Sygn. akt VI ACa 1018/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2014 .

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Agata Zajac

Sedzia SA — Krzysztof Tucharz

Sedzia SO (del.) — Jadwiga Smotucha (spr.)
Protokolant: — st. sekr. sqd. Ewelina Murawska

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powoddztwa K. C.

przeciwko G. S.iG. D. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 27 grudnia 2012 r.

sygn. akt III C 716/10

I prostuje omylke w komparycji i sentencji wyroku Sadu Okregowego w ten sposob, ze
kazdorazowo w miejsce nazwiska powodki, K.” wpisuje nazwisko ,,C.”, w odpowiednim przypadku;

IT oddala apelacje;

III zasqdza od K. C. na rzecz G. S. i G. D. (1) kwoty po 1.350 zl (Jeden tysiqc trzysta pieédziesiqt
zlotych) tytutem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1018/13

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym 21 czerwca 2010 r. powodka K. K. (obecnie C.) wniosla o zasadzenie na jej rzecz od pozwanych G.
S. oraz G. D. (1) solidarnie kwoty 130 000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty
oraz kosztami postepowania tytulem zwrotu zadatku.

W odpowiedzi na pozew pozwani wniesli o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 27 grudnia 2012 roku Sad Okregowy w Warszawie oddalil powodztwo i zasadzil od powddki na rzecz
pozwanych 3617 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.



