Sygn. akt I ACa 336/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 sierpnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Elzbieta Borowska
Sedziowie : SA Magdalena Pankowiec (spr.)
SO del. Beata Wojtasiak
Protokolant : Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 23 sierpnia 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. R.

przeciwko A. P. (1) i A. P. (2)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 19 lutego 2013 r. sygn. akt I C 1263/12

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie I w ten sposob, ze zasadza solidarnie od pozwanych A. i A. P. (2) na rzecz powodki
M. R. kwote 40.000 (czterdziesci tysiecy) zIl wraz z ustawowymi odsetkami od 30 kwietnia 2012 r.
i oddala powédztwo w pozostalej czesci;

b) w punkcie II w ten sposob, ze znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu;

¢) w punkcie III w ten sposob, ze nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego
w Bialymstoku od pozwanych solidarnie i od powddki z zasqdzonego na jej rzecz roszczenia kwoty
PO 2.000 zi;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;

III. zasgdza od powéddki na rzecz pozwanych 1.550 zl tytulem zwrotu kosztéow instancji
odwolawczej.



UZASADNIENIE

M. R. wniosla o zasadzenie od A. P. (1) i A. P. (2) kwoty 80.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 30 kwietnia 2012
r., tytulem zaplaty podwojnego zadatku w zwiazku z niewywigzaniem sie przez pozwanych z przedwstepnej umowy
sprzedazy nalezacej do nich zabudowanej nieruchomo$ci gruntowej, potozonej w B. przy ul. (...).

Pozwani wniesli o oddalenie powodztwa wskazujac, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto z przyczyn, za
ktore odpowiedzialno$¢ ponosi powddka.

Wyrokiem z 19 lutego 2013 r. Sad Okregowy w Bialymstoku zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powodki
kwote 80.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od 30 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty oraz kwote 3.617 z} tytutem
zwrotu kosztéw procesu i nakazat pobra¢ solidarnie od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa kwote 4.000 zl tytulem
nieuiszczonej oplaty sadowej od pozwu.

Ustalil, ze 2 grudnia 2011 r. strony zawarty umowe przedwstepna sprzedazy opisanej wyzej nieruchomosci. Byla to
druga z rzedu umowa przedwstepna. Pierwsza, zawarta w dniu 28 lipca 2011 r., zostala przez strony rozwigzana.
Zgodnie z § 3 umowy, kupujacy zobowiazal sie do zakupu nieruchomosci za kwote 570.000 zt oraz do wplaty zadatku w
wysokosci 10.000 zt. Umowa przyrzeczona miala zostaé¢ zawarta do 31 stycznia 2012 r. Powodka przekazala pozwanym
zadatek. Umowa ta byla nastepnie dwukrotnie aneksowana. Zmiany obejmowaly podwyzszenie zadatku o 30.000
z} oraz przesuniecie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, najpierw na 29 lutego, a potem na 31 marca 2012 T.
M. R. 1 lutego 2012 r., przekazala pozwanym 30.000 zl podwyzszonego zadatku. Sprzedajacy byli §wiadomi tego, ze
nabycie ich nieruchomosci mialo by¢ sfinansowane czeSciowo z pieniedzy uzyskanych ze sprzedazy przez powodke
jej mieszkania, a cze$ciowo z kredytu. W dacie zawierania umowy przedwstepnej nieruchomos$é pozwanych byla
obcigzona hipotekami na rzecz ZUS oraz Banku (...).

