Sygn. akt IV Ca 575/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 listopada 2016 r.

Sad Okregowy w S. IV Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Struski

Sedziowie SO: Jolanta Deniziuk, Wanda Dumanowska (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Zadrozna

po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2016 r. w S.

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. W.

przeciwko P. R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego
w M. z dnia 15 lipca 2016r., sygn. akt I C 461/15

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:
a) oddala powodztwo,

b) zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 2417 zl (dwa tysigce czterysta siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu
kosztoéw procesu,

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 4900 zt (cztery tysigce dziewiecset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IV Ca 575/16

UZASADNIENIE

Powod K. W. wnibst przeciwko pozwanemu P. R. pozew o zaplate kwoty 50.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi od dnia 14 listopada 2015 roku oraz o zasadzenie kosztow procesu w tym kosztoéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze dochodzona przez niego nalezno$é¢ jest kwota
uiszczonego przez niego do rak pozwanego zadatku na poczet ceny nabycia nieruchomosci potozonej w T. i objetej
ksiega wieczystg (...), stosownie do postanowien przedwstepnej umowy sprzedazy tej nieruchomosci, zawartej przez
strony w dniu 24 sierpnia 2015 roku. W przedmiotowej umowie strony ustalily, ze w razie niewykonania umowy
z powodu niebedacego wing zadnej ze stron, sprzedajacy zwrdci kupujacemu wplacony zadatek. Termin zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci ustalony zostal na dzien 7 listopada 2015 roku, jednak do tej daty
powdd nie uzyskal pozytywnej decyzji kredytowej. Powdd wskazal, ze w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci strony ustalily, ze cena sprzedazy w kwocie 950.000 z} zaplacona zostanie
z kredytu bankowego zaciagnietego przez powoda. Strony ustalily rowniez, ze w przypadku, gdy kupujacy nie



otrzyma kredytu bankowego, umowa nie dojdzie do skutku bez winy zadnej ze stron. Po zwarciu umowy powod
podjal dzialania zmierzajace do pozyskania finansowania ceny sprzedazy nieruchomosci. Bank, w ktérym powod
prowadzi rachunek bankowy odméwil mu przyznania kredytu, stad tez powod zwrdcil sie do innego banku. Pismem
z dnia 14.10.2015 r. (...) S.A. w W. przedstawil powodowi kolejna odmowna decyzje kredytowa. O problemach
z pozyskaniem kredytu powdd informowal pozwanego. Pismem z dnia 27.10.2015 r. pozwany wezwal powoda do
wykonania umowy przedwstepnej. Pismem z dnia 03.11.2015 r. powod poinformowal pozwanego, ze nie uzyskatl
zakladanego finansowania ceny sprzedazy nieruchomo$ci opisanej w umowie przedwstepnej sprzedazy, przedkladajac
réwniez pozwanemu odmowe udzielenia kredytu. W zwigzku z decyzja banku pow6d wezwal pozwanego do zwrotu
uiszczonego przy zawarciu umowy przedwstepnej zadatku w wysokosci 50.000 zl w terminie do 13.11.2105 r. Pozwany
odmowit zwrotu uiszczonego zadatku.

