Sygn. akt IV Ca 482/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Stupsku IV Wydziat Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy SSO Mariola Watemborska
Sedziowie: SSO Wanda Dumanowska (spr.),

SSR del. Marek Nadolny

Protokolant: sekr. sgdowy Kamila Winiewska

po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2014 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. K., R. K.

przeciwko (...) Spolce z 0.0. w S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sadu Rejonowego
w S. z dnia 13 wrzeénia 2013r., sygn. akt IX C 35/13

1. oddala apelacje,

2. zasadza od pozwanego (...) Spolki z 0.0. w S. na rzecz powoddéw B. K. i R. K. solidarnie kwote 1200 (jeden tysiac
dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IV Ca 482/14

UZASADNIENIE

Powodowie B. K. i R. K. wnie§li o zasadzenie na ich rzecz solidarnie od pozwanej (...) Spélki z 0.0. w S. kwoty 30.000
z} z ustawowymi odsetkami od dnia 11.09.2011r. tytulem czeSci uiszczonej przez nich ceny nabycia stanowigcych
odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego i garazu, polozonych w U. na nieruchomosci pozostajacej w uzytkowaniu
wieczystym pozwanego, zapisanej w ksiegach wieczystych KW nr (...). W uzasadnieniu powolali sie na zawarta dnia
4.03.2010r. umowe deweloperska, ktdrej przedmiotem bylo bezobciazeniowe wyodrebnienie i sprzedanie powodom
w stanie deweloperskim lokalu mieszkalnego nr (...) i garazu nr (...) w wielorodzinnym budynku, wybudowanym przez
pozwanego na nieruchomosci obejmujacej dziatki gruntu nr (...) w U., przy czym pozwany mial w 2010r. przenie$é
na powodow wlasno$é tego lokalu i garazu za cene 600.000 zl, z tym, ze kwota 30.000 zl zostala przez powodow
zaplacona w dniu 5.03.2010r., a pozostala kwota 570.000 zl miala zosta¢ zaptacona w terminie 14 dni od zawarcia
umowy ostatecznej. Do zawarcia umowy ostatecznej w 2010r. nie doszlo, ani tez w aneksowanym terminie do dnia
31.03.2011r. z przyczyn lezacych po stronie pozwanej. Powodowie odstapili na piémie od umowy, domagajac sie od
pozwanego zwrotu czeéci zaplaconej ceny w kwocie 30.000 zl, spotkali sie jednak z odmowa.



Pozwana domagala sie oddalenia powodztwa w caloéci zarzucajgc, ze umowa ostateczna nie zostala przez strony
zawarta z przyczyn lezacych wylacznie po stronie powodow. W szczegolnosci powodowie zrezygnowali z zakupu lokalu
jedynie na skutek zmiany decyzji na poziomie inwestycyjnym. Jednocze$nie pozwana w odpowiedzi na pozew zlozyla
o$wiadczenie o odstapieniu od laczacej strony umowy nr (...) z dnia 4.03.2010r. na podstawie § 7 ust. 13 umowy,
zglaszajac do potracenia kwote 30.000 zl z kwotg 30.000 z} uiszczong przez powodow.

Wyrokiem z dnia 13 wrzeénia 2013r. Sad Rejonowy w Stupsku zasadzil od pozwanej na rzecz powoddéw solidarnie
kwote 30.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 11.09.2011r. oraz kwote 3917 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze orzeczenie zapadlo na podstawie nastepujgcego stanu faktycznego:

Strony w dniu 4 marca 2010r. zawarlty dwie umowy deweloperskie, ktorych przedmiotem miato byé bezobciazeniowe
wyodrebnienie i sprzedanie powodom w stanie deweloperskim lokalu mieszkalnego nr (...) i garazu nr (...) w
wielorodzinnym budynku, wybudowanym przez pozwanego na nieruchomosci obejmujacej dzialki gruntu nr (...) w
U., przy czym pozwana miala w 2010 roku przenie$¢ na powodow wlasnoéé tego lokalu i garazu za cene 600.000 zl, z
tym, ze kwota 30.000 zl zostala przez powodbéw zaplacona w dniu 5 marca 2010r., a pozostala kwota 570.000 zl miala
zostac¢ zaplacona w terminie 14 dni od zawarcia umowy ostateczne;j.

W § 7 ust. 15 umowy strony zgodnie postanowily, Ze umowa jest zawarta pod warunkiem zawieszajacym udzielenia
przez bank na rzecz kupujacych kredytu na pokrycie pelnej kwoty ceny, a nieudzielenie kredytu do 31.08.2010r.
powoduje rozwigzanie umowy, bez powstania wzajemnych roszczen z tego tytulu, poza obowiazkiem zwrotu kwoty
wskazanej w punkcie 3 a) umowy. Z kolei w § 6 ust. 1 umowy strony zobowigzaly sie do konica 2010r. zawrze¢ umowe
notarialng przeniesienia prawa odrebnej wlasnoS$ci apartamentu wraz z proporcjonalnym udziatlem w nieruchomosci
wspolnej, stosownie do postanowieni umowy i przepis6w ustawy o wlasnosci lokali.

