Sygnatura akt III Ca 1462/16

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Zgierzu, w sprawie ze skargi J. K. o wznowienie postepowania zakonczonego prawomocnym
wyrokiem Sadu Rejonowego w Zgierzu z dnia 24 pazdziernika 2014 roku sygnatura akt I C 1766/13 z powodztwa K.
P. i M. P. przeciwko J. K. i M. K. o zaplate, wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2016 roku oddalit skarge i zasadzil od J.
K. na rzecz M. P. i K. P. kwote 2417 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu- po uprzednim wznowieniu postepowania
postanowieniem z 14 grudnia 2015 roku. Wskazanym wyzej wyrokiem z dnia 24 paZzdziernika 2014 roku zasadzono
od pozwanych na rzecz powodéw kwote 45000 zl z ustawowymi odsetkami od 1 lipca 2013 roku do dnia zaplaty
oraz 5850 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu. Sad Rejonowy ustalil, ze w umowie przedwstepnej z 16 kwietnia
2013 roku, J. K. i M. K. zobowiazali sie sprzeda¢ K. P. i M. P. nieruchomo$¢ polozona w Z. przy ulicy (...), do
dnia 30 maja 2013 roku. Powodowie zaplacili zadatek w wysoko$ci 10000 z. W dniu 19 czerwca 2013 roku strony
podpisaly aneks do umowy, zgodnie z ktérym termin zawarcia umowy przyrzeczonej przedtuzono do 30 czerwca
2013 roku. W tym samym dniu powodowie zaplacili 5000 z} zadatku i 15000 zt zaliczki. Powodowie wystapili o
kredyt na zakup nieruchomosci do A. Bank, ktory wydal decyzje pozytywna. W dniu zawarcia umowy przyrzeczonej
okazalo sie, ze w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci zostala wpisana wzmianka o egzekucji zadluzenia
pozwanych w wysoko$ci 100000 zl. Z tego powodu Bank zmienil decyzje kredytowa na odmowng. Poniewaz byla
to kolejna sytuacja, w ktorej ujawnilo sie zadluzenie pozwanych, o ktéorym wczeéniej nie informowali powodow,
powodowie odstapili od umowy z 16 kwietnia 2013 roku i wezwali pozwanych do zaplaty kwoty 30000 z} tytulem
podwdjnego zadatku oraz 15000 zt zaliczki. Jako podstawe prawna zaskarzonego wyroku Sad Rejonowy wskazal
art. 39481 ke- w odniesieniu do zadania sumy dwukrotnego zadatku oraz art. 41082 kc- co do zadania zaplaty
zaliczki. Sad Rejonowy uznal, ze wyrok, co do ktérego wniesiono skarge jest prawidlowy, stad skarga o wznowienie
postepowania podlegala oddaleniu. Wskazal, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej w ustalonym terminie nie doszlo z
winy pozwanych, gdyz byt z nimi utrudniony kontakt (z uwagi na ujawnienie sie kolejnego zadluzenia na kwote 100000
z}), co uniemozliwialo ustalenie terminu sporzadzenia w formie aktu notarialnego umowy przyrzeczonej. Powodowie
wykazywali sie determinacja w sfinalizowaniu umowy przyrzeczonej biorac pod uwage, ze mimo coraz to kolejnych
informacji o zadluzenia pozwanych, nadal dazyli do jej zawarcia, a nawet przekazywali pozwanych $rodki na splate
kolejno ujawnianych dlugéw. Zatem powodowie byli uprawnieniu do odstapienia od umowy, co z kolei czyni zasadnym
ich zadanie zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoéci. Co do zaliczki, Zadanie jej zaptaty podlegalo uwzglednieniu z
uwagi na to, ze zamierzony cel tego §wiadczenia nie zostat osiagniety.

