Sygn. akt V ACa 134/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jacek Grela (spr.)
Sedziowie: SA Artur Lesiak
SA Anna Daniszewska
Protokolant: st. sekr. sad. Magdalena Tobiasz - Ignatowicz

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2018 r. w Gdanisku na rozprawie
sprawy z powodztwa W. K.

przeciwko W. L.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 31 marca 2016 r. sygn. akt I C 735/14

I. oddala apelacje;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5.400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaéciwe podpisy.

Sygn. akt V ACa 134/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 17 wrze$nia 2014r. powddka wniosla o zasadzenie od pozwanej kwoty 124 200 z} tytulem zwrotu tej
kwoty jako bezpodstawnego wzbogacenia pozwanej kosztem powo6dki z umowy przedwstepnej zawartej w dniu 17
marca 2013r. na sprzedaz lokalu mieszkalnego polozonego w N. przy ul. (...) z uwagi na niedojécie do skutku umowy
przyrzeczonej, zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty 745.00 zl tytulem zwrotu bezzasadnie pobranych
kosztow powyzszego lokalu mieszkalnego. Powddka wniosta rowniez o zasadzenie na jej rzecz kosztoéw procesu.

W dniu 27 marca 2015r. Sad wydal wyrok zaoczny zgodny z zadaniem pozwu.



Pozwana w sprzeciwie od wyroku zaocznego wniosla o jego uchylenie i oddalenie pow6dztwa, jak i zasadzenie kosztow
procesu.

Wyrokiem z dnia 31 marca 2016 r. Sad Okregowy w B. w caloéci utrzymal w mocy wyrok zaoczny wydany w dniu 27
marca 2015r.

Podjete rozstrzygniecie Sad pierwszej instancji uzasadnil w nastepujacy sposob:

W dniu 6 wrzeénia 2012r. strony zawarty umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomo$ci, na podstawie ktorej
pozwana zobowiazala sie sprzedac¢ powddce nieruchomoé¢ lokalowa polozona w N. przy ulicy (...) o

powierzchni 56,06 m2 za cene 150.000 zt w terminie do dnia 6 marca 2013r. Na podstawie paragrafu 4 umowy
powddka wplacila pozwanej kwote 4.000 zl tytulem zadatku. W paragrafie 3 umowy wskazano, iz powodce znany byt
stan techniczny nieruchomosci. W paragrafie 5 i 6 umowy przedwstepnej strony uregulowaly konsekwencje zwigzane
z wplaconym zadatkiem w przypadku, gdy do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dojdzie z winy kupujacej badz tez
z winy sprzedajacej.

Aneksem nr (...) do umowy przedwstepnej zawartym w dniu 4 stycznia 2013 r. strony przesunely termin zawarcia
umowy przyrzeczonej na dzien 6 czerwca 2013r. Tytulem zadatku powodka wplacila kwote 19.950 zl. Pozostale zapisy
umowy przedwstepnej pozostaly w mocy.

Aneksem nr (...) zawartym w dniu 14 stycznia 2013r. powodka wplacila na poczet zadatku kwote 2050 zl. Pozwana
wydala powddce klucze do mieszkania wraz z kluczami do drzwi wejéciowych. Powddka na podstawie zawartego
aneksu zobowigzala sie zwrocié klucze w przypadku odstgpienia od umowy, o$wiadczyla rowniez, iz nie bedzie
dokonywa¢ demontazu zadnych urzadzen znajdujacych sie w lokalu, jak tez, ze wszelkie prace remontowe beda
wykonywane na jej rachunek a w przypadku odstapienia od umowy powodka nie bedzie domagac sie zwrotu
poniesionych nakladow. Powodka zobowigzala sie rowniez do pokrycia kosztow ogrzewania oraz energii elektrycznej
od dnia 14 stycznia 2013r. Pozostale zapisy umowy przedwstepnej pozostaly w mocy.

Lokal nr (...) znajdowal sie na pietrze trzecim oraz na poddaszu budynku, w lokalu zarwany byt strop oraz podloga,
remontu wymagal réwniez komin (sadza przedostawala sie do lokalu) W zwiazku z tym, ze lokal ten wymagal remontu
pozwana zaproponowala powodce kupno lokalu nr (...) rbwniez polozonego na trzecim pietrze budynku i na poddaszu
( po drugiej stronie lokalu nr (...)).

Aneksem nr (...) zawartym w dniu 29 stycznia 2013r. strony zmienily paragraf 1 umowy przedwstepnej, wskazujac,
iz dotyczy ona lokalu nr (...). Pozwana zobowiazala sie sprzeda¢ lokal nr (...) za cene 135.000zl w terminie do dnia
1 marca 2013r. W paragrafie 3 aneksu strony uzgodnily, iz mieszkanie nr (...) jest przeznaczone do remontu o czym
powodka zostala poinformowana i nie wniosla zastrzezen.