Przed uplywem ostatecznie przyjetego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej doszlo do spotkania stron, w czasie
ktorego powodka proponowata podpisanie kolejnego aneksu, przenoszacego termin zawarcia umowy przyrzeczonej na
15 kwietna 2012 r. oraz obnizajacego cene nabycia 0 20.000 zl. Projekt aneksu przewidywal tez formalne zapewnienie
kupujacych, ze ich stan zadluzenia nie ulegl zmianie i jest zgodny ze wskazanym bankowi kredytujacemu strone
kupujaca. Zaproponowano rowniez zapis, zgodnie z ktérym w razie ujawnienia dodatkowego zadluzenia sprzedajacy
zobowigzuja sie do splaty tego zadluzenia przed zawarciem umowy sprzedazy lub potracenia kwoty powstalego
zadluzenia z ceny nieruchomosci. Ostatecznie do podpisania tego aneksu nie doszlo.

Pismem z 3 kwietnia 2012 r. pozwani poinformowali kupujacych, ze w zwigzku z niewykonaniem przez nich umowy
przedwstepnej odstepuja od tej umowy i wszelkich poczynionych ustalen. Pozwani o§wiadczyli tez, Ze nie wyznaczaja
kupujacym zadnych dodatkowych terminéw, a zadatek w wysoko$ci 40.000 zl zatrzymuja.

W oparciu o poczynione ustalenia faktyczne Sad Okregowy zwazyl, ze przedmiotem sporu jest zadatek, o ktdrym mowa
w art. 394 § 1 k.c. oraz sposob jego rozliczenia wobec niedojscia do zawarcia umowy przyrzeczonej. W zwiazku z tym,
ze w okresie obowigzywania umowy przedwstepnej powodka zdotala sprzedaé¢ swoje mieszkanie i pozyska¢ $rodki
na cze$¢ ceny nabycia, u podstaw nie dojécia do zawarcia umowy przyrzeczonej lezala kwestia odmowy udzielenia
kredytu na pozostala cze$¢ ceny. Bazujac na zeznaniach pracownikéw banku, Sad przyjal, ze kupujacy mieli zdolnosé
kredytowa. Zasadnicza przestanka udzielenia kredytu oraz podjecia decyzji o zakupie nieruchomogci stal sie zatem
stan zadluzenia dotychczasowych wlascicieli i zabezpieczenia cigzace na nieruchomos$ci. Wymagato to udzielenia
konkretnych i rzetelnych informacji, czego pozwani zaniechali, nie przedstawiajac zaswiadczen z Urzedu Miasta,
Urzedu Skarbowego i ZUS o niezaleganiu z platnoSciami danin publicznoprawnych. W czasie obowigzywania umowy
pozwani w miare mozliwo$ci starali sie zaspokoi¢ dotychczasowych wierzycieli, jednak przyczyna odmowy udzielenia
kredytu byly nowe wpisy. O tym, jak bardzo powddka i R. S. zaniepokojeni byli wzrastajacym zadluzeniem i jak
zamierzali uregulowaé ta kwestie z pozwanymi, $wiadczy tre$c projektu kolejnego aneksu, ktory ostatecznie nie wszed}
w zycie. Znamienne byly, w ocenie Sadu, zeznania autorki poprawki projektu — I. K. (1), ktéra przyznala, ze kwestia
zadluzenia wywolala wérod stron kontraktu poruszenie i ostatecznie stala sie podstawa braku porozumienia miedzy



nimi. Z zebranego w sprawie materialu dowodowego nie wynikalo, by A. i A. P. (2) informowali kupujacych o tym,
kto jeszcze moze ujawnié sie w ksiedze wieczystej jako wierzyciel, chociaz niewatpliwie musieli zdawaé sobie sprawe
z tego, jak wplynie to choc¢by na warto$§¢ nieruchomosci.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, ze nie zawarcie umowy przyrzeczonej obcigza pozwanych. Dlatego, na
podstawie art. 394 § 1 k.c. orzekl jak w sentencji.