Pozwany wniost o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac stanowisko, pozwany potwierdzil zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci, jednak wskazal przy tym, ze wina za brak zawarcia umowy przyrzeczonej spoczywa
na powodzie, ktory odmoéwil zawarcia umowy przyrzeczonej, w zwigzku z czym, na podstawie § 5 ust. 2 lit.
b zawartej umowy, pozwany odstapil od umowy przedwstepnej i o$wiadezyl, ze zatrzymuje otrzymany zadatek.
Pozwany wskazal, ze strony w zawartej umowie nie zastrzegly, iz w przypadku otrzymania przez kupujacego
odmownej decyzji kredytowej zachodza okolicznoSci uzasadniajace zwrot uiszczonego przez powoda zadatku.
Ponadto nie mozna przyjaé, iz niewykonanie przez powoda umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomos$ci na
skutek braku otrzymania stosownego kredytu nalezy interpretowac jako okoliczno$¢ niezawiniong. Juz w chwili
zawarcia umowy przedwstepnej, powdd mogl ustali¢ swoja sytuacje finansowa i zdolno$é¢ kredytowa. To, ze wbrew
wlasnym oczekiwaniom nie uzyskal kredytu, nie stanowi o braku winy w niewykonaniu umowy. Z punktu widzenia
sprzedajacego okoliczno$cia calkowicie obojetna bylo to, w jakiej formie kupujacy zapewni sobie finansowanie
transakgji - czy to z wlasnych srodkow, czy ze $rodkéw pochodzacych z umowy kredytu, czy tez pozyczki. Zawierajac
umowe przedwstepna sprzedazy, strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich powinna
byt przygotowana na konieczno$¢ zawarcia umowy sprzedazy i realizacji wzajemnych Swiadczen. Oczywiscie mozna
wskaza¢ w umowie przedwstepnej, ze w okre§lonych przypadkach np. odmownej decyzji o przyznaniu kredytu,
strony beda mogly bez konsekwencji rozwigza¢ umowe, jednakze w niniejszej sprawie takiego zastrzezenia w umowie
nie przewidziano. Ponadto pozwany wskazal na niedopuszczalno$¢ przestuchania §wiadkow w sprawie z uwagi
na naruszenie art. 247 k.p.c. Podkreslil réwniez, ze strony nigdy nie ustalaly, ze w przypadku braku uzyskania
kredytu, odstapienie od umowy nie bedzie powodowalo uprawnienia do zatrzymania zadatku. Kwestia kredytu byla
poruszana tylko informacyjnie jako wskazanie formy uzyskania Srodkéw pienieznych na poczet umowy sprzedazy,
natomiast strony nigdy nie uzaleznialy od tego zawarcia umowy przyrzeczonej, zwlaszcza, ze z relacji kupujacego
wynikalo, iz uzyskanie kredytu jest "formalnos$cia”, co potwierdza fakt, ze strony konstruujac umowe (i dopisujgc
recznie poszczegdblne przepisy) nie zastrzegly, ze od uzyskania kredytu uzalezniaja zawarcie umowy sprzedazy, ani ze
negatywna decyzja kredytowa bedzie stanowila niezawinione niewykonanie umowy przez kupujacego.

Wyrokiem z dnia 15 lipca 2016 roku Sad Rejonowy w M. zasadzil od pozwanego P. R. na rzecz powoda K. W.
kwote 50.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 14.11.2015r. do dnia 31.12.2015r. oraz odsetkami ustawowymi za
opdznienie od dnia 01 stycznia 2016r. do dnia zaplaty (punkt 1 sentencji) oraz kwote 4.917 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu (punkt 2 sentencji).

Przedmiotowe orzeczenie zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W dniu 24 sierpnia 2015 roku P. R. jako sprzedajacy oraz K. W. jako kupujacy, podpisali przedwstepng umowe
sprzedazy nieruchomosci polozonej w T. i objetej ksiegg wieczysta (...). W § 5 ust. 2 przedmiotowej umowy strony
postanowily, ze w razie niewykonania umowy, z powodu niebedacego wina zadnej ze stron, sprzedajgcy zwroci
kupujacemu zadatek, a zgdanie sumy zadatku dwukrotnie wyzszej odpada.



Przed zawarciem umowy przedwstepnej powod ustalal przy okazji checi zakupu innej nieruchomosci, swoja zdolno$éc
kredytowa w banku. Uzyskal informacje o zdolnoéci kredytowej na kwote wystarczajaca do zakupu przedmiotowej
nieruchomogci.