Lokal nr (...) wymagat calkowitego remontu od podstaw wraz z instalacjami. Pow6dka chciala wykonaé ten remont
wedlug wlasnej aranzacji. Powodka nie otrzymata kluczy od mieszkania nr (...), w mieszkaniu tym znajdowaly sie
materialy budowlane nalezace do meza pozwane;j.

Aneksem nr (...) z dnia 2 marca 2013r. powodka tytutem zadatku wplacila kwote 20.200z}. Pozwana zobowigzala
sie sprzedaé¢ nieruchomo$¢ za cene 135.000 zt w terminie do dnia 25 marca 2013r., a powodka zobowiazala sie
kupié nieruchomo$¢ w nieprzekraczalnym terminie do dnia 25 marca 2013r. W paragrafie 3 aneksu wskazano, ze
w wypadku odstgpienia od umowy wplacona kwota w wysoko$ci 124.200 zl zostaje zaliczona na poczet zadatku i w
calo$ci przepada na rzecz sprzedajacego, kupujaca nie bedzie sie domagaé zwrotu tej kwoty. Pozostale zapisy umowy
przedwstepnej pozostaly w mocy.

W dniu 25 marca 2013r. strony zawarly zupelnie nowa umowe przedwstepna sprzedazy lokalu nr (...). W umowie
wskazano, ze mieszkanie przeznaczone jest do remontu a powddka jako kupujgca poinformowana zostala o wszelkich



wymaganych pracach remontowych do wykonania, jak tez stan techniczny lokalu byt jej znany. Strony w umowie
uzgodnily, ze prace remontowe przeprowadzi powddka. Pozwana zobowigzala sie sprzedaé nieruchomos$é za kwote
135.000 zl do dnia 20 kwietnia 2013r., a powddka zobowigzala sie ja naby¢ w tym terminie. Umow3g tg strony
rozwiazaly poprzednia umowe przedwstepna. Wplacona przez powoddke do dnia 25 marca 2013r. kwota lacznie
124.2007z} zostala zaliczona na poczet zadatku na zakup mieszkania. Powodka o§wiadczyla, iz w razie niewykonania
umowy z jej winy wplacony zadatek przepada na rzecz pozwanej a powodka nie bedzie dochodzié zwrotu wplaconej
kwoty. Powddka o$§wiadczyla rowniez, iz w razie niewykonania umowy, badz tez odstapienia z jej winy zaplaci na rzecz
pozwanej kare umowng w wysoko$ci 124.200 zl.

Wplacone przez powddke Srodki pieniezne na poczet ceny sprzedazy lokalu pochodzily z otrzymanego przez nia
zadatku z tytulu sprzedazy mieszkania bedacego jej wlasnoéciag. Do ostatecznej transakcji sprzedazy mieszkania
powodki doszlo w lipcu 2013r. Powbdka przed dniem 20 kwietnia 2013r. przyszla do meza pozwanej, informujac
go, ze do dnia 20 kwietnia 2013r, nie bedzie w stanie zaplacié¢ brakujacej kwoty ( ok. 9.000z}) W mieszkaniu nr
(...) trwaly prace remontowe, ktére wykonywala pozwana. Powodka otrzymala informacje, ze nie bedzie problemu z
zaplata brakujacej kwoty w p6Zniejszym terminie po sprzedazy mieszkania.

Pismem z dnia 29 kwietnia 2013 r. pozwana oé§wiadczyla, iz w zwigzku z nienalezytym wykonaniem przez powodke
umowy przedwstepnej z dnia 25 marca 2013r. wypowiada umowe i zatrzymuje zadatek.

Powodka po otrzymaniu o$wiadczenia o wypowiedzeniu umowy w dalszym ciagu byla gotowa zawrze¢ umowe.
Pozwana od maja 2013r. prowadzila remont w mieszkaniu nr (...). Ostatecznie mieszkanie to zostalo sprzedawane
innemu nabywcy we wrze$niu 2013r. za kwote 139.000 zl.

Powyzej przedstawiony stan faktyczny Sad a quo ustalil w oparciu o dowody z dokumentow, zeznah §wiadkow, jak i
zeznan zlozonych przez strony .

Sad uznal za wiarygodne dowody z dokumentéw zalgczonych do akt sprawy, bowiem nie byly one kwestionowane
przez strony postepowania.