Apelacje od tego wyroku wnie$li pozwani, zaskarzajac rozstrzygniecie w caloéci. Zarzucili:

1. blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze nie zawarcie umowy przyrzeczonej obciaza pozwanych, gdy
to powodka, mimo uplywu ostatecznego terminu zawarcia umowy, nie przystapila do aktu notarialnego proponujac
po raz kolejny przesuniecie terminu,

2. blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze pozwani zaniechali udzielania konkretnych i rzetelnych
informacji na temat stanu swego zadluzenia,

3. blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze powodem nieudzielenia przez bank kredytu byl stan zadluzenia

i zabezpieczenia cigzace na nieruchomoséci pozwanych — Sad nie wzial pod uwage faktu, ze stronami umowy byli
pozwani i powddka, nie natomiast R. S., ktéry umowy nie podpisal; w tej sytuacji pow6dka nie miala zdolnoSci

kredytowej, za$ R. S. nie mial prawa wnioskowac¢ o kredyt,

4. blad w ustaleniach faktycznych wskutek dania wiary i oparcia wyroku jedynie na podstawie oswiadczen powodki
oraz zeznan M. K. i D. K., a pominiecie zeznan pozwanych i I. K. (2), ktore sa istotne dla rozstrzygniecia w niniejszej
sprawie.

Z uwagi na powyzsze pozwani wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w calo$ci.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanych byla czesciowo uzasadniona, choé nie z uwagi na zarzuty w niej podniesione.

Ustawowa regulacja zadatku stanowi modyfikacje ogblnych regul odpowiedzialno$ci z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowiazan (art. 471 i n. k.c.) w tym zobowiazan z uméw wzajemnych (art. 487 i n. k.c.).
W § 3 art. 394 k.c. okreS§lono obowiazek zwrotu zadatku oraz wylaczono obowiazek zaplaty zadatku w podwojnej
wysoko$ci w razie niewykonania umowy wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci,
albo wskutek okolicznosci, za ktére odpowiadaja obie strony. W ocenie Sadu Apelacyjnego do zawarcia przyrzeczonej
umowy nie doszlo z przyczyn, ktore obciazaja obie strony umowy przedwstepne;j.

W pierwszej kolejnosci za niezasadny nalezalo uznaé zarzut wadliwego ustalenia przez Sad I instancji zakresu
podmiotowego umowy przedwstepnej. Faktem jest, ze R. S. nie podpisal tekstu tej umowy, jednak z okoliczno$ci
sprawy wynika, ze miat by¢ strong umowy wlasciwej. W okresie obowiazywania umowy i w toku kolejnych uzgodnien
co do jej finalizacji sprzedajacy byli Swiadomi, ze nabycie ich nieruchomog$ci ma nastapic przez dwie osoby. Wynikato
to chociazby z wiadomego wszystkim sposobu finansowania zakupu nieruchomosci, w ktérym oboje kupujacy mieli
partycypowaé. Swiadezy o tym ponadto fakt, iz przy ostatnim aneksowaniu umowy (przedtuzajacym termin zawarcia
umowy przyrzeczonej do 31 marca 2012 r.), R. S. wystepowal jako strona umowy wystapil juz formalnie — podpisujac
tekst aneksu (k. 55). Co wiecej w pismo z 3 kwietnia 2012 r., w ktérym pozwani odstgpili od umowy bylo adresowane
rowniez do R. S., ktéry w tym piSmie zostal wyraZznie okreslony jako kupujacy (k. 60). Nie mozna tez traci¢ z pola
widzenia faktu, ze umowa przedwstepna z 2 grudnia 2011 r. byla kontynuacja weze$niejszej nieudanej proby zbycia
nieruchomosci, gdzie R. S. dzialal niewatpliwie jako strona (zob. umowa przedwstepna z 28 lipca 2011 r. — k. 45-50).
Godne odnotowania jest rowniez to, ze rozwigzania umowy przedwstepnej z 28 lipca 2011 r. formalnie dokonali
tylko A. P. (2) (ze strony sprzedajacego) oraz M. R. (ze strony kupujacego), za$ skuteczno$¢ rozwigzania umowy
oraz zasadno$¢ zwrotu zadatku nie bylta przez nikogo kwestionowana (zob. dokument z 13 pazdziernika 2011 r. — k.
51). Jesli zas chodzi o sam wniosek kredytowy R. S. to dodatkowo wskaza¢ trzeba, ze decyzja co do formalnej jego



dopuszczalno$ci nalezala wylacznie do banku. Po wtére, na etapie dzialan zmierzajacych do uzyskania drugiego zrodta
finansowania zakupu pozwani nie zglaszali zadnych zastrzezen.

