Sygn. akt III Ca 1843/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 stycznia 2014 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Lucyna Morys - Magiera

po rozpoznaniu w dniu 9 stycznia 2014 r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa Z. K. (1) i Z. K. (2)

przeciwko R. B.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 18 marca 2013 r., sygn. akt II C 3562/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanego kwote 600zl (szeséset zlotych) tytutem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSO Lucyna Morys - Magiera

Sygn. akt ITI Ca 1843/13

UZASADNIENIE

Powodowie Z. K. (1) i Z. K. (2) domagali sie od pozwanego R. B. zaplaty kwoty 10000z} z ustawowymi odsetkami od
dnia 20 lutego 2012r. oraz zwrotu kosztoéw procesu. Podawali, iz dochodzona kwota stanowi wplacony z tytulu umowy
stron zadatek, ktory winien zosta¢ im zwrdcony.

Pozwany wniosl o oddalenie powddztwa w caloéci i zwrot kosztow procesu, argumentujac, ze byl uprawniony do
zatrzymania zadatku.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 marca 2013r. Sad Rejonowy w Gliwicach oddalil powo6dztwo, zasadzajac od
powodow jako dluznikow solidarnych kwote 1217z} (tysiac dwieécie siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw
procesu.

Ustalono, iz strony laczyla zawarta w formie pisemnej dnia 2 lipca 2011r. umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomoéci nalezacej do pozwanego, moca ktorej strony mialy zawrze¢ umowe notarialng sprzedazy do dnia
16 sierpnia 2011r., za wskazana cene. Strony nadto stwierdzily, iz kupujacy wplacili pozwanemu zadatek w
wysoko$ci 10000zl, zastrzegajac, ze mialby on zostaé¢ zatrzymany przez pozwanego, gdyby powodowie zerwali
umowe, a zwrocony im w podwdjnej wysokosci, jezeli pozwany bylby strona zrywajaca umowe, w terminie 7 dni od
wyznaczonego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej bez wezwania. Jako wyjatek od tej reguly strony wskazaly



sytuacje, gdy powodowie nie otrzymaja kredytu, wéwczas powodowie mieli otrzymac zwrécony zadatek, a umowa
mialaby ulec rozwigzaniu.

Nie bylo kwestionowane, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze powodowie zlozyli wniosek o kredyt na zakup nieruchomos$ci w Banku (...) SA,
jeszcze w dniu 13 lipca 2011r. Wniosek ten oddalono pismem z dnia 6 wrze$nia 2011r., z uwagi na niski standard
nieruchomoéci, podajac, ze powodowie musieliby zainwestowa¢ okolo 50000z}, by doprowadzié¢ nieruchomosé do
stanu uzywalnosci. Ustalono réwniez, ze pozwany pisemnie poinformowal powodéw o bezskutecznym uplywie
terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, powolujac sie na date pisma z banku wskazal, iz sporzadzono je juz po
uplywie tegoz terminu oraz o§wiadczyl, ze z powodu niewywigzania sie powodoéw z umowy zatrzymuje zadatek.

Sad Rejonowy stwierdzil, ze powodowie wezwali pisemnie pozwanego do zwrotu zadatku, wskazujac, ze wniosek o
kredyt zlozyli w banku 13 lipca 2011r. Oddalil nadto wnioski dowodowe stron zmierzajace do wykazania okolicznoS$ci
juz udowodnionych lub nieistotnych dla sprawy.

Wobec tego uznal Sad pierwszej instancji, iz w istocie pozwany uprawniony byt do zatrzymania zadatku, stosownie do
tresci umowy laczacej strony. Wskazal na postanowienia umowne, majace na celu zmotywowanie stron do zawarcia
umowy przyrzeczonej w ramach swobody zawierania uméw oraz podnosil, iz powodowie mogliby odzyskaé zadatek,
gdyby wykazali, ze odmoéwiono im kredytu w terminie do dnia 16 sierpnia 2011r. i stad nie mogli zawrze¢ umowy
sprzedazy. Nie zostalo to jednak zdaniem Sadu pierwszej instancji wykazane, skoro pismo banku o tej treéci pochodzilo
z 6 wrzeénia 2011r., czyli juz po terminie, gdy mialo doj$¢é do zawarcia umowy przyrzeczonej. Powodowie przy tym, jak
podkreslatl Sad Rejonowy, nie udowodnili w zaden sposéb, by pismo banku odnosilo sie do okolicznoéci zaistnialych
najpoézniej w dniu 16 sierpnia 2011r. Nie wykazali wiec, by przyczyna niezawarcia umowy przyrzeczonej byl brak
kredytowania kupna nieruchomoéci.