Bezposrednio po zawarciu uméw pozwana wydata powodom przedmiotowe lokale.

Budynek, w ktérym polozony jest lokal mieszkalny bedacy przedmiotem umowy stron, znajduje sie przy kanale
portowym w bezposrednim sasiedztwie stoczni i dochodzi do niego halas zwigzany z jej funkcjonowaniem. W
pierwszym polroczu 2011r. na pro$be powoda lokal ten obejrzat pracownik (...) w S. J. M., ktory jest rzeczoznawca
majatkowym. Powod poinformowal go o ewentualnym zleceniu dokonania wyceny tego lokalu w przyszlosci na
potrzeby uzyskania kredytu bankowego na zakup lokalu. Byla to wizyta prywatna.

Z ustalenr Sadu Rejonowego wynika, ze powdd R. K. zwracal sie w 2010r. do pracownikow (...) w S. J. M. i Z. S.
o informacje odno$nie mozliwoéci i warunkéw uzyskania przez powoddéw kredytu na zakup lokalu mieszkalnego.
W pierwszym kwartale 2010r. Z. S. przeprowadzila symulacje kredytu na kwote 600.000 zl i w tym czasie
powodowie posiadali zdolno$é kredytowa. Powdd zglosil sie ponownie do Z. S. na poczatku 2011r., jednakze ulegly
woweczas radykalnemu zaostrzeniu warunki kredytowania i okazalo sie, ze powodowie nie maja zdolnosci platnicze;j.
Podczas tych dwoch symulacji dochody powodow byly porownywalne, a symulacji dokonali na podstawie dochodow
osiaganych z prowadzonego przez powodéw gospodarstwa rolnego. Powodowie byli zdziwieni utrata zdolno$ci
kredytowej podczas drugiej symulacji.

Sad I-ej instancji ustalil ponadto, ze na proSbe powodéw w dniu 17.12.2010r. zostaly przez strony podpisane aneksy
do uméw deweloperskich z dnia 4 marca 2010r., ktérymi strony zmienily termin zawarcia umowy ostatecznej,
zobowigzujgc sie do zawarcia w terminie do dnia 31.03.2011r. umowy notarialnej przeniesienia prawa odrebnej
wlasno$ci apartamentu wraz z proporcjonalnym udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej oraz garazu. Przyczyna
podpisania aneksu byla okoliczno$é, ze powodowie liczyli jednak na zmiane koniunktury i uzyskanie kredytu
hipotecznego na poczatku 2011r. B. K. i R. K. chcieli sie przeprowadzi¢ do U. liczac na to, ze zamieszkaja w
miejscu cichym, spokojnym, w strefie uzdrowiskowej. Gdy okazalo sie, ze ze wzgledu na halas, kurz i pyt sasiedztwo
stoczni jest ucigzliwe, wielokrotnie uzyskiwali zapewnienia ze strony pozwanej, ze stocznia w krotkim czasie zostanie
zlikwidowana.



Oceniajac tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy zwazyl, ze z uwagi na to, ze powodowie nie otrzymali w
terminie do dnia 31.08.2010r. kredytu, umowa zawarta z pozwana ulegla zgodnie z jej § 7 ust. 15 rozwigzaniu z
jednoczesnym obowigzkiem zwrotu powodom przez pozwanego czesci ceny w kwocie 30.000 zi. W tym kontekécie,
skoro powodowie nadal dysponowali lokalem po uméwionej dacie, a pozwana nie domagala sie jego wydania, za
wiarygodna uznat Sadu I-ej instancji wersje powodow, iz nie mogli w zakre§lonym w umowie terminie ubiegac sie
w banku o udzielenie kredytu, gdyz nie dysponowali niezbedng dokumentacja do zlozenia wniosku kredytowego, jak
rowniez ich twierdzenie, ze powo6d R. K. dokumentacje te otrzymal od pozwanej dopiero w styczniu 2011r. Chociaz
pozwana tym twierdzeniom zaprzeczala, to nie zaoferowala — zgodnie z og6lna regula dowodowa wynikajaca z tredci
art. 6 ke — zadnych wnioskéw dowodowych na okolicznosé przekazania tej dokumentacji powodowi po zawarciu
przez strony umowy. W tej sytuacji Sad I-ej instancji wyrazil poglad, ze wola obydwu stron byla zmiana terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej, ktory zostal ustalony do dnia 31.03.2011r. aneksami do uméw z dnia 4 marca 2010r.
Jednocze$nie sam fakt nieuzyskania przez powodéw kredytu bankowego z przyczyn obiektywnych i nie lezacych po
ich stronie, lecz z uwagi na zaostrzenie warunkéow kredytowych i zwigzanej z tym utraty przez powodéw zdolnosci
kredytowej wskazuja, ze umowy laczace strony ulegly rozwigzaniu, a pozwana zobowiazana jest zwr6ci¢ powodom
cze$¢ zaplaconej przez nich ceny w kwocie 30.000 zl.