Po podpisaniu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, powdd przestapil do gromadzenia dokumentéow
potrzebnych do uzyskania kredytu w banku. Miedzy innymi uzyskal od pozwanego wypis z rejestru gruntéw, plany
budynku mieszkalnego, byl takze wraz bratem czy$ci¢ baseny do hodowli ryb celem poprawy wygladu nieruchomosci,
co mialo wplynaé na jej wyzsza wycene przez bank. Pozwany, w chwili zawarcia umowy przedwstepnej wiedzial, ze jej
zakup ma by¢ finansowany w przewazajacej czesci z kredytu bankowego. Powod staral sie uzyskaé kredyt w bankach
(...) i (...). Z tego ostatniego uzyskal pisemna decyzje odmowna - bank nie przyjal na zabezpieczenie przedmiotowej
nieruchomo$ci. W dwbch pozostatych uzyskat ustng informacje, ze nie otrzyma kredytu. Nie skladal zatem pisemnych
wnioskow, gdyzlaczyltoby sie to z konieczno$cia oplat na poczet wyceny nieruchomosci przez banki. Powod informowat
telefonicznie pozwanego o problemach z uzyskaniem kredytu.

W dniu 27.10.2015r. pozwany wystosowal do powoda pismo wzywajace go do zawarcia umowy przyrzeczonej,
w ktorym wskazal, ze w przypadku nie dojScia umowy do skutku, zatrzyma otrzymany zadatek. Pismem z dnia
03.11.20151. powod poinformowat pozwanego o odmownej decyzji kredytowej banku, wskazujac, ze umowa nie
zostanie zawarta bez jego winy i zazadal zwrotu zadatku. Pismem z dnia 25.11.2015r. pozwany poinformowal, ze
odstepuje od zwarcia umowy i zachowuje otrzymany zadatek.

Umowa przyrzeczona nie zostala ostatecznie zawarta, a pobrany przez pozwanego zadatek nie zostal zwrdcony
powodowi.

Analizujac zebrany w sprawie material dowodowy przez pryzmat art. 394 k.c., Sad I instancji uznal, ze zadanie powoda
jest zasadne.

Sad Rejonowy wyjasnil, ze przyczyny niewykonania przez powoda obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej w
terminie okre§lonym w umowie przedwstepnej sa jasne. Zgromadzenie przez niego $srodkéw na zakup nieruchomoscei
nalezacej do pozwanego uzaleznione bylo od uzyskania kredytu bankowego. Mimo przekonania, na skutek
sprawdzania swojej zdolnoéci kredytowej przy staraniach o inna nieruchomos$é, ze powdd posiada zdolno$é
kredytowa, okazalo sie, ze prowadzona dzialalno§¢ gospodarcza nie pozwoli mu na uzyskanie kredytu na zakup
nieruchomo4ci.

Sad podniésl, ze jak wynika z zeznah powoda, pozwany akceptowal taki stan rzeczy, co oznacza, ze godzil sie na
ewentualno$é, ze powodd nie otrzyma kredytu. Zatem - obie strony podjely pewne ryzyko wyrazajace sie w uzaleznieniu
dojécia do skutku umowy przyrzeczonej od uzyskania przez powoda kredytu bankowego, co wynika z tresci par.
5 ust. 2 lit. d, iz wola stron bylo rozwigzania umowy w przypadku niewykonania umowy z powodu nie bedacego
wina zadnej ze stron. Mimo zatem podjecia przez powoda staran, powod nie zdotal uzyska¢ kredytu i tym samym
nie zdolal zgromadzi¢ Srodkéw potrzebnych na zakup nieruchomosci. A poniewaz obie strony o tym wiedzialy, za$
uzyskanie kredytu zalezalo od oceny zdolno$ci kredytowej powoda przez banki, nie mozna powodowi przypisywac
odpowiedzialno$ci za niewykonanie obowiazku zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Sad I Instancji stangl na stanowisku, ze dopuszczalnym jest dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkéw w niniejszej
sprawie i nie narusza to art. 247 k.p.c. Mial przy tym na uwadze, ze w niniejszej sprawie postanowienia umowy nie
sa precyzyjne, albowiem umowa nie zawiera zapisu odno$nie loséw zadatku w przypadku braku uzyskania kredytu
bankowego przez kupujacego. W takiej sytuacji dopuszczalnym jest dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkéw na
okoliczno$¢ ustalenia zgodnych o$wiadczen woli stron. Zgodnie bowiem z treScig art. 65 § 2 k.c. w umowach nalezy
raczej badac, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu.