Z tych przyczyn powodztwo oddalono jako bezzasadne, o kosztach procesu orzekajac na zasadzie wyniku sporu (art.
98kpc).

Apelacje od tego wyroku w caloéci wnieéli powodowie, domagajgc sie jego zmiany poprzez oddalenie powbddztwa
w caloSci i zasadzenie od pozwanego na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania za obie instancje, ewentualnie
jego uchylenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi Rejonowemu z uwzglednieniem kosztéw
postepowania apelacyjnego.

Zarzucali apelujacy blad w ustaleniach faktycznych majacy istotny wplyw na wydane orzeczenie poprzez przyjecie, ze
do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy powodow, podczas gdy wykazano, iz przyczyna byla negatywna
decyzja banku w zakresie kredytu z uwagi na niski standard nieruchomosci. Zarzucali zignorowanie postanowienia
umowy, zgodnie z ktérym w tej sytuacji umowa miata ulec rozwigzaniu a zadatek — zwrotowi. Powolywali sie nadto na
naruszenie art. 233 kpc poprzez bledna ocene dowodéw w zakresie pisma banku kierowanego do powodéw i mylne
uznanie, ze powodowie nie uzyskali juz w sierpniu 2011r. decyzji odmowne;j.

Ostatecznie skarzacy podnosili niewlaSciwa ocene zebranych w sprawie dowodow i bledna wykladnie postanowien
umownych sprowadzajaca sie do ich dostlownego brzmienia, w miejsce rzeczywistego i zgodnego zamiaru stron oraz
celu umowy. Ich zdaniem sytuacja, gdy powodowie nie uzyskaja kredytu, uzasadniala rozwigzanie umowy oraz zwrot
im zadatku, co stanowi¢ mialo doprecyzowanie art. 394 ke, przy usunieciu skutku w postaci obowigzku zwrotu jego
dwukrotnoéci. Ich zdaniem kluczowe znaczenie mialo ustalenie przyczyn niewykonania obowigzku zawarcia umowy
przyrzeczonej i prawidlowa ich ocena, ktéra Sad Rejonowy przeprowadzil blednie. Powolywali sie przy tym na pismo
Banku (...) SA z dnia 6 wrze$nia 2011r., z ktérego wynika okolicznoéé¢ ustalenia daty odrzucenia ich wniosku o
kredyt, podnoszac, iz mialo to miejsce dnia 18 sierpnia 2011r. Wskazywali, Ze nie sposob przypisa¢ im braku nalezytej
starannoS$ci w procesie kredytowym, bowiem niezwlocznie po podpisaniu umowy przedwstepnej podjeli oni starania



o uzyskanie kredytu w celu sfinalizowania zakupu nieruchomosci. Podnosili, Zze przyznanie im kredytu nawet we
wrze$niu 2011r., umozliwiloby jednak zawarcie umowy kupna nieruchomosci.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji powodow i zasadzenie na jego rzecz zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.
Podkreslal, ze powodowie ignorowali jego dobra wole i nie kontaktowali sie z nim oraz nie informowali go o
przyczynach nie przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodéow nie mogla odniesé skutku.

W pierwszej kolejnos$ci nalezy stwierdzié, iz okoliczno$ci faktyczne w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sporu w
niniejszej sprawie, zostaly ustalone prawidlowo, w oparciu o oferowany przez strony material dowodowy i stosownie
do jego tredci. Z tych przyczyn ustalenia te Sad Odwolawczy przyjal za wlasne, bez konieczno$ci ponownego ich
przytaczania.