Rozstrzygniecie sadu okregowego zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych. W 2009 roku powddka
poszukiwala poprzez rézne agencje nieruchomosci zabudowanej w okolicach K. i W. celem zakupu. W tym czasie
do agencji nieruchomoSci zostala zgloszona do sprzedazy przez pozwanych dzialka nr (...) o powierzchni 0,0978
ha z domem przy ulicy (...) w K., za cene poczatkowo 1 350 000 zl, a obnizona przez wstepnych rozmowach do
1 300 000 zl, w zwiazku z propozycja powodki szybkiego nabycia za gotowke. Przedstawiciel agencji spotkal sie z
powodka na dzialce w celu jej prezentacji, przy czym obecny byl pozwany G. D. i poza obejrzeniem nieruchomosci
wreczyt powddce skopiowanych 6 rzutow budynku. Powddka jeszcze raz byta na dzialce ze swoim przyjacielem
A. P.. Nastepnie otrzymala od agencji dokumenty odno$nie wspolwlasnosci pozwanych, wypis z rejestru, wypis
z ksiegi wieczystej oraz za$wiadczenie o zwolnieniu z podatku. 3 lipca 2009 roku, na prosbe powodki, zostal jej
przestany projekt aktu notarialnego umowy przedwstepnej, w ktérym w § 9 znajduje sie oSwiadczenie kupujacej,
ze dzialka znana jest jej w granicach i przestrzeni, a ponadto iz znane jest jej aktualne ich przeznaczenie
dzialki oraz stan techniczny budynkéw i stan ten akceptuje. Powddka chciala wykredlié to oSwiadczenie, ale
ostatecznie znalazlo sie ono w podpisanym akcie. 6 lipca 2009 roku strony zawarly formie aktu notarialnego
przedwstepna umowe sprzedazy, przy czym powodka wplacila zadatek w wysoko$ci 130 000 zl na poczet ceny
nabywanej nieruchomosci, a pozostala cze$¢ ceny w wysokosSci 1 170 000 zl miala zosta¢ wyplacona ze §rodkow
pochodzacych z kredytu bankowego. Sprzedajacy byli zaskoczeni, ze zaplata ma by¢ w takiej formie, bo spodziewali
sie uiszczenia jej gotowka, ale ostatecznie zaakceptowali taka platnosé. Powodka chciata wprowadzi¢ kary umowne,
na co pozwani nie wyrazili zgody. Powddka nastepnie podjela czynnoséci w celu uzyskania kredytu, korzystajac z
uslug firm posrednictwa finansowego, zlecajac miedzy innymi wykonanie operatu szacunkowego nieruchomosci
rzeczoznawcy majgtkowemu i zobowiazujac agencje do dostarczenia wszystkich wymaganych przez bank dokumentow
nieruchomo$ci. Rzeczoznawca majatkowy na podstawie dostarczonego projektu technicznego budynku stwierdzil, ze
budynek zostal 2005 roku rozbudowany z wykorzystaniem starych fundamentéw, a nie wybudowany od podstaw,
co skutkuje wyceng nizsza niz ustalona cena pomiedzy stronami (950 000 z1), a tym samym kredyt w wysoko$ci
1 170 000 zl nie moze zosta¢ przez bank udzielony. Faktycznie banki oferowaly nizsze kredyty i mozliwe bylo
uzyskanie wyzszych kwot poprzez dodatkowe zabezpieczenie, ewentualnie dopltacenie przez powoddke ceny sprzedazy
obok udzielonego kredytu. Powddka zaproponowata w tej sytuacji obnizenie ceny transakcji o 25 000 zt i wobec
powyzszego 31 sierpnia 2009 roku podpisano aneks w formie aktu notarialnego, gdzie cene ustalono na kwote 1 275
000 zl oraz przesunieto termin zawarcia umowy przyrzeczonej na 6 pazdziernika 2009 roku. Réwnocze$nie powddka
podpisala o§wiadczenie, Ze jest jej znany stan techniczny budynku, jako budynku mieszkalnego powstatego w wyniku
rozbudowy istniejacego wezeéniej budynku z wykorzystaniem czeSci starego fundamentu. Pod koniec wrze$nia 2010
roku powddka powiadomila sprzedajacych, ze po uzyskaniu promesy kredytu brakuje jej 69 100 zt do calej ustalonej
kwoty sprzedazy i zaproponowala pozwanym umowe pozyczki od nich na powyzsza kwote, na pot roku, co zasugerowat
przedstawiciel agencji nieruchomosci. Inne oferty kredytu byly w ocenie powddki niekorzystne i powddka zamierzala
skorzysta¢ z oferty (...) oraz pozyczki sprzedajacych. Pozwani nie zgodzili sie na pozyczke, oczekujgc zaplacenia
brakujacej kwoty 69 100 zI w gotéwcee, traktujac propozycje powodki jako kolejng probe renegocjacji umowy. 5
pazdziernika 2009 roku obie strony zlozyly os§wiadczenia do protokolu notarialnego. Powodka zazadala od strony
sprzedajacej natychmiastowego przystapienia do rozméw i do polubownego zalatwienia sporu oraz w terminie do 9
pazdziernika 2009 roku zawarcia konstruktywnego kompromisu, a w razie braku porozumienia zwrotu wplaconej
kwoty 130 000 zl w terminie do 12 pazdziernika 2009 roku. Z kolei pozwani uznali, ze jedyna przyczyng niezawarcia
umowy sprzedazy jest fakt nieposiadania przez powddke odpowiedniej kwoty pieniedzy, wystarczajacej na zaplacenie
ceny sprzedazy. 19 pazdziernika 2009 roku powddka zlozyla do prokuratury Rejonowej w Piasecznie zawiadomienie
o popehieniu przestepstwa oszustwa przez pozwanych, ktére to postepowanie wszczete pod sygnaturg 1 Ds 727/09
zostalo umorzone. Dalsza korespondencja pomiedzy stronami byly juz prowadzona przez pelnomocnika pozwanych,
ktory wyjasnial przyczyny odstapienia od umowy i zatrzymania zadatku, potwierdzajac te czynnosci.