Dokonujac oceny zebranego materialu dowodowego, Sad Rejonowy uznal zeznania Swiadkéw M. W. i E. M. za
wiarygodne, gdyz pokrywaly sie ze sobg, a takze byly spdjne z wersja przedstawiona przez powoda. Wskazal, ze z



zasad do$wiadczenia zyciowego wynika réwniez, ze pozwany wiedzial, ze finansowanie zakupu nieruchomos$ci ma
nastapié z kredytu bankowego. Swiadeza o tym chociazby dziatania powoda polegajace na czyszczeniu basenéw do
hodowli ryb (w celu uzyskania wyzszej wyceny nieruchomosci), czy pozyskiwaniu projektu domu oraz wypisu z
rejestru gruntdéw. Sam pozwany dawal pozwanemu w/w dokumenty. Nie sposob natomiast daé¢ wiary zeznaniom
Swiadka O. K., jak tez samego pozwanego. Ich wersja obliczona jest na uzyskanie korzystnego rozstrzygniecia w
procesie sgdowym i nie znajduje potwierdzenia w zebranym materiale dowodowym, jak tez zasadach do$wiadczenia
zyciowego. Przede wszystkim Sad zauwazyl, ze pozwany zaprzeczyl, by w jakimkolwiek momencie przed podpisaniem
umowy przedwstepnej, byla mowa o kredycie bankowym. Tymczasem juz w odpowiedzi na pozew wskazal, ze kwestia
kredytu byla poruszana, lecz tylko informacyjnie. Juz ten fakt przemawia za wiarygodnos$cia zeznan powoda i oso6b
mu towarzyszacych. Nie mozna tez pomingé faktu, ze cena sprzedazy nieruchomosci byla znaczna i niewiele jest osob,
ktdére moglyby sobie pozwolié na jej zakup bez mozliwo$ci kredytowania. W ocenie Sadu pozwany zdawal sobie sprawe
z tego, ze powdd bedzie staral sie o kredyt bankowy i ze kwestia ta byla ustalana przy podpisaniu umowy. Nie polegaja
na prawdzie zeznania Swiadka O. K., ktérej w ocenie Sadu nie byto przy podpisywaniu umowy. Jest ona partnerka
pozwanego i jej zeznania mialy potwierdzi¢ jego wersje wydarzen. Stoja one natomiast w razacej sprzecznosci z
zeznaniami pozostalych swiadkoéw, jak tez zeznaniami powoda. Powod i osoby mu towarzyszace nie mialy zadnego
celu w tym, by niezgodnie z prawda wskazywac, ze O. K. nie bylo przy zawieraniu umowy. Nadto — jak zauwazyt Sad
I instancji - nie podala ona zadnych istotnych szczegotéw dotyczacych ustalen miedzy stronami.

Zdaniem Sadu powdd od samego poczatku chcial szybko i skutecznie uzyskaé kredyt hipoteczny, by méc
sfinalizowa¢ umowe sprzedazy z pozwanym. Natomiast jeszcze przed podpisaniem przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomoéci mial informacje na temat swojej zdolnoSci kredytowej, ktéra miala okazac sie wystarczajaca na
zaciagniecie kredytu, jaki byl mu potrzebny na zakup nieruchomosci. Zdaniem Sadu postepowanie powoda bylo
zgodne z ogbdlnie wymaganym postepowaniem zmierzajacym do zlozenia wniosku kredytowego. Kwestia rozpatrzenia
tego wniosku przez bank byta niewiadoma. Stad Sad nie przychylil sie do stanowiska pozwanego jakoby nieotrzymanie
przez powoda kredytu bylo przez niego zawinione.