Przechodzac do meritum podzieli¢ trzeba stanowisko, ze bezpos$rednia przyczyng nie dojécia do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci byla odmowa udzielenia kupujacym kredytu. W sposob szczegdlowy procedure
kredytowania przedstawil pracownik banku — M. K., ktérego zeznania, jako zwiazane wylacznie z jego praca
zawodowg, Sad Okregowy shusznie ocenil jako rzetelne i obiektywne. Zeznania te rozwiewaja roOwniez watpliwosci
$wiadka I. K. (2) odnoénie przedtuzajgcego sie postepowania w sprawie udzielenia kredytu (e-protokél z rozprawy
z 5 lutego 2013 r. — 00.31°.45” — 00.31’.58”) oraz wyjasniaja poruszong przez Swiadka (oraz skarzacych w apelacji)
kwestie udzielania kredytu na zakup obcigzonej nieruchomosci. M. K. wskazal, ze wniosek kredytowy przygotowany
przez poSrednika kredytowego zostal najpierw zwr6cony z uwagi na liczne braki w dokumentacji. Nastepnie wniosek
nie zostal uwzgledniony przez zesp6tl analiz kredytowych banku z uwagi na obciazenia ujawnione w ksiedze wieczystej
nieruchomo$ci oraz ze wzgledu na niewla$ciwe (niezgodne z prawem polskim) udokumentowanie faktu pozostawania
przez R. S. w separacji (e-protokél z rozprawy z 5 lutego 2013 r. — 01.07°.28” — 01.08’.15”). Po uzupehieniu tego
braku formalnego wniosek zostal poddany ponownej analizie. Jej efektem byla decyzja negatywna w zwigzku z
istniejacymi na nieruchomoéci obcigzeniami. Swiadek wyjasnil przy tym, ze najistotniejsze byly nie tyle zabezpieczenia
hipoteczne na rzecz Banku, ktére mogly by¢ splacone przy uruchomieniu kredytu, ile nowe ostrzezenia o toczacej sie
egzekucji komorniczej widniejace w dziale III ksiegi wieczystej. Ostatecznie podstawa odmowy przyznania kredytu
bylo zbytnie obciazenie nieruchomosci i wigzace sie z tym zbytnie ryzyko banku. Jesli za$ chodzi o zdolnosé kredytowa
samego wnioskodawcy $wiadek podal, Ze zdolnoé¢ te zdgzono zweryfikowac jedynie wstepnie, na poziomie oddzialu
banku. Bardziej szczegélowa ocena, dokonywana przez dziat analiz kredytowych, nie zostala przeprowadzona, bowiem
negatywnie zweryfikowano przedmiot zabezpieczenia kredytowego (e-protokoét z rozprawy z 5 lutego 2013 r. —
01.08’.16” — 01.08°.43”; 01.09’.30” — 01.10’.12”; 01.10’.14” — 01.10’.44” oraz 01.11.00” — 01.11.20”). W przedmiocie
dotyczacym wspdlpracy pozwanych przy procedurze kredytowej §wiadek nie mial wiedzy. Wskazal jednoczesnie, ze
takowa posiada jego kolezanka, ktéra obstugiwala wniosek kredytowy — A. W. (e-protokél z rozprawy z 5 lutego 2013
r. — 01.08".58” — 01.09’.09”). Swiadek ten zeznal, ze pozwany wprawdzie nie doni6sl na czas jednego z potrzebnych
dokumentoéw, jednak skutkowalo to wylacznie kilkudniowym (do tygodnia) op6Znieniem w przedstawieniu wniosku
do analizy, nie za$ negatywna decyzja kredytowa (e-protokdl z rozprawy z 5 lutego 2013 r. — 00.42’.55” — 00.43°.117).
W tym stanie rzeczy uwzglednié¢ nalezalo zarzut skarzacych odnoénie braku podstaw do uznania utrudniania przez
nich procedury kredytowej. Tym nie mniej obcigzajacym pozwanych, jako przyjmujacych zadatek, byl fakt ujawnienia
dodatkowych zobowigzan finansowych, ktére znaczaco obnizyly atrakcyjno$¢ nieruchomosci jako zabezpieczenia
kredytu hipotecznego.