Biorac po uwage powyzszy stan faktyczny sad okregowy uznal, ze powddka nie wykonata umowy, a zatem jej zadanie
zwrotu zadatku jest pozbawione racji. Okoliczno$ci poprzedzajace zawarcie umowy maja znaczenie drugorzedne.
Sad uznal, ze kwestie obnizenia jej od ceny wywolawczej, co bylo zwigzane z forma platnosci, przebieg ogladania
nieruchomoéci, wypowiedzi przedstawiciela agencji nieruchomos$ci podczas tych czynnosci sa wylacznie tlem i



przebiegiem wydarzen zmierzajacych do podpisania aktu. Jest oczywiste, ze sprzedajacy i agencja nieruchomoéci
zachecaja do zakupu oczekujac korzysci majatkowych. Nie byla to pierwsza nieruchomosé¢, ktéra powodka ogladala
chcac zakupi¢ dom, wiec generalnie byla zorientowana co jest istotne przy tego rodzaju transakcjach i wiedziala co
chce kupié, ponadto zapewniala pracownika agencji nieruchomosci, ze ma sprawdzona zdolnoé¢ kredytowa. Rowniez
jezeli chodzi o projekt aktu notarialnego powodka miata wplyw na jego tre$¢. Dopiero oszacowanie nieruchomosci
przez rzeczoznawce majatkowego i odpowiedzi z bankéw na zapytanie kredytowe doradcow finansowych wykazaly,
ze kupowana nieruchomo$c¢ jako jedyne zabezpieczenie nie jest wystarczajaca do uzyskania kredytu na cala cene.
Istniala mozliwo$¢ otrzymania pelnego kredytu, ale za dodatkowym zabezpieczeniem, na co nie chciala zgodzi¢
sie powbddka. Miala ona wtedy dochody w wysokos$ci ok. 30 000 zl miesiecznie i mogla uzyskaé kredyt od 2 500
000 z} do 3 000 000 zl. W ocenie sadu powodka oceniala te kwestie pod katem ekonomicznej atrakcyjnosei i
chciala osiggnaé jak najbardziej dla niej korzystny kredyt nie tylko pod katem oprocentowania i warunkow, ale
roéwniez pod zabezpieczenie tylko kupowanej nieruchomosci. To spowodowalo jej dzialania zmierzajace do kolejnego
obnizenia ceny. Kwestia weryfikacji dokumentacji domu nalezala do przedstawicieli agencji nieruchomosci, jako
profesjonalistow, a niezaleznie od tego powddka otrzymujac kserokopie rzutébw mogta zadaé przed podpisaniem
aktu obejrzenia ich oryginalow, bo wiadomym jest powszechnie, ze kserokopie nie maja waloru dokumentow. Z
pewnoscia po wycenie rzeczoznawcy majatkowego, dysponujacego ostatecznie wszystkimi potrzebnymi oryginalami
dokumentow, bioracemu pod uwage wszystkie cechy nieruchomosci, w tym przede wszystkim polozenie i daty budowy
powddce znany byt wszechstronnie stan kupowanej nieruchomosci. Jednakze powodka podjela suwerenng decyzje o
kontynuacji stosunku prawnego i nabyciu nieruchomosci w pdzniejszym terminie i po obnizonej cenie, co skutkowato
podpisaniem aneksu do umowy przedwstepnej w dniu 31 sierpnia 2009 r. Powodka potwierdzila tez o§wiadczeniem,
Ze znany jest jej stan techniczny budynku, a tym samym kwestia jego rozbudowy na starych fundamentach w 2005 .
Konsekwencja tej decyzji byly dalsze dzialania powddki w celu uzyskania korzystnego kredytu bankowego. Ostatecznie
zabraklo kwoty kredytu 69 100 zl i ten problem powddka przerzucila na pozwanych zadajac pozyczki w tej wysokosci
na okres okolo pél roku, rownoznacznie sugerujac, ze i tak cena jest zawyzona i powinna podlega¢ dalszemu obnizeniu.
W tej sytuacji jedyna uprawniona mozliwosScia postepowania pozwanych bylto odstgpienie od umowy i zatrzymanie
zadatku, co tez uczynili stawiajac sie u notariusza i skladajac stosowne o$wiadczenie, podtrzymane w tresci pism ich
pelnomocnika. W ocenie sadu powodka bez problemu mogla zgromadzi¢ $rodki finansowe przedstawiajac bankowi
dodatkowe zabezpieczenie do kredytu lub zaciagajac pozyczke w innej instytucji finansowej. W tej sytuacji wine za
niewykonanie zawartej pomiedzy stronami umowy ponosi kupujaca i sprzedawcy moga zatrzymaé zadatek. W dniu
okre§lonym przez aneks do umowy powodka nie chciala zaplaci¢ brakujacej kwoty, a pozwani byli gotowi sprzedac
nieruchomoéé¢ za okres§lona w tym aneksie cene. W konkluzji sagd uznal, ze nie spelniono wymagan okreslonych w art.
394 § 3 k.p.c. O kosztach sad rozstrzygnal na zasadzie art. 98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla strona powodowa, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucajac mu:
1 naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., poprzez:

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z treScig zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a mianowicie
bezpodstawne przyjecie, iz:

a) powodowie w dniu 5 pazdziernika 2009 r. zlozyli w formie aktu notarialnego o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy,
dzieki czemu uzyskali uprawnienie do zatrzymania zadatku, a nastepnie to o§wiadczenie zostalo podtrzymane przez
ich pelnomocnika, gdy tymczasem z materialu dowodowego, w szczego6lnosci aktu notarialnego (rep. (...)) oraz pism
pelnomocnika pozwanych z 12 pazdziernika 2009 r. oraz 30 grudnia 2009 r. nie wynika okoliczno$¢ zlozenia przez
pozwanych ani ich pelnomocnika o§wiadczenia o odstapieniu od umowy

b) wylaczna odpowiedzialno$é za niezawarcie umowy ostatecznej ponosi powodka, gdy tymczasem strony zawierajac
umowe przedwstepna ustalily ostatecznie, ze kwota 1 145 000 zl tytutem zaplaty za nieruchomo$¢ zostanie zaplacona
ze $rodkéw pochodzacych z kredytu bankowego, a zatem obie strony podjely Swiadomie pewne ryzyko wrazajace sie
w uzaleznieniu dojScia umowy do skutku od uzyskania przez powddke kredytu bankowego wystarczajacego na zakup



nieruchomoéci, co skutkuje tym, iz powddce nie mozna przypisa¢ wylacznej winy za niedojécie do skutku umowy
przyrzeczonej

c¢) powddka chciala naby¢ nieruchomo$é za gotowke, gdy tymczasem wniosek taki nie wynika z materialu
dowodowego,

1 przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodoéw poprzez:

a bezpodstawne przyjecie, ze w dniu okreSlonym przez aneks do umowy powddka nie chciala zaplacié¢ brakujacej
kwoty 69 100 zl, a pozwani byli gotowi sprzedaé¢ nieruchomos$¢ za okreslong w tym aneksie cene, gdy tymczasem
wniosek taki nie wynika ze zgroomadzonego materialu dowodowego

b niedanie wiary wyjasnieniom powodki w zakresie niemoznoS$ci zadysponowania akcjami czy innymi walorami
pienieznymi, mimo iz ztozone przez nig zeznania sg logiczne, spdjne i zgodne z dos§wiadczeniem zyciowym, a ponadto
potwierdzone przez §wiadkow

¢ bezpodstawne przyjecie, ze powddce znany byl operat szacunkowy z 1 wrze$nia 2009 r., gdy tymczasem wniosek
taki nie wynika z materialu dowodowego

1 naruszenie art. 328 § 2 k.p.c., poprzez

a niewskazanie przyczyn, dla ktorych sad odméwil wiarygodno$ci wyjadnieniom powodki w zakresie tego, ze powddka
nie mogta dysponowaé wlasnymi akcjami czy innymi walorami pienieznymi dla zawarcia umowy ostatecznej

b niewyjadnienie podstawy prawnej wyroku wraz z przytoczeniem przepis6w prawa
1 naruszenie art. 394 § 1 k.c. przez jego bledne zastosowanie
2 naruszenie art. 394 § 3 k.c. przez jego bledne niezastosowanie.