Sad I instancji podkreslil, ze zawarty w umowie przedwstepnej zapis dotyczacy zwrotu zadatku jest zbyt og6lny i mowi
jedynie o okoliczno$ciach niezawinionych. Nie przewiduje innych przyczyn uzasadniajacych przepadek zadatku.

Majac powyzsze na uwadze, Sad uznajac zadanie powoda za udowodnione uwzglednil jego zadanie w caloéci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. Na zasadzona kwote sktadala sie oplata sagdowa
w wymiarze 2.500 zl oraz wynagrodzenie pelnomocnika bedacego adwokatem w wymiarze 2.400 zt (§ 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu oraz oplata skarbowa od
pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Pozwany zaskarzyl powyzszy wyrok apelacjg, domagajac sie jego zmiany, poprzez oddalenie powddztwa w catosci
ewentualnie jego uchylenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Nadto wnidst o
zasadzenie od powoda na swojg rzecz zwrotu kosztéw postepowania za obie instancje. Skarzonemu orzeczeniu
zarzucil:

- naruszenie art. 5 k.c., poprzez dokonanie blednej wykladni o§wiadczen woli stron, zawartych w § 5 ust. 2 lit. b umowy
przedwstepnej, z pominieciem brzmienia tegoz zapisu i istotnych okoliczno$ci sprawy (zamiaru stron, faktycznego
wplywu kazdej z nich na tre$¢ umowy, treéci zeznan pozwanego, zgodnie z ktérymi strony nie uzaleznialy losow
zadatku od uzyskania przez powoda kredytu);

- naruszenie art. 65 § 2 k.c., poprzez dokonanie niewla$ciwej wyktadni o$wiadczen woli stron zawartych w w/
w umowie, oderwanej od rzeczywistej woli i zamiaru stron, w takim zakresie, w jakim Sad I instancji uznat za
nieprecyzyjne postanowienie umowne okreslone w § 5 ust. 2 lit d, bowiem umowa nie zawierala zapisu odnos$nie los6w
zadatku w przypadku braku uzyskania kredytu bankowego przez powoda;



- naruszenie art. 389 k.c. w zw. z art. 394 § 1 k.c., poprzez ich bledna wykladnie, skutkujaca nieuprawnionym
przyjeciem przez Sad I instancji, iz brak uzyskania przez powoda kredytu na zakup przedmiotowej nieruchomoséci w
terminie okre§lonym w umowie przedwstepnej, a tym samym brak uzyskania przez powoda $rodkéw finansowych na
zakup nieruchomosci, zwalnia go od odpowiedzialno$ci za niewykonanie umowy przyrzeczonej;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez pominiecie przez Sad I instancji zeznan powoda, pozwanego oraz Swiadka
M. W., zlozonych wtoku rozprawy, w czesSci w ktorej w/w osoby wskazaly, ze strony mialy faktyczny wplyw na tre$c
zawartej umowy i dokonywaly one zmian w jej tresci, co przy dokonaniu swobodnej, a nie dowolnej ocenie dowodow
pozwala wnioskowac, iz gdyby strony zamierzaly uzaleznic¢ zawarcie umowy przyrzeczonej od uzyskania przez powoda
kredytu, to zapis taki znalazlby sie z pewnoScia w samej umowie; przez dokonanie dowolnej, sprzecznej z zasadami
logiki oraz wiedzy i do$wiadczenia zyciowego oceny dowodow w postaci przestuchania powoda oraz zeznan Swiadkow
M. W.iE. M., wtakim zakresie w jakim Sad uznal je za wiarygodne i korespondujgce z pozostalymi dowodami, podczas
gdy wypowiedzi i zeznania w/w pozostaja w sprzecznosci z pozostalym materialem dowodowym, tj. dokumentami
prywatnymi w postaci m.in. umowy z dnia 24 sierpnia 2015 roku oraz spdjnymi i korespondujacymi ze soba zeznaniom
Swiadka O. K. oraz pozwanego; przez pominiecie przez Sad I instancji zeznan $wiadka M. W., w czeéci w jakiej
Swiadek zeznal, iz podjete po zawarciu przedmiotowej umowy’ przez powoda i Swiadka czynno$ci sprowadzajace sie
do,,czyszczenia basenéw do hodowli ryb” byly niezbedne do rozpoczecia dzialalnos$ci przez powoda w zakresie hodowli
ryb, ktéra zamierzal niezwlocznie rozpoczaé powdd, niezaleznie od podjetych prob uzyskania kredytu z banku, a tym
samym uznanie, ze powod podjal sie w/w czynno$ci wylacznie celem uzyskania kredytu; nie danie wiary zeznaniom
$wiadka O. R. oraz zeznaniom pozwanego, ktore byly spojne ze soba, wiarygodne oraz ktore znalazlty potwierdzenie w
bezspornym o$wiadczeniu woli stron niniejszego postepowania — umowie z dnia 24sierpnia 2015 roku;