Apelacje od wyroku wniesli skarzacy, reprezentowani przez pelnomocnika w osobie adwokata, zaskarzajac go w
calo$ci. Zarzucono naruszenie przepisOw prawa procesowego, tj.: art. 321 kpc przez rozstrzygniecie sprawy wylacznie
wobec J. K., zamiast obojga pozwanych, co jest rownoznaczne z orzeczeniem o innym zadaniu, niz zgloszone w
skardze o wznowienie postepowania; art. 23381 w zw. z 31681 kpc przez uznanie, ze: umowa przyrzeczona nie zostata
zawarta do 30 czerwca 2013 roku z uwagi na utrudniony kontakt z pozwanymi; wylaczna przyczyna niezwarcia
umowy przyrzeczonej byly obcigzenia finansowe pozwanych, mimo Ze to pozwani oczekiwali na zawarcie umowy
przyrzeczonej od wrze$nia 2012 roku, co nie nastepowalo z uwagi na sytuacje materialng powodéw; A. Bank zmienit
decyzje kredytowa na negatywna dopiero, gdy pojawila sie wzmianka o zadluzeniu pozwanych, skoro pojawila sie ona
10 lipca 2013 roku, a termin zawarcia umowy przyrzeczonej ustalono na 30 czerwca 2013 roku, z czego takze wynika
wniosek, ze powodowie do 10 lipca 2013 roku nie mieli pozytywnej decyzji kredytowej; art. 232 w zw. z 21781, 21 3
i art. 227 kpc przez oparcie rozstrzygniecia o nieudowodnione i nieprzyznane twierdzenia powodow, ze powodowie
nie wiedzieli o zadluzeniach pozwanych oraz obciazeniu hipotecznym nieruchomosci w sytuacji, w ktérej pozwani
informowali powodéw o posiadanych dlugach i obcigzeniach, a nadto byly one uwidocznione w ksiedze wieczystej
nieruchomoéci. Nadto podniesiono zarzut naruszenia przepiséw prawa materialnego, tj.: art. 39481 kc przez przyjecie,
ze powodowie moga zadac zadatku w podwdjnej wysokosci z uwagi na niewykonanie umowy przez pozwanych w
sytuacji, w ktérej umowa nie zostala wykonana do 30 czerwca 2013 roku z powodu braku pozytywnej decyzji w
przedmiocie kredytu dla powoddw i art. 39483 kc przez jego niezastosowanie w sytuacji, w ktérej niewykonanie
umowy nastapilo z winy obu stron. W oparciu o te zarzuty, apelujacy wnie$li o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie



skargi i oddalenie powbdztwa w caloéci, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do
ponownego rozpoznania, a takze o zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Na rozprawie apelacyjnej, pelnomocnik powodéw wniost o odrzucenie apelacji M. K., oddalenie apelacji J. K. oraz
zasadzenie zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja M. K. podlegala odrzuceniu, jako niedopuszczalna, w oparciu o art. 370 kpe. Skarga o wznowienie
postepowania zostala wniesiona przez oboje pozwanych, natomiast jak wynika z wyroku i jego uzasadnienia, Sad
Rejonowy orzekl jedynie co do skargi J. K.. Wniosek o uzupeklienie wyroku zostat odrzucony, jako zlozony po terminie.
Skoro nie istnieje orzeczenie w przedmiocie skargi M. K., to apelacja od takiego orzeczenia jest niedopuszczalna.