Nie dopatrzyl sie przy tym bledu w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
doszlo z winy powoddw. Nie zostalo bowiem ponad wszelka watpliwo$¢ wykazane, by przyczyna nie dojécia do skutku
umowy przyrzeczonej byla negatywna decyzja banku w zakresie kredytu z uwagi na niski standard nieruchomosci.
Na powodach ciazyl obowigzek udowodnienia, iz nie kupili nieruchomosci z powodu braku kredytowania zakupu.
Tymeczasem wykazali, ze do dnia 16 sierpnia 2011r. odmowy takiej nie uzyskali. Swiadczy o tym zaréwno treéé pisma
(...) SA z dnia 6 wrze$nia 2011r., jak i jego pisma z dnia 5 wrze$nia 2013r., zgodnie z ktérego treScig wniosek powoda
o udzielenie kredytu hipotecznego zostal odrzucony w dniu 18 sierpnia 2011r., czyli juz po terminie zawarcia umowy
przyrzeczonej (16 sierpnia 2011r.). Nie zostalo zatem udowodnione przez powodow, by doszto do sytuacji, w ktorej
umowa miala ulec rozwigzaniu a zadatek — zwrotowi. Podkreélenia wymaga, iz powodowie pismo banku §wiadczace
o dacie wydania im decyzji odmownej co do kredytu hipotecznego zlozyli po terminie wskazanym w art. 381 kpc, nie
wskazujac na niemozno$é jego powolania na etapie weze$niejszym.

Przyjal Sad drugiej instancji, ze nie doszlo takze do powolywanego w apelacji naruszenia art. 233 kpc poprzez bledna
ocene dowodow w zakresie pisma banku kierowanego do powod6w i mylne uznanie, ze powodowie nie uzyskali juz w
sierpniu 2011r. decyzji odmowne;j. Nie zostalo bowiem wykazane, jak juz wyzej zaznaczono, by nastapilo to w czasie,
ktéry uzasadnialby przyjecie wplywu tej decyzji na niedojscie do skutku umowy sprzedazy nieruchomosci w dniu 16
wrzeénia 2011r.

Zdaniem Sadu Okregowego takze nie miala miejsca niewlasciwa ocena zebranych w sprawie dowodéw i blednej
wykladni postanowien umownych. Shusznie bowiem Sad pierwszej instancji przyjal, ze nie wykazano zajicia
przestanek do zwrotu zadatku na rzecz powodéw. Zasadnie natomiast uznano, iz oferowany przez powodéw materiat
dowodowy nie moze stanowi¢ podstawy do ustalenia, ze powodowie otrzymali negatywna decyzje kredytows, co z
kolei mialo wplyna¢ na ich odstapienie od zawarcia umowy przyrzeczonej dnia 16 sierpnia 2011r. Ponad wszelka
watpliwo$¢ nie wykazano, by do tego czasu powodowie otrzymali decyzje o odmowie kredytu, a to zgodnie z trescia
umowy laczacej strony z dnia 2 lipca 2011r. warunkowalo zwrot im wplaconego zadatku, ktérego zadali w niniejszej
sprawie. Podkreslenia wymaga, iz przyczyna niezawarcia w ustalonym przez strony terminie umowy przyrzeczonej
winna zaj$é przed tym terminem, by mo6c uzasadnia¢ okre$lone w umowie skutki co do losu zadatku. Zdaniem
Sadu Okregowego tak rozumiane postanowienia umowne zostaly skorelowane dla celowego i sensownego ulozenia
stosunku zobowigzaniowego, natomiast odmienne rozumienie tych postanowien, wnioskowane przez skarzacych, nie
znalazlo akceptacji Sadu drugiej instancji z przyczyn wyzej wskazanych.

Zdaniem Sadu drugiej instancji nadto, ewentualna mozliwo$é zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie pdzniejszym,
po uzyskaniu kredytu, podobnie jak powolywany przez apelujacych fakt zachowania ich nalezytej starannoéci w
zakresie staran o kredyt bankowy, maja znaczenie drugorzedne w sprawie.

Z tych wszystkich przyczyn oddalono bezzasadnqg apelacje powodoéow na zasadzie art. 385 kpc.



O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono po mysli art. 98 § 1 1 3 kpc w zw. z art. 108
§ 1 kpc, obciqzajqgc przegrywajgcych powodow obowiqzkiem ich zwrotu na rzecz wygrywajgeego
pozwanego. Na koszty te sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w wysokosci 600zl
obliczone zgodnie z § 6 pkt 4 w zw. z § 13 ust.1 pkt 1 Rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 wrzesnia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

SSO Lucyna Morys - Magiera