- naruszenie art. 247 k.p.c. poprzez jego nieuprawnione zastosowanie, w sytuacji gdy dopuszczenie dowodu z zeznan
Swiadkéw oraz z przestuchania stron przeciw i ponad osnowie dokumentu z dnia 24 sierpnia 2015 roku doprowadzilo
do obejécia przepisoOw o formie zastrzezonej pod rygorem niewazno$ci zgodnie z § 7 ust. 3 umowy;

- naruszenie art. 232 k.p.c., poprzez przyjecie, przez Sad I instancji, iz powdd wykazal podjecie obiektywnych staran
celem uzyskania kredytu z trzech instytucji bankowych, podczas gdy powod w toku postepowania dowodowego
wykazal, iz podjal on proby uzyskania kredytu wylacznie w (...);

- blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe zaskarzonego orzeczenia, poprzez uznanie, ze powodowi
nie mozna przypisa¢ odpowiedzialno$ci za niewykonanie obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, w sytuacji gdy
powdd nie wykazat aby poza uzyskaniem decyzji odmownej z (...) podjal jakiekolwiek inne starania celem wykonania
obowiazkéw wynikajacych z umowy;

- blad w ustaleniach faktycznych, poprzez uznanie, ze strony uzaleznily zawarcie przyrzeczonej umowy od uzyskania
przez powoda kredytu;

- blad w ustaleniach faktycznych, poprzez uznanie, ze pozwany akceptowal, iz zawarcie umowy przyrzeczonej
uzaleznione jest od uzyskania przez powoda kredytu.

Powod w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zastlugiwata na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze art. 382 k.p.c. naklada na sad II instancji obowiazek rozwazenia na
nowo calego zebranego w sprawie materialu oraz dokonania wlasnej, samodzielnej i swobodnej oceny, w tym oceny
zgromadzonych dowoddéw (vide: uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 1998 r., II CKN
704/97 - Lex). Sad II instancji nie ogranicza sie zatem tylko do kontroli sadu I instancji, lecz bada ponownie cala



sprawe, a rozwazajac wyniki postepowania przed sadem I instancji, wladny jest ocenié je samoistnie. Postepowanie
apelacyjne jest wiec przedluzeniem procesu przeprowadzonego przez pierwsza instancje, co oznacza, ze nie toczy sie
on na nowo.