Ponadto Sad Rejonowy stwierdzil, ze pozwana nie moze skutecznie zglosi¢ do potracenia kwoty 30.000 zl z
powolaniem sie na paragraf 7 ust. 13 umowy, gdyz nie doszlo pomiedzy stronami do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Z rozstrzygnieciem Sadu Rejonowego nie zgodzila sie pozwana, ktéra w wywiedzionej apelacji zaskarzyla wydany
wyrok w caloéci, podnoszac zarzuty:

1. naruszenia prawa procesowego, tj.: art. 233 § 1 kpc takze w zw. z art. 227 kpc poprzez niewlasciwg ocene zeznan
Swiadkow, skutkujaca pominieciem, ze powodowie nie starali sie o udzielenie kredytu bankowego, art. 6 kc w zw.
z at. 232 kpc poprzez odwrocenie zasady ciezaru dowodu i nieuzasadnione obciazenie nim pozwanej w zakresie
dowiedzenia, ze przyczyny niezlozenia przez powodoéw wniosku kredytowego lezaly po jej stronie, art. 233 kpc poprzez
pominiecie, ze strony aneksowaly wszakze termin zawarcia umowy ostatecznej, jak i ze powodowie zaniechali starania
sie o kredyt, art. 231 kpc poprzez oparcie ustalen na podstawie o§wiadczenn powodéw dotyczacych ich preferencji
dotyczacych miejsca zamieszkania, art. 217 § 2 w zw. z art. 227 ke poprzez pominiecie czeéci zeznan powoddw oraz
Swiadka M. L..

2. poczynienia blednych ustalen faktycznych wynikajacych z popelionych uchybien prawa procesowego rzutujacych
na wynik postepowania,

3. naruszenia przepisdbw prawa materialnego, tj. art. 60 kc oraz art. 65 ke poprzez przypisanie stronom woli
kontynuowania wykonywania zawartej umowy na skutek aneksu z dnia 17.12.2010r. z jednoczesnym uznaniem, ze w
dniu 31.08.2010r. nastgpilo rozwigzanie tej umowy.

W konsekwencji powyzszego apelujaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa w
caloci oraz zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanej kosztdw postepowania w obu instancjach, ewentualnie o
uchylenie tego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania z jednoczesnym
rozstrzygnieciem o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie, jako w calo$ci i oczywiScie bezzasadnej, a ponadto o
zasgdzenie od pozwanej na ich rzecz zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad II-¢j instancji zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej, jako calkowicie bezzasadna, nie zastugiwala na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci nalezalo stwierdzi¢, ze Sad I-ej instancji, wbrew wywodom zaprezentowanym przez pozwana,
nie dopuscil sie obrazy przepiséw prawa materialnego oaz postepowania majacych wplyw na tre$¢ wyroku, jak rowniez



wnikliwie ocenil zebrany w sprawie material dowodowy. Argumentacja Sadu I-ej instancji nie budzi zastrzezen, jako
przekonujaca i oparta na zasadach prawidlowego rozumowania. Nadto dokonana ocena dowodéw czyni zado$¢ regule
okre§lonej w art. 233 § 1 kpe. Sad Okregowy akceptujac w pelni ustalenia Sadu I-€j instancji przyjmuje je za wlasne,
dostrzegajac jedynie, Ze w uzasadnieniu swego rozstrzygniecia nie wskazal on jego podstawy prawne;j.

Umowy zawarte miedzy mialy charakter umowy przedwstepnej, ktérej definicja legalna zawarta jest w przepisie art.
389 § 1ke, stanowigcym, iz umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie zobowigzujg sie do zawarcia oznaczonej umowy,
powinna okre§la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Takie tez postanowienia strony ustalily w umowie z
dnia 4.03.2010r.

