil zasadno$é zgloszonego roszczenia o zwrot podwdjnej
wysokoSci zadatku przekazanego pozwanej na podstawie umowy przedwstepnej z dnia 11 lipca 2005 r. i jednocze$nie
slusznie uznal, Zze miedzy stronami nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych wylacznie po
stronie pozwanej. Powodowie podjeli wszelkie konieczne starania, aby zawrze¢ umowe przyrzeczona, a to nierzetelne
dzialanie pozwanej uniemozliwilo im uzyskanie kredytu bankowego na zakup przedmiotowego lokalu.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.

Biorgc pod uwage wynik kontroli instancyjnej o kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy orzekl na
podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. wzw. zart. 391 § 1 k.p.c. i zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw kwoty po 600 zt tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego obliczonego na podstawie § 6 pkt 4 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013 r., poz. 461).