Zebrany w sprawie material dowodowy pozwolit Sagdowi rozpoznajacemu apelacje na konstatacje, ze dokonane przez
Sad Rejonowy ustalenia stanu faktycznego, stanowiace podstawe wydania zaskarzonego wyroku, sa prawidlowe,
dlatego Sad Okregowy przyjmuje je za wlasne. Natomiast nie mozna podzieli¢ ich oceny zaprezentowanej w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, dlatego nie mozna uznaé za prawidlowe zaskarzonego rozstrzygniecia.

Zgodnie z art. 394 k.c., 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 (§ 1). W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktéra go
dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi (§ 2). W razie rozwiazania umowy zadatek powinien
by¢ zwrbcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie
umowy nastgpilo wskutek okolicznoéci, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponosza
odpowiedzialno$¢ obie strony (§ 3).

Kluczowa dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy okazala sie kwestia bezposredniej przyczyny niewykonania umowy
przedwstepnej oraz ewentualnej odpowiedzialnosci ktérej$ ze stron za taki stan rzeczy.

Zebrany w sprawie material dowodowy jednoznacznie wskazuje, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorej
przedmiotem byla sprzedaz nieruchomos$ci polozonej w T., objetej ksiega wieczysta (...), nie doszlo z uwagi na
niezgromadzenie przez powoda (nabywce) $rodkéw finansowych pozwalajacych na pokrycie ustalonej przez strony
ceny. W judykaturze prezentowany jest poglad, ktéry Sad Okregowy podziela, iz niezgromadzenie przez nabywce, w
terminie okre§lonym w umowie przedwstepnej, Srodkéw finansowych na zakup nieruchomosci nie zwalnia go, co do
zasady, od odpowiedzialno$ci za niewykonanie umowy przyrzeczonej (vide: uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego
w Gdansku z dnia 8 lutego 2012 r., V ACa 294/12; uzasadnienie wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 11 lutego
2014r.,1 ACa1035/13 - Lex). Poglad ten wynika z faktu, iz obowiazek zaplaty umoéwionej ceny spoczywa na kupujacym,
ktory - przystepujac do transakcji - winien zapewnié §rodki finansowe niezbedne dla jej realizacji.

W $wietle przywolanego wyzej orzecznictwa, Sad I1 instancji nie miat watpliwosci, iz podpisujac umowe przedwstepna,
powod K. W. zobowigzal sie do zgromadzenia w ustalonym przez strony terminie Srodkdéw pienieznych, od ktérych
uzaleznione bylo zawarcie umowy przyrzeczonej. Co istotne, postanowienia umowy z dnia 24 sierpnia 2015 roku
powielaly w zasadzie tres¢ art. 394 k.c. i nie zawieraly ustalen, wykraczajgcych poza ustawowa regulacje zadatku. W
szczegolnosci brak w nich bylo dyspozycji, zgodnie z ktora, nieuzyskanie przez powoda kredytu na zakup opisanej
nieruchomoéci mialoby byé¢ poczytywane, jako okolicznoé¢ od niego niezalezna i przez niego niezawiniona. W tej
sytuacji, zgodnie z utrwalong linig orzecznicza nalezato uznaé, iz to powo6d ponosi odpowiedzialno$é za niewykonanie
umowy przedwstepnej, a pozwany zgodnie z art. 394 § 1 k.c., ma prawo otrzymany zadatek zatrzymac.