Okoliczno$¢ ujawniania kolejnych zobowiazan, ktérych splata jest lub ma by¢ zabezpieczona na nieruchomosci
bedacej przedmiotem przedwstepnej umowy sprzedazy, ma réwniez istotne znaczenie dla samych kupujacych
odno$nie woli podtrzymywania zamiaru nabycia nieruchomosci, w szczegélnosci, gdy tak jak w niniejszej sprawie,
zakup miat by¢ finansowany czeSciowo w drodze kredytu hipotecznego, a w umowie przedwstepnej strona
sprzedajaca nie zobowiazala sie do splaty (na dzien zawarcia umowy przyrzeczonej) wszystkich swoich dlugow.
Tak, jak w przypadku kazdego zobowiazania kontraktowego, tak w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej,
strony zobowigzane sg do wspoéldzialania oraz lojalno$ci kontraktowej w celu osiggniecia celu umowy, ktérym
jest zawarcie umowy przyrzeczonej (art. 354 k.c.). Reguly lojalnej wspolpracy w $wietle konstrukeji umowy
przedwstepnej wskazujacej na znajomos$é przez strone kupujaca jedynie aktualnego obcigzenia nieruchomodci,
obligowaly pozwanych do informowania kupujacych o kolejnych zabezpieczeniach na nieruchomosci oraz o innych
zobowiazaniach, ktérych zabezpieczeniem moglaby byé¢ przedmiotowa nieruchomosé. Pozwani nie wykazali, aby
przedstawili kupujacym pelng informacje o swoim stanie majatkowym, poza uwidocznionym w ksiedze wieczystej
na date zawarcia umowy przedwstepnej. Okoliczno$¢ przeciwna wynikala natomiast z wyja$nien powddki, oraz
z wyjasnien pozwanej, ktére mozna uznac za potwierdzenie stanowiska strony powodowej. Mianowicie, A. P. (1)
przyznala, ze dlug faktyczny byl wyzszy niz ujawniony, podajac jednoczeénie, ze powodka nie pytala o wysokoéc
tego dlugu (k. 144). Idzie jednak o to, ze w Swietle zasady lojalnoSci kontraktowej wynikajacej z art. 354 k.c. o
zobowigzaniach finansowych pozwani powinni informowa¢ kupujacych z wlasnej inicjatywy. Pozwani nie dopeknili