Biorgc pod uwage powyzsze zarzuty strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie
solidarnie od pozwanych na rzecz powodki 130 000 z} z ustawowymi odsetkami od 13. paZdziernika 2009 r. oraz
zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie.

Niezasadny jest zarzut naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 233 § 1 k.p.c., albowiem ocena zgromadzonego
materialu dowodowego i wnioski o faktach wywiedzione na jego podstawie sg zgodne z treécia tegoz materiatu i
logiczne. Tymczasem tylko ustalenia faktyczne oczywiécie sprzeczne z materialem dowodowym, zasadami logicznego
rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego moga uzasadnia¢ zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Material dowodowy
daje w szczegblnoSci podstawe do wywiedzenia wniosku, iz strona pozwana zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od
umowy - o$wiadczenie woli tej tresci zostalo zlozone w sposéb jednoznaczny w ostatnim akapicie pisma pelnomocnika
pozwanych z 30 grudnia 2009 r. (k.147-148 akt), w ktérym o$wiadczyl on w imieniu pozwanych, ze potwierdza fakt
odstgpienia od umowy pismem z 12 pazdziernika 2009 r. Wprawdzie z pisma z 12 pazdziernika 2009 r. nie mozna
wywie$c, iz zostalo zlozone w nim o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy, poniewaz zawiera ono jedynie polemike z
zawartym w akcie notarialnym o$wiadczeniem powodki co do przyczyn niedojs$cia do skutku umowy przyrzeczonej,
to jednak juz w piSmie z 30 grudnia 2009 r. wola pozwanych, co do odstapienia od umowy przedwstepnej, zostala
wyrazona w sposob wyrazny. Oswiadczenie o potwierdzeniu zamiaru odstgpienia od umowy nalezy bowiem, stosownie
do metody wykladni os§wiadczen woli okreslonej art. 65 § 1 k.c., thumaczy¢ jako o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy
z chwilg potwierdzenia, w sytuacji gdy z wezeSniejszego zachowania stron nie mozna wywie$¢ przejawu wyrazenia woli
tej tresci. Zgodnie z art. 77 § 3 k.c. do odstapienia od umowy zawartej w formie aktu notarialnego wystarczy zachowanie
formy pisemnej dla celow dowodowych, zatem o$wiadczenie zawarte w piSémie z 30 grudnia 2009 r. speia tez