Nalezy podkreéli¢c, ze do umowy deweloperskiej zawartej miedzy stronami nie wprowadzono zadnych innych
zastrzezen umownych, w szczegblnoSci nie wprowadzono kary umownej na wypadek, gdyby jedna ze stron nie
przystgpila do umowy przyrzeczonej. Nie wprowadzono tez instytucji zadatku, ktéra, jak to wynika z tresci art. 394
ke, pelniac funkcje ochronna, gwarancyjna, jest konstrukeja prawna istniejaca dla zabezpieczenia intereséw obu stron
umowy. Okreslenie natomiast w umowie przedwstepnej terminu zaplaty w powigzaniu z postanowieniem umowy
zawartym w § 7 ust. 15 tejze umowy, ktérym ustalono, ze jest to umowa zawarta pod warunkiem zawieszajacym (a
de iure w istocie pod warunkiem rozwigzujacym) oznacza, ze strony traktowaly kwote 30.000 zl jako zaliczke, a nie
zadatek. Ten ostatni bowiem rézni sie od zaliczki tym, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron, druga
strona wzbogaca sie o wysoko$¢ zadatku. Zaliczka natomiast jest po prostu zwracana, bez dodatkowych konsekwencji.
Nadto istotnym jest, ze zadatek staje sie nim tylko wtedy, gdy zostanie to jasno okreslone w umowie — bez takiego
okreslenia mamy do czynienia z zaliczka.

Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, ze w realiach rozpoznawanej sprawy nie wchodzi w gre art. 390 ke, ktory stanowi o
ewentualnym odszkodowaniu na rzecz strony, ktéra liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej, poniewaz pozwana nie
zglaszala zadania naprawienia szkody, a ponadto, zeby skutecznie taki zarzut podnie$é¢, musialaby réwnocze$nie albo
podnie$¢ zarzut potracenia albo wytoczy¢ powodztwo wzajemne. Jednak takie sytuacje procesowe nie mialty miejsca
w niniejszej sprawie. W tym kontekScie wypada jeszcze tylko podkresli¢, ze strona pozwana prawdopodobnie nie
zapoznala sie z treScig art. 390 ke, skoro zajela takie stanowisko, jakie prezentowala w procesie.

W sytuacji zatem, gdy brak bylo jakichkolwiek dodatkowych postanowienn umownych a, co jest bezsporne, do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie doszto, powodom nalezy sie zwrot wplaconej przez nich tytulem zaliczki cze$ci ceny w kwocie
30.000 z}l. Konkluzja taka znajduje swe potwierdzenie w przepisach, zgodnie z ktérymi strony zobowigzane s zwrocié
sobie nawzajem wszystko to, co sobie na mocy zawartej umowy $wiadczyly (por. art. 494 kc).

Zwazy¢ dalej nalezalo, ze nie ma racji apelujacy zaprzeczajac ustaleniom Sadu Rejonowego, ze doszlo do rozwigzania
umowy, argumentujac, ze umowa takze po 31.08.2010r. byla przez strony, w tym przez powodéw zamieszkujacych
w apartamencie, wykonywana, nadto aneksowano ja w dniu 17.12.2010r. Racje mial Sad Rejonowy, ze pierwotna
umowa zostala rozwiazana, poniewaz ziScil sie warunek okreSlony w § 7 ust. 15 umowy z dnia 4.03.2010r. Z tego
postanowienia umowy deweloperskiej nie wynika, by istotna z jego punktu widzenia byla wina jednej lub drugiej
strony w nieuzyskaniu przez powodéow kredytu. Strony w ogole takiego warunku — odnoénie odpowiedzialnos$ci za
nieudzielenie (nieuzyskanie) kredytu — w postanowieniach umowy nie zawarly. Powolaly sie natomiast na przyczyne
obiektywna: fakt nieudzielenia przez bank powodom kredytu w terminie do dnia 31.08.2010r.

W konsekwencji przyjaé nalezalo, ze w realiach rozpoznawanej sprawy okoliczno$ci podnoszone przez pozwana, iz
to powodom przestalo zaleze¢ na zawarciu umowy przyrzeczonej oraz, ze to oni nie dolozyli nalezytej starannoSci
w podejmowaniu dzialan zmierzajacych do uzyskania kredytu, sa calkowicie obojetne dla wyniku postepowania w
sprawie, skoro strony nie warunkowaly trwania umowy tymiz okoliczno$ciami. Z okoliczno$ci za$ wynika, ze strony
w dniu 17.12.2010r. zawarly w istocie nastepng umowe, okreslajac ja jako aneks, przenoszac postanowienia umowy
(pierwotnej umowy) do nastepnej umowy, dokonujac drobnej korekty i ustalajac kolejny termin zawarcia umowy
przyrzeczonej, do ktorej zawarcia rowniez nie doszlo.



Majac powyzsze na uwadze apelacje wywiedziong przez strone pozwang Sad Okregowy oddalil, czynigc to na podstawie
art. 385 kpc.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad II-ej instancji orzekl stosownie do wyniku tego postepowania na mocy
art. 98 § 1 kpc i art. 108 § 1 kpc oraz § 12 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z
dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych i ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tj. Dz. U. z 2013r., poz. 490).



