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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2014 r.

Sad Okregowy w Swidnicy, Il Wydziatl Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Jerzy Dydo

Sedziowie: SO Barbara Nowicka

SO Alicja Chrzan

Protokolant: Agnieszka Ingram

po rozpoznaniu w dniu 28 stycznia 2014 r. w Swidnicy
na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. D.iR. D.

przeciwko T. P.iZ. P.

o zaplate 10.348 z}

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 1 pazdziernika 2013 r., sygn. akt VIII C 810/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz powodoéw
solidarnie kwote 10.348 (dziesieé tysiecy trzysta czterdziesci osiem) zl z odsetkami ustawowymi
liczonymi od dnia 6 czerwca 2012r. oraz kwote 2.975 zl tytulem kosztéow procesu;

II. zasgqdza od pozwanych solidarnie na rzecz powodoéw solidarnie kwote 1.718 zl kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 1 pazdziernika 2013 roku w sprawie sygn. akt VIII C 810/12 Sad Rejonowy w
Walbrzychu oddalit pow6dztwo M. D. i R. D. przeciwko T. P. i Z. P. o zaplate kwoty 10.348 z}k; zasadzil solidarnie
od powodow na rzecz pozwanej kwote 2.417 zl tytulem kosztéw procesu; zasadzil solidarnie od powodéw na rzecz
pozwanego kwote 2.417 z} tytulem kosztow procesu.

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwani T. P. i Z. P. oraz M. P. J. P. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo (...) s.c. T.,
M., Z.,J. P. w W. zlecili Biuru (...),s.c. L. K. A. K. w W. sprzedaz trzech nowo przez siebie wybudowanych domoéw
jednorodzinny polozonych w W. przy ul. (...), stanowigcych ich wspotwlasno§é. Przy czym nieruchomos$¢ przy ul.
(...) skladala sie z dwoch dzialek: wiekszej -zabudowanej domem mieszkalnym, objetej wyzszym podatkiem VAT



(23%) i drugiej -mniejszej, objetej nizszym podatkiem VAT (8%).W dniu 3 listopada 2013 roku powodowie M. D. i
R. D. zamierzajac kupi¢ dom jednorodzinny zawarli umowe posrednictwa z Biurem (...) s.c. L. K. A. K. w W.. Biuro
przedstawilo oferte sprzedazy m.in. doméw jednorodzinnych przy ul. (...) w W.. Cena nieruchomosci wynosila 470
ooozl.

Powodowie zdecydowali sie naby¢ nieruchomo$¢ przy ul. (...). Jednakze nie posiadajac gotowki zamierzali uzyskac
kredyt bankowy. Po$rednictwa w uzyskaniu kredytu przez powodéw podjelo sie Biuro (...) s.c. L. K, A. K. w W..
Sprzedajacy a zarazem pozwani wyrazili zgode na prolongate terminu zaplaty ceny nieruchomoéci i stad w dniu
10 listopada 2011 roku strony zawarly dwie umowy przedwstepne obejmujace cala nieruchomos¢ przy ul (...), na
ktora skladaly sie dwie dzialki: mniejsza i wieksza zabudowana domem mieszkalnym. Umowy przedwstepne zostaly
sporzadzone przez Biuro (...) s.c. wW..

Jedna umowa przedwstepna strony objely mniejsza dziatke nr (...) o powierzchni 0, 0031 ha polozona przy ul. (...)
w W. obreb R. nr (...)za cene 3 500 zl pozostajaca w uzytkowaniu wieczystym sprzedajacych. Warunkiem nabycia
tej nieruchomosci bylo, ze powodowie uzyskaja kredyt hipoteczny na zakup nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym skladajacej sie z dzialki (...) polozonej przy ul. (...) w W. obreb R. nr (...). Termin zawarcia umowy
przyrzeczonej a zarazem termin do ktérego powodowie zobowiazali sie uzyskaé kredyt strony ustalily do dnia 29
lutego 2012 roku. Na poczet ceny powodowie zaptlacili pozwanym sume 3 500 zl. Druga umowa przedwstepna z
dnia 10 listopada 2011 roku przewidywala, ze pozwani sprzedadzg powodom dziatke wieksza nr (...) o powierzchni
0, 0231 ha polozong przy ul. (...) w W. obreb R. nr (...) zabudowana domem jednorodzinnym w zabudowie
szeregowej o powierzchni 134, 90 mq za cene 476 500 zl. Dzialka ta rowniez pozostawala w uzytkowaniu wieczystym
sprzedajacych. Na poczet ceny powodowie ui$cili zadatek w kwocie 6500 zl. Strony postanowily, ze jezeli nie dojdzie do
zawarcia umowy przyrzeczonej z winy sprzedajacych pozwani zobowiazuja sie zwrdci¢ powodom zadatek w podwdjnej
wysokoSci. Natomiast jezeli do zawarcia umowy przyrzeczonej z winy kupujacych powodowie traca zadatek. Strony
ustalily ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 29 lutego 2012 roku.