wymogi formalne. Sad pierwszej instancji prawidlowo ustalil ponadto, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo
z przyczyn, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosi wylacznie powodka, albowiem jedyna przeszkoda do sfinalizowania
tej umowy byl brak zapewnienia przez powbddke wystarczajacych §rodkéw pienieznych na zaplate uzgodnionej w
umowie przedwstepnej ceny sprzedazy nieruchomosci. Zgromadzenie tych srodkéw obciazalo wylacznie powodke,
albowiem zaplata ceny jest podstawowym obowigzkiem kupujacego. Strona pozwana nie miala zadnego wplywu
na uzyskanie przez powo6dke kredytu bankowego, gdyz to zalezalo wylacznie od zdolnoéci kredytowej powddki i
zapewnienia przez nia wymaganych przez bank zabezpieczen kredytu. Powszechnie znang praktyka bankow jest
uzaleznianie przyznania kredytu od dostarczenia przez kredytobiorce zabezpieczenia o warto$ci odpowiadajacej pelnej
kwocie kredytu, zatem powoddka zawierajac umowe przedwstepna powinna sie z tym liczy¢. Brak upewnienia sie przez
powddke przed zawarciem umowy przedwstepnej, ze bedzie miala wystarczajace $rodki na zakup nieruchomosci,
nalezy traktowac jako niedbalstwo, albowiem mogla ona jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej wystapic¢
do banku o wydanie promesy kredytu na zakup konkretnej nieruchomo$ci. W dacie zawarcia aneksu do umowy
przedwstepnej z 31 sierpnia 2009 r., powddce znany byl juz stan prawny oraz techniczny nieruchomosci i miala
ona $wiadomo$¢, ze ustalona przez rzeczoznawce warto$¢ nieruchomosci jest nizsza od ceny uzgodnionej w umowie
przedwstepnej. Powodka powinna byla wiec liczy¢ sie z koniecznos$cig zapewnienia dodatkowych, obok obcigzenia
kupowanej nieruchomoéci, zabezpieczen kredytu, gdyz zaden rozsadnie dzialajacy bank komercyjny nie udziela
kredytu bez przedstawienia przez kredytobiorce zabezpieczenia o warto$ci odpowiadajacej co najmniej nominalnej
kwocie kredytu. Pomimo $wiadomoSci rzeczywistego stanu nieruchomosci oraz zwigzanej z tym duzej réznicy
pomiedzy wycena rzeczoznawcy a ostatecznie uzgodniona cena sprzedazy, powodka zdecydowala sie na kontynuacje
stosunku prawnego podpisujac aneks do umowy przedwstepnej, w ktérym zobowigzata sie do zakupu nieruchomosci
za okre$long cene, przyjmujac tym samym na siebie ciezar zapewnienia srodkéw sfinansowania tego zakupu w dacie
zawarcia umowy przyrzeczonej. Wobec powyzszego powodka nie moze przenosi¢ na pozwanych odpowiedzialnoéci
za nieuzyskanie przez nig kredytu w wystarczajacej wysokosci, z tego powodu, ze wycena rzeczoznawcy byla nizsza
od umoéwionej ceny sprzedazy nieruchomosci, albowiem ta okoliczno$¢ byla jej juz znana w dacie podpisania
aneksu do umowy przedwstepnej. Okoliczno$c, iz powodka nie mogla zadysponowaé wlasnymi akcjami czy walorami
pienieznymi, w celu uzyskania $rodkéw na zaplate uzgodnionej ceny sprzedazy, jest nieistotna z punktu widzenia
ustalenia odpowiedzialno$ci powddki za niedojScie do skutku umowy przyrzeczonej, albowiem zobowigzujac sie
do zaplaty okreslonej ceny powddka przyjela na siebie ryzyko zgromadzenia wystarczajacych §rodkéw, niezaleznie
od zrodla ich pochodzenia. Po podpisaniu aneksu do umowy przedwstepnej z 31 sierpnia 2009 r., w ktorym
cena sprzedazy nieruchomosci zostala obnizona z uwagi na ujawnienie, iz budynek mieszkalny powstat w wyniku
rozbudowy i gdy powodce znana byla juz wycena rzeczoznawcy, powddka nie moze powolywac sie na zawarcie
przez nia umowy przedwstepnej pod wplywem bledu co do wartosci przedmiotu umowy i nie moze wywodzi¢ z tego
korzystnych dla siebie skutkoéw prawnych. Wobec postanowieni co do ceny sprzedazy i sposobu zaplaty, zawartych
w aneksie z 31 sierpnia 2009 r., nieistotne sa tez dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci czy powddka chciala
naby¢ nieruchomo$¢ za gotéwke oraz czy znany byl jej operat szacunkowy nieruchomosci z 1 wrze$nia 2009 r.,
zatem zarzuty apelacji co do blednych ustalen w tym zakresie sg nieskuteczne. W dniu oznaczonym w umowie
przedwstepnej, jako data zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwani stawili sie u notariusza i wyrazili wole zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomos$ci na warunkach okreslonych w umowie przedwstepnej. Jedyna przyczyna braku
zawarcia umowy przyrzeczonej bylo niewywiazanie sie przez powoddke z obowiazku zapewnienia Srodkéw na zaptate
uzgodnionej ceny, co obcigzalo wylacznie powddke. Pozwani nie mieli natomiast obowigzku zawarcia z pow6dka
umowy sprzedazy nieruchomos$ci na warunkach platno$ci gorszych od okreslonych w umowie przedwstepnej, stad
uprawniona byla ich odmowa podpisania umowy o przedstawionej przez powodke nowej tresci co do sposobu zaplaty
ceny. Zawarcie w umowie przedwstepnej ustalenia stron, ze cze$¢ ceny sprzedazy zostanie zaplacona przez powodke
ze $rodkéw pochodzacych z kredytu bankowego jest jedynie okreSleniem sposobu zaplaty, a nie zastrzezeniem
warunku doj$cia do skutku umowy przyrzeczonej. Nie stanowi bowiem warunku postanowienie umowy okre$lajace
sposob wykonania zobowiazania przez strone. Z zasad do$wiadczenia zyciowego wynika, ze finansowanie zakupu
nieruchomosci §rodkami pochodzacymi z kredytu bankowego uzgadniane jest w umowie przedwstepnej, poniewaz
wigze sie to innym, mniej korzystnym dla sprzedajacego sposobem zaplaty, niz w przypadku platnosci gotowka.
Zwykle bowiem bank uruchamia kredyt dopiero po przedstawieniu mu aktu notarialnego z umowa sprzedazy
nieruchomosci i na jego podstawie wyplaca §rodki z kredytu bezposrednio na rzecz sprzedajacego, jako zaplate ceny.