Jako wiarygodne Sad uznal zeznania §wiadkéw W. R. i K. K. zlozone na okoliczno§¢ wykonywania przez nich na
polecenie pozwanej prac remontowych w lokalu nr (...). Zeznania Swiadkow byly zgodne, spojne a nadto uzupelnialy
i potwierdzaly sie wzajemnie.

Jako wiarygodne Sad meriti uznal zeznania $wiadka A. K. (1), niedcislo$ci w zeznaniach swiadka wynikaly jedynie
z jego omylki w numeracji mieszkan znajdujacych sie w budynku pozwanej, co zostato przez $§wiadka wyjasnione w
sposob niebudzacy watpliwosci w zlozonych przez niego zeznaniach uzupelniajacych w dniu 14 stycznia 2016r. (k.
244 akt).

Jako wiarygodne Sad uznal zeznania $wiadkéw R. R. i R. K.. Swiadkowie zgodnie potwierdzili w ztozonych zeznaniach,
iz lokal nr (...) majacy pierwotnie stanowi¢ przedmiot umowy stron z uwagi na stan techniczny nie nadawal sie do
zamieszkania. Powyzsze okoliczno$ci potwierdzit takze §wiadek A. K. (1), jak i powoddka. Co do zasady jako wiarygodne
Sad a quo uznal zeznania §wiadka M. L. i to w czeSci, w ktorej potwierdzal je pozostaly, uznany za wiarygodny,
material dowodowy, (odnoénie stanu technicznego lokalu nr (...), przekazania powddce kluczy do mieszkania nr
(...), wykonywania prac remontowych w lokalu nr (...), sposobu kontaktowania sie z powddka, jak i wyrazenia przez
pozwang zgody na zaplate przez powddke brakujacej kwoty w pdzniejszym, niz wynikajacy z umowy przedwstepnej
terminie).

Sad pierwszej instancji nie dal wiary zeznaniom $§wiadka w tej czeSci, w ktorej twierdzil, iz przyczyna niedojécia
do skutku pierwotnej umowy dotyczacej sprzedazy lokalu nr (...) byl brak posiadania przez powddke dostatecznych
srodkéw finansowych. Tej czeSci zeznan $wiadka przecza zgodne zeznania $wiadkéow A. K. (1), R. R. i R. K,, jak i
zeznania powddki, z ktdrych wynika, iz stan techniczny lokalu nr (...) czynil go niezdatnym do zamieszkania w nim i to
w ocenie Sadu bylo gléwna przyczyna zawarcia przez strony nowej umowy przedwstepnej dotyczacej sprzedazy lokalu



nr (...). Twierdzeniom $wiadka w tej czeSci przeczy rowniez fakt przekazywania przez powodke dalszych kwot z tytutu
zadatku, co oznacza, ze posiadala ona dostateczne $rodki finansowe na zakup nieruchomosci. Powoddka wprawdzie
dopiero w lipcu 2013r. sfinalizowala transakcje sprzedazy mieszkania bedacego jej wlasnoscia, lecz jak wskazala,
posiadala juz wcze$niej Srodki finansowe z tytulu przekazanego jej zadatku na poczet ceny sprzedazy.

Jako wiarygodne Sad meriti uznal zeznania zlozone przez powodke na okolicznos$ci zwigzane z ustaleniem przyczyn,
z powodu ktoérych nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy lokalu nr (...), jak tez zgodnych zamiarow
stron przy skltadaniu oS§wiadczen woli zawartych w umowie przedwstepnej z dnia 21 marca 2013r.

Sad dal w caloSci wiare zeznaniom powodKi, iz jeszcze przed uplywem terminu zawarcia umowy przyrzeczonej (przed
dniem 20 kwietnia 2013r.) informowala ona pozwana, iz brakujaca kwote moze uiéci¢ w terminie pézniejszym po
sprzedazy przez nia mieszkania, na co pozwana wyrazila zgode. Taka wersje zdarzen potwierdzil posrednio §wiadek
M. L., z ktérym to powddka kontaktowala sie w sprawie zawarcia umowy zeznajac, iz byt gotow czekaé na brakujaca
wplate. Powyzsze potwierdzila réwniez pozwana zeznajac, iz wraz z mezem byla sklonna czekac na brakujaca wplate
przez powddke. Zeznaniom pozwanej Sad rowniez przyznal walor wiarygodno$ci.

Sad oddalil wniosek dowodowy odno$nie przeprowadzenia dowodu z zeznan $wiadka A. K. (2) na okoliczno$c
wykonywania przez $wiadka dokumentacji technicznej budynku nalezacego do pozwanej, uznajgc ten wniosek
dowodowy za zbedny dla rozstrzygniecia sprawy.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie. Istota sporu sprowadzala sie do rozstrzygniecia, czy do niezawarcia umowy
przyrzeczonej doszlo z wylacznej winy powddki i czy pozwana miala prawo odstapi¢ od umowy przedwstepnej i
zatrzymac¢ wplacony przez powodke zadatek w wysoko$ci zblizonej do warto$ci mieszkania stanowigcego przedmiot
umowy.