Po zawarciu uméw przedwstepnych pracownicy Biura (...) s.c. w W. rozpoczeli czynno$ci celem uzyskania
kredytu hipotecznego przez pozwanych. Powodka dostarczyta wymagane dokumenty, mi.in. umowe o prace meza
zatrudnionego w (...) przez firme (...). W grudniu 2011 roku po przettumaczeniu na jezyk polski umowy o prace
powoda Biuro zazadalo od powodéw informacji o zdolnosci kredytowej z kraju, w ktéorym R. D. by} zatrudniony.
Informacja ta (tzw. (...)) wymagana jest przez polskie banki do uzyskania kredytu. Z powodu trudno$ci w uzyskaniu
przez powodow informacji (...) oraz w zwiazku z zainteresowaniem nabycia spornej nieruchomosci przez innych
klientéw na przelomie stycznia i lutego 2012 roku Biuro (...) s.c. w W. zaproponowalo powodom odstgpienie od uméw
przedwstepnych i zwrot powodom zadatkéw przez nowych nabywcoéw nieruchomosci. Powodka nie zgodzita sie na
odstgpienie od umowy i postanowila samodzielnie podja¢ starania w uzyskaniu kredytu. W tym celu zwrocila sie do
R. W. prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza w postaci poSrednictwa kredytowego. W lutym 2012 roku R. W. uzyskal
z bankoéw do ktérych sie zwrocil decyzje negatywne w przedmiocie udzielenia powodom kredytu hipotecznego.

Poniewaz powodowie nie uzyskali koniecznego kredytu hipotecznego na zakup calej nieruchomosci potozonej w W.
przy ul. (...) w W. i nie zaplacili pozostalej ceny w kwocie 470 000 z w pomimo uplywu umoéwionego terminu
29 lutego 2012 roku, pozwani zawarli w dniu 1 marca 2013 roku umowe przedwstepng w przedmiocie sprzedazy
spornej nieruchomosci z osoba trzecia, a w dniu 29 marca 2012 roku zawarli umowe przyrzeczona sprzedazy tej
nieruchomoéci. Jednocze$nie pozwani zatrzymali zadatki wreczone przez powodow.

Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego zaskarzyli w calo$ci powodowie domagajac sie jego zmiany poprzez uwzglednienie
ich powddztwa w caloéci ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy Sgdowi I instancji do ponownego
rozpoznania.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucili razace naruszenie prawa materialnego tj. art. 394 (...) k.c. poprzez jego
niewlaéciwe zastosowanie, zamiast wlasciwego art. 394 § 2 k.c., co skutkowalo przyjeciem przez Sad, ze brak
postanowien zwalniajacych powodéw od obowiazku zaplaty przez nich ceny sprzedazy do dnia 29 lutego 2012 r.



stanowigcym nienalezyte wykonanie przez nich umowy powoduje prawo zatrzymania przez pozwanych zadatku,
pomimo braku winy powodéw w niewykonaniu umowy, z uwagi na nieuzyskanie kredytu bankowego, z ktérego
zgodnie z umowa miata by¢ pokryta cena sprzedazy.

Sad Okregowy zwazyl :
Apelacja okazala sie trafna.

Sad Rejonowy co do zasady prawidlowo ustalil stan faktyczny sprawy, niemniej jednak uszed} jego uwadze zapis
znajdujacy sie w (...) w umowie przedwstepnej dotyczacej sprzedazy nieruchomosci stanowigcej grunt o powierzchni
0,0031 ha, zgodnie z ktérym sprzedajacy oSwiadczyli, iz prawo uzytkowania wieczystego dzialki objetej ta umowa i
umowa o zakup nieruchomoéci zabudowanej budynkiem mieszkalnym zostanie przeniesione na rzecz kupujacych pod
warunkiem, ze uzyskaja oni kredyt hipoteczny na zakup tych nieruchomoéci.