W tym miejscu nalezy wyjasnié, ze przyczyny obciazajace powoda wynikaja z zawarcia umowy przedwstepnej
bez uprzedniego zabezpieczenia $§rodkéw na jej sfinansowanie, np. poprzez uzyskanie promesy kredytowej. W
toku procesu powod nie wykazal, by jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej podjal jakiekolwiek dzialania
zmierzajace do ustalenia swojej zdolnoSci kredytowej pod katem zakupu nalezacej do pozwanego nieruchomosci. Co
prawda wskazywal, ze rozpoznawal swoja zdolno$é¢ kredytowa na sfinansowanie przez bank zakupu domu, jednak
nie wykazatl aby upewnial sie, ze otrzyma kredyt w kwocie prawie miliona zl na zakup przedmiotowej nieruchomosci.
Powo6d planujac wymieniong inwestycje musial sie liczy¢ z koniecznoécia ustalenia przez bank jego zdolnosci
kredytowej, skoro nie posiadal wymaganych Srodkéw finansowych gotéwce. Nie dysponujac zatem wymaganymi
aktywami i nie dokonujgc ustalen w tym zakresie przed zawarciem umowy przedwstepnej, powod podjat decyzje
co najmniej lekkomyslnie, co §wiadczy o jego winie w rozumieniu art. 394 § 1 kec. W postepowaniu powdd wykazal
w zasadzie, iz staral sie o kredyt tylko w jednym banku, w pozostalych dwoch, zasiegnal informacji jedynie ustnie,



bowiem nie posiadal srodkéw na pokrycie kosztéw wyceny nieruchomoéci. Zrezygnowal wiec z ubiegania sie o kredyt
w innych bankach.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze powod od kilku tak prowadzi dzialalno§é gospodarcza. Jako przedsiebiorca
jest wiec profesjonalista, od ktérego nalezy oczekiwac daleko wiekszej starannoSci w podejmowanych dzialaniach,
niz od przecietnej osoby fizycznej. Innymi slowy, K. W. juz na etapie planowania inwestycji, najdalej w chwili
zawierania umowy przedwstepnej, winien by zapewnic sobie konieczne finansowanie, ewentualnie zastrzec w umowie
przedwstepnej, ze w przypadku niekorzystnej dla niego decyzji kredytowej, nie bedzie ponosil odpowiedzialnosci
za niezawarcie umowy przyrzeczonej. Fakt, iz o to nie zadbal nalezy w ocenie Sadu rozpatrywaé w kategoriach
niedbalstwa lub lekkomys$lno$ci, ktéra nie przystoi osobie dbajacej nalezycie o swoje interesy.

Zdaniem Sadu Okregowego Sad I instancji nie mial podstaw do tego, by w okoliczno$ciach niniejszej sprawy,
prowadzi¢ postepowanie dowodowe wbrew tresci art. 247 k.p.c. Niezawarcie bowiem, w tre$ci umowy przedwstepnej,
zapisu o mozliwoéci odstapienia przez powoda od umowy, w wypadku nieuzyskania kredytu na sfinansowanie umowy
przyrzeczonej, nie jest niejasno$cig lub tez nieécisloScia w sformulowaniu postanowien umowy. Jest natomiast
brakiem takiego zapisu. Z tego tez wzgledu, nalezalo uznac, ze dowody z przeshuchania Sswiadkéw i stron w zakresie
dotyczacym osnowy dokumentu z dnia 24 sierpnia 2015 roku, zostaly przeprowadzone z naruszeniem art. 247 k.p.c.

W éwietle powyzszego Sad II instancji stangl na stanowisku, ze pozwany miat prawo zatrzymacé otrzymany od powoda
zadatek w kwocie 50.000 zl. W konsekwencji zadanie powoda nalezalo za$ uzna¢ za bezzasadne a apelacje za w pelni
uzasadniona, co skutkowala zmiana zaskarzonego wyroku, na podstawie art. 386 § 1 kpc, i oddaleniem powodztwa.

Powyzsze skutkowalo konieczno$cia zmiany rozstrzygniecia o kosztach postepowania przed Sadem I instancji, o czym
nalezalo orzec na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia MS z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 11 98 k.p.c. oraz § 10 ust. 1 pkt 1w zw. z §
2 pkt 5 i rozporzadzenia MS z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radecoéw prawnych (punkt 2
sentencji). Na zasadzona kwote zlozyla sie oplata od apelacji (2.500 zl) oraz wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego
(2.400 z}).