tego obowiazku, bowiem dopiero w trakcie realizacji umowy ujawnialy sie ich kolejne zobowigzania finansowe,
ktoére wplywaly na bieg realizacji umowy. Na okoliczno$¢ te wskazala D. K. (e-protokoél z rozprawy z 5 lutego 2013
r. — 00.49.29” — 00.50°.48”). Potwierdza to takze treS¢ ksiegi wieczystej nieruchomosci, z ktoérej wynika, ze po
zawarciu umowy przedwstepnej ustanowiono dwa nowe zabezpieczenia hipoteczne oraz wpisano dwa ostrzezenia o
toczacej sie egzekucji — z wniosku Banku (...) S.A. oraz (...) S.A,, tj. ostrzezenia, ktére zadecydowaly ostatecznie o
odmowie udzielenia kredytu. Z zeznan D. K. wynika réwniez, ze pozwani, wbrew twierdzeniom pozwanego (k. 116),
mieli przeznaczy¢ otrzymana kwote zadatku na splate zobowiazan ciazacych na nieruchomosci. Ostatecznie znaczna
cze$é zadatku zostala jednak przeznaczona na uiszczenie zadatku na poczet zakupu mieszkania przez pozwanych
(e-protokoél z rozprawy z 5 lutego 2013 r. — 00.55’.37” — 00.56’.56”). W tym zakresie Swiadek relacjonowala stowa
pozwanego i brak jest podstaw do przyjecia, ze powolala je w zlej wierze, czy je znieksztalcila. W okoliczno$ciach
sprawy uwiarygodnione jest rowniez to, ze na skutek dziatan pozwanych i dozowania przez nich informacji na temat
stanu ich zobowigzan, kupujacy obawiali sie o rzetelnoé¢ informacji. Wskazuje na to przede wszystkim spotkanie
u posrednika nieruchomosci, na ktérym podjeto probe skonstruowania aneksu do umowy, w ktérym okreslono by
zasady postepowania w razie ujawnienia dodatkowych zobowigzan (k. 56). Wedtug I. K. (2) podpisanie aneksu mialo
uspokoi¢ kupujaca, ktéra obawiala sie o nowe zadluzenia (e-protokél z rozprawy z 5 lutego 2013 r. — 00.26°.30” —
00.29°.007).

Podsumowujac, okoliczno$ciami wskazujacymi na odpowiedzialno$¢é pozwanych za nie dojécie do zawarcia umowy
byto pojawienie sie dodatkowych obcigzen nieruchomos$ci i informacji odno$nie innych zobowigzan, ktoére na
tej nieruchomos$ci mogly by¢ zabezpieczone, a takze naruszenie, wynikajacego z zasady lojalno$ci kontraktowej,
obowiazku informacyjnego.

Odpowiedzialnoéci po stronie kupujacych mozna natomiast upatrywaé w samej $wiadomosci istniejacych obciazen
hipotecznych nieruchomosci. Decydujac sie na zakup takiej nieruchomosSci, przy wykorzystaniu Srodkéw z kredytu
hipotecznego kupujacy przyjeli na siebie ryzyko uznania przez bank, ze przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest
wystarczajaca do zabezpieczenia kredytu. Ryzyko to ziscilo sie. Po wtore kupujacy zawarli umowe przedwstepna bez
nalezytego zabezpieczenia osiagniecia jej celu. Mianowicie, nie zadbali o zastrzezenie w umowie, ze w dacie zawarcia
umowy przyrzeczonej pozwani maja zlikwidowac wszelkie zabezpieczenia na nieruchomo$ci, a przynajmnie;j te, ktore
w ocenie banku bylyby przeszkoda do kredytowania zakupu.

Konsekwencja uznania, ze do zawarcia przyrzeczonej umowy nie doszlo z przyczyn, ktére obciazaja obie strony,
jest brak uprawnienia sprzedajacych do zatrzymania zadatku oraz brak roszczenia kupujacych o zaplate kwoty
podwdjnego zadatku (art. 394 § 3 k.c.). W takiej sytuacji powstaje obowigzek zwrotu zadatku, stronie ktéra go wreczyta
0 czym, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie I a) sentencji. W pozostalym zakresie
apelacja pozwanych zostala oddalona na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu za pierwsza instancje orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. W zwigzku z tym, ze kazda ze stron
wygrala proces w polowie zasadne byto wzajemne zniesienie kosztow.

Na podstawie art. 113 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 100 zd. 1
k.p.c. zobowiazal kazda ze stron procesu (pozwanych — solidarnie) do uiszczenia na rzecz Skarbu Panstwa po 2.000
z} tytulem polowy oplaty od pozwu, od ktérej powddka byta zwolniona.