Dla oceny zasadno$ci powddztwa majacego za przedmiot zwrot wplaconego pozwanym zadatku istotnym byly
nastepujace okoliczno$ci : przyczyna niewykonania obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, ocena czy powodom
mozna przypisa¢ odpowiedzialnoé¢ za niewykonanie tego obowiazku oraz wykladnia (...) uméw przedwstepnych
zawartych w dniu 10 listopada 2011 1.

Wykladnia jezykowa umoéw przedwstepnych prowadzi do przekonania, ze do dnia 29 lutego 2012 r. powodowie
powinni byli uzyska¢ kredyt hipoteczny, aby skutecznie przystapi¢ do zawarcia notarialnej umowy sprzedazy
nieruchomosci ((...) w zw. z (...) umoéw przedwstepnych). Bezspornym jest, ze kredytu takiego nie uzyskali.

Zapis (...) umoéw przedwstepnych jest jasny i wskazuje, ze obie strony podjely pewne ryzyko wyrazajace sie w
uzaleznieniu dojscia do skutku umowy przyrzeczonej od uprzedniego uzyskania kredytu bankowego przez nabywcow.
Jest to swoistego rodzaju warunek zawieszajacy, o jakim mowa jest w art. 89 k.c. Przez warunek taki rozumie sie
zastrzezenie, ktore uzaleznia powstanie skutkdéw czynno$ci prawnej od zaistnienia okre$lonego zdarzenia przyszlego i
niepewnego. Na gruncie przedmiotowej sprawy tym skutkiem prawnym bylo zawarcie umowy przyrzeczonej. Pozwani
podejmowali proby uzyskania kredytu, ktore okazaly sie bezskuteczne. Fakt, iz nie wyrazali zgody na wcze$niejsze,
to jest przed dniem 29 lutego 2012 r., odstgpienie od uméw przedwstepnych nie jest wystarczajacg podstawa
dla przypisania im odpowiedzialno$ci za niezawarcie umoéw przyrzeczonych. Strony ustalily bowiem, ze terminem
koticowym, do ktérego ma nastagpi¢ zawarcie finalnych uméw sprzedazy, byt ostatni dzien lutego 2012 r. Do tego czasu,
w $wietle umowy, powodowie mogli podejmowa¢é¢ proby zdobycia §rodkéw finansowych na zakup nieruchomosci.
Pozwani za$, podpisujac umowy przedwstepne, ktore zastrzegaly w (...) warunek zawarcia umowy przyrzeczonej
od otrzymania przez powodow kredytu, przejeli na siebie ryzyko niedoj$cia umowy sprzedazy do skutku w sytuacji
nieziszczenia sie tego warunku (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2001r., II CKN 314/99, LEX nr 52344).

Blednym jest zatem stanowisko Sadu I instancji, w §wietle ktorego zadna z umoéw przedwstepnych z dnia 10 listopada
2012 1. nie przewidywata mozliwo$ci zwrotu zadatku z powodu nieuzyskania kredytu z przyczyn niezawinionych przez
powoddw. Co prawda zastrzezenie takie nie zostalo ujete w (...) umowy regulujacym kwestie zadatku, niemniej jednak
podstawa takiego zadania stanowi konsekwencje postanowien (...) uméw przedwstepnych. Stosownie za$ do art. 394
§ 3 k.c. in fine zadatek powinien by¢ zwr6cony w wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci,
za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci.

W konsekwencji powyzszego Sad Okregowy podzielil zarzuty apelacji, w Swietle ktorych Sad Rejonowy naruszyl
przepis art. 394 § 1 k.c. przyjmujac, iz pozwani sa uprawnieni do zatrzymania zadatku.

Z uwagi na powyzsze zaskarzone orzeczenie nalezalo zmieni¢ w oparciu o art. 385 k.p.c. Ustawowe odsetki
od uwzglednionego roszczenia zostaly zasgdzone od dnia wniesienia pozwu, zgodnie z zadaniem. O kosztach
postepowania pierwszoinstancyjnego Sad orzekt w oparciu o art. 98 § 1 i § 3 k.p.c. Skladaja sie na nie koszty
postepowania ugodowego, optata sgdowa od pozwu, oplata skarbowa od pelnomocnictwa oraz koszty zastepstwa
procesowego w wysokos$ci 2.400,00 zl.



O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl stosowanie do art. 98 § 1i § 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.