Apelacja J. K. nie byla zasadna. Zarzut naruszenia art. 321 kpc jest chybiony. Sad Rejonowy orzekl bowiem wylacznie
w przedmiocie skargi J. K., nie wypowiadajac sie co do skargi wniesionej przez M. K., a wiec orzekl o zadaniu,
ale czeSciowo. Taka sytuacja procesowa mogla stanowi¢ podstawe wniosku o uzupelienie wyroku (ktory, jak
wskazano, zostal zlozony, ale po terminie), nie za$ zarzutu rozpoznania innego zadania, niz zgloszone w skardze.
Bezzasadne sa takze pozostale zarzuty podniesione w apelacji. Nalezy wskaza¢, ze istota sprawy bylo ustalenie,
czy niezawarcie umowy przyrzeczonej w terminie ustalonym przez strony nastapilo wskutek okolicznosci, za ktore
ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony, czy tez jedna z nich, a jezeli tak to ktéra, gdyz decyduje ono o uprawnieniach
stron umowy, w tym do odstgpienia od umowy i zadania zwrotu zadatku w podwoéjnej wysokoSci i zaliczki.
Powodowie twierdzili, ze umowy przyrzeczonej nie zawarto wylacznie z uwagi na zachowanie pozwanych, polegajace
na utrudnionym kontakcie oraz ukryciu zadluzenia w kwocie 100000 z}. Pozwani z kolei podnosili, ze do zawarcia
umowy nie doszlo z winy powodoéw, ktorzy nie mieli srodkdow na zakup nieruchomoéci, ewentualnie, Ze obie strony
ponosza odpowiedzialno$é za niezawarcie umowy, co w obu przypadkach czyni zadania powodéw niezasadnymi.
Zgodnie z ciezarem dowodu, kazda ze stron, nie za$ wylacznie powodowie, winna zatem udowodnic swoje twierdzenia,
skoro wywodzila z nich skutki prawne, gdyz, jezeli pozwany kwestionuje zagdanie pozwu i podnosi okreSlone zarzuty,
ma obowigzek je wykaza¢. W ocenie Sadu Okregowego z tego obowigzku wywigzali sie wylgcznie powodowie. Na
wniosek powodow zostat dopuszcezony i przeprowadzony dowdd z zeznan $§wiadka oraz przeshuchania stron. Zaré6wno
Swiadek, jak i powodowie w sposbb bardzo obszerny i szczegdlowy przedstawili cala historie wspoélpracy stron w
zwigzku z zamiarem sprzedazy nieruchomosci. Elementem, ktory (po glebszej analizie jedynie pozornie) wprowadza
pewna trudno$é na poziomie ustalenia stanu faktycznego i oceny dowoddw, jest dokument sporzadzony przez A.
Bank 30 lipca 2013 roku, w ktory Bank wskazal, ze po pierwotnej, pozytywnej decyzji kredytowej z dnia 5 czerwca
2013 roku, zostala wydana decyzja negatywna, a to z uwagi na wpis, w dniu 10 lipca 2013 roku, w ksiedze wieczystej
wzmianki o wszczeciu postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci przy ulicy (...). Oznaczaloby to bowiem, jak
chca tego pozwani, Zze do 30 czerwca 2013 roku pozwani mogli zawrze¢ umowe, skoro odmowa udzielenia kredytu
mogla nastapi¢ najwczeéniej 10 lipca 2013 roku, a wiec po terminie zawarcia umowy przyrzeczonej (30 czerwca
2013 roku), oraz ze przyczyna niezawarcia umowy przyrzeczonej w ustalonym terminie nie mogla by¢ negatywna
decyzja kredytowa. Z materialu dowodowego wynika jednak, ze zgodna wola obu stron bylo zawarcia umowy
przyrzeczonej po dniu, w ktérym powodowie mieli otrzymaé kredyt (zawrze¢ umowe kredytowa); ustalony w umowie
przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej utracil za$ dla stron wiazacy charakter. Pozwany w zeznaniach
podal, ze powodowie nie otrzymali kredytu (prawdopodobnie) z uwagi na to, ze Bank ujawnil okoliczno$¢ zadluzenia
pozwanych, co nastgpilo w przeddzien zawarcia umowy kredytu (k. 48). Jednocze$nie powodowie zeznali (k. 46 odw.
i 47 odw.), co nie bylo kwestionowane, ze po ujawnieniu sie tej okolicznoéci, kiedy powdd zadzwonil do pozwanego
informujac o tej sytuacji, pozwani proponowali powodowi, aby ten zawarl umowe kredytu celem pokrycia zadluzenia
pozwanych w innym banku; pozwany deklarowal, ze zalatwi jaki§ pododdzial banku, w ktérym pracuje jego kolega.
Chodzilo o to, aby pozwany wzigl na siebie ciezar splaty tego zadluzenia, aby mozna zawrze¢ umowe przyrzeczong-
po uprzednim uzyskaniu kredytu na zakup nieruchomo$ci. Pozwani nadal chcieli zatem zawrze¢ umowe przyrzeczong
takze po tym, gdy Bank ujawnil okoliczno$¢ wpisania wzmianki w ksiedze wieczystej. Nie moga zatem wywodzié
(negatywnych dla powodéw) skutkéw z faktu niezawarcia przez strony umowy przyrzeczonej do dnia 30 czerwca
2013 roku. Stusznie zatem Sad Rejonowy uznal, Ze do niezawarcia umowy przyrzeczonej doszlo wylacznie na skutek



okoliczno$ci, za ktére odpowiadaja pozwani. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze na przestrzeni kilku miesiecy
wspolpracy stron w celu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, ujawnialy sie kolejne zadluzenia pozwanych,
mimo ich o§wiadczenia w umowie z 16 kwietnia 2013 roku, ze nieruchomo$¢ jest wolna od ciezaréw i zapewniania
powoddw, ze nie maja innych zadluzen. Co wiecej, $rodki na splate tych zadluzen przekazywali pozwanym powodowie,
aby méc naby¢ nieruchomosé bez obcigzen. Dalej, pozwani wiedzieli, ze aby naby¢ nieruchomos$é, powodowie musieli
skorzysta¢ z kredytu bankowego; udzielenie kredytu bylo zatem niezbedne dla zawarcia umowy przyrzeczonej. Mimo
promesy udzielenia kredytu, ostatecznie Bank odmowit jego udzielenia powodom z uwagi na ujawnienie (kolejnego)
zadluzenia pozwanych, o ktérym nie uprzedzili oni powodow, cho¢ wiedzieli, ze ci staraja sie o kredyt. Nie moze
by¢ zatem watpliwo$ci co do tego, ze za okoliczno$ci ktéore doprowadzily do niezawarcia umowy przyrzeczonej
odpowiedzialno$¢ ponosza wylacznie pozwani. Powodowie byli zatem uprawnieni do odstapienia od umowy i zadania
podwdjnej kwoty zadatku, na podstawie §6 umowy z 16 kwietnia 2013 roku i art. 39481 kc oraz zadania zwrotu zaliczki,
jako $§wiadczenia nienaleznego, na podstawie art. 41082 ke

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy w oparciu o art. 385 kpc oddalil apelacje J. K..

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl w oparciu o art. 98811 3 w zw. z art. 39181 kpc. Na koszty poniesione
przez strone powodowg zlozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika, ustalone w oparciu o §2 pkt 5) w zw. z §10 ust. 1 pkt
1) rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci adwokackie
(Dz.U. z 2015 roku, poz. 1800).