O tym, iz taka byla przyczyna zamieszczenia w umowie przedwstepnej postanowienia, co do zrédla sfinansowania
przez powodke zakupu nieruchomosci, §wiadczy okreélenie terminu zaplaty czeSci ceny, ktéra miala by¢ pokryta ze
§rodkéw pochodzacych z kredytu bankowego, w ciggu 7 dni roboczych liczac od daty zawarcia umowy przenoszacej
wlasno$¢ nieruchomosci. Z postanowienn umowy przedwstepnej w zaden sposéb natomiast nie wynika, by zamiarem
stron bylo uzaleznienie skuteczno$ci umowy od uzyskania przez powddke kredytu bankowego, jak réwniez by strona
pozwana przyjela na siebie ryzyko niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej w przypadku braku uzyskania przez
powddke kredytu na zakup nieruchomosci. Strony w umowie przedwstepnej bardzo szczegdlowo okreélily swoje
uprawnienia i zobowiazania, w zwigzku z tym gdyby ich intencja bylo zwolnienie powddki z odpowiedzialnosci za
niedoj$cie umowy przyrzeczonej do skutku w przypadku niewykonania przez nig zobowigzania do okazania pozwanym
przed podpisaniem umowy sprzedazy umowy kredytowej, z ktorej bedzie wynikalo przyznanie jej Srodkow pienieznych
wystarczajacych na zaplate pozostalej czesci ceny sprzedazy (84 pkt 2 zd. 2 umowy przedwstepnej), strony wyrazityby
to wyraznie w treSci umowy.

Niezasadny jest zarzut braku wyjasnienia w uzasadnieniu wyroku sadu pierwszej instancji podstawy prawnej z
przytoczeniem przepisOw prawa i w zwigzku z tym naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Sad pierwszej instancji prawidtowo
dokonal subsumcji ustalonego stanu faktycznego pod podstawe prawng roszczenia o zwrot zadatku, czyli art. 394 §
3 k.c. i stwierdzil niespelnienie przestanek okreslonych w tym przepisie. Skoro wiec przyczyng oddalenia powodztwa
jest brak podstawy materialnoprawnej dochodzonego roszczenia, to tym samym nie mozna wskaza¢ w uzasadnieniu
wyroku jako podstawy prawnej pozytywnego przepisu prawa, bo przyczyna oddalenia jest wlaénie jego brak.

Niezasadny jest zarzut naruszenia art. 394 § 11 § 3 k.c. Sad pierwszej instancji dokonal prawidlowej analizy
okoliczno$ci niewykonania umowy przedwstepnej pod katem odpowiedzialno$ci stron za przyczyny, ktore to
spowodowaly. Wobec ustalenia, ze niewykonanie umowy bylo nastepstwem nieprzystapienia stron od zawarcia
umowy przyrzeczonej z powodu niewykonania przez powddke zobowigzania do okazania pozwanym przed
podpisaniem umowy sprzedazy umowy kredytowej, z ktorej bedzie wynikalo przyznanie jej $rodkow pienieznych
wystarczajacych na zaplate pozostalej czesci ceny sprzedazy, sad pierwszej instancji prawidlowo przyjal, ze stronie
pozwanej shuzylo uprawnienie do odstgpienia od umowy i zatrzymania zadatku, przewidziane w art. 394 § 1
k.c. Jak juz wyzej wskazano, material dowodowy uzasadnia ustalenie przez sad pierwszej instancji, ze strona
pozwana zlozyla o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy. Okolicznoéé, ze powoddka chciala zawrze¢ umowe o tresci
zmienionej w stosunku do postanowien okre§lonych w umowie przedwstepnej, nie moze zostaé potraktowany jako
gotowos$¢ powodki do spelnienia §wiadczenia, albowiem Swiadczenie polegato na przystapieniu do zawarcia umowy
przyrzeczonej, ktorej postanowienia zostaly uzgodnione w umowie przedwstepnej, a nie umowy o innej tresci. Strona
pozwana nie byla tez zobowigzana do zawarcia umowy o innej tresci niz umowa przyrzeczona. Sad pierwszej instancji
zasadnie przyjal tez brak powstania przeslanek roszczenia o zwrot zadatku na podstawie art. 394 § 3 k.c. Brak
uzyskania przez powoddke kredytu na zakup nieruchomoéci nie moze byé¢ potraktowany jako okoliczno$é, za ktora
powodka nie ponosi odpowiedzialnosci, albowiem wylacznie do powddki nalezalo podjecie staran, by taki kredyt
uzyskaé. Réznica pomiedzy wycena nieruchomosci przez rzeczoznawce a ceng nieruchomos$ci uzgodniong przez
strony, byta znana pow6dce w momencie podpisywania aneksu do umowy przedwstepnej z 31 sierpnia 2009 r., zatem
zobowiazujac sie w tym aneksie do uzyskania kredytu na kwote przewyzszajaca warto$¢ nieruchomosci powodka
powinna byla liczy¢ sie z tym, ze bedzie konieczne zapewnienie przez nig dla banku dodatkowych, obok nabywane;j
nieruchomoéci, zabezpieczen splaty kredytu. Zobowiazanie sie przez powddke do uzyskania kredytu, pomimo tego,
ze powinna ona mie¢ Swiadomos¢ co do koniecznos$ci przedstawienia dodatkowych zabezpieczen oraz tego, ze nie
jest ona w stanie takich zabezpieczen zapewnié, bylo ze strony powodki niedbalstwem, z ktérego powodka nie moze
wywodzi¢ korzystnych dla siebie skutkow prawnych.

Majac powyzsze na uwadze sad apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekt jak w sentencji. O kosztach
postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto na podstawie 98 § 1i 3 k.p.c., obcigzajac nimi w calo$ci strone powodowa,
jako przegrywajaca sprawe. Na zasadzone koszty sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika strony pozwanej w stawce
minimalnej.



Na podstawie art. 350 § 1 k.p.c. sad apelacyjny z urzedu sprostowal nazwisko powddki w wyroku sadu pierwszej
instancji, albowiem, ze znajdujacej sie w aktach sprawy decyzji Kierownika Urzedu Stanu Cywilnego m.(...) W. z 17
wrze$nia 2010 r. (k.423) wynika, ze jeszcze przed wydaniem tego wyroku powddka zmienila nazwisko z K. na C..