Zgodnie z trescia przepisu art. 394 § 1 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 od
umowy odstgpi¢ bez wyznaczania dodatkowego terminu i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej, zgodnie z art. 394 § 1 k.c.

W razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwr6cony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada.
To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$é obie strony.

Nadmierna wysoko$¢ zadatku moze uzasadnié uznanie go za majacy na celu obejScie - ustawy i jako taki - niewazny
w Swietle art. 58 k.c. Wysoko$¢ zadatku pozostaje w stosownej relacji do warto$ci kontraktu; nie jest zadatkiem
Swiadczenie wielko$cia odpowiadajgce niemal warto$ci przedmiotu umowy; zadatek ustalony w nadmiernej wysokos$ci
stanowi przejaw obejScia prawa i z tego wzgledu jest niewazny (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 19
kwietnia 2013 r., I ACa 161/13, OSA 2014/2/33-49). Na kanwie sprawy zblizonej do rozstrzyganej w przedmiotowym
postepowaniu Sad Najwyzszy wskazal, ze "wysoko§¢ uiszczonego przez powddke zadatku, zblizajacego sie do ceny
nieruchomosci i dajacego sie na jej poczet zaliczy¢, kwalifikowalaby go raczej jako zaliczke" (Wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 27 stycznia 2000 r., II CKN 707/98, OSP 2000/10/147). Analogiczne stanowisko zajal Sad Okregowy w
niniejszej sprawie, uznajac iz przekazana pozwanemu kwota - rownowazna az 90% ceny nabycia nieruchomosci,
miala w istocie charakter nie zadatku, lecz zaliczki - niezaleznie od zastosowanego w umowie nazewnictwa. W innym
ze swoich orzeczen Sad Najwyzszy wskazal, ze nie powinna budzi¢ watpliwoSci niewaznosé¢ klauzuli zastrzegajacej
dla osoby majacej by¢ w przyrzeczonej umowie sprzedazy nieruchomosci sprzedawcg kare umowna w wysokos$ci
zblizonej do ceny nieruchomosci (art. 58 § 1 k.c.). Klauzula tej tresci sprzeciwia sie naturze zobowigzania z umowy

przedwstepnej (art. 353" k.c.). Umowa przedwstepna nie zostala, bowiem pomys$lana przez ustawodawce, jako
§rodek realizacji rezultatéw zbieznych z rezultatami osigganymi za pomocg umoéw definitywnych. W okoliczno$ciach



wskazanej sprawy Sad Najwyzszy przyjal, ze ze wzgledu na stosunek wysokosci kwoty zdecydowanie nalezalo pomingé
mozliwo$¢ zachowania przez pozwanego zaliczek tytutem zadatku.

Sad a quo zwrocil uwage, ze cala cena zakupu nieruchomosci ustalona w umowie przedwstepnej okreslona zostata
na kwote 135.000 zl, a suma wplacona przez powodke lacznie wyniosla kwote 124.200zL W ocenie Sadu nie byl
to zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. W doktrynie i orzecznictwie wskazuje sie, ze zadatek moze pehié role znaku
zawarcia umowy, zaliczki na poczet §wiadczenia (a conto), zadoSéuczynienia za zawdd zwiazany z odstapieniem
przez kontrahenta od umowy (odstepne), zabezpieczenia. Jego podstawowa funkejg jest dyscyplinowanie stron w
dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem.

W tym kontek$cie, ustalenie kwoty zadatku w wysoko$ci odpowiadajacej 90% ceny sprzedazy pozostawaloby w
jaskrawej sprzeczno$ci z istotg zadatku oraz zwigzanych z nim sankcji za niedotrzymanie umowy. Takie postanowienie
umowne nalezalo uzna¢ za niewazne z mocy prawa, jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 58 § 2
k.c.). Podstawe zwrotu uiszczonej przez powodke zaliczki stanowi zatem przepis art. 410 § 2 k.c.

W przypadku zastrzezenia zadatku w umowie przedwstepnej, jej niewykonanie moze by¢ nastepstwem uchylania
sie strony od zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 1 k.c.), przez co nalezy rozumie¢ takze samg zwloke
zobowigzanego. O uchyleniu sie od zawarcia umowy mozemy méwic¢ w przypadku zawinionego niewykonania umowy
przez dana strone. Tym samym ustalenia faktyczne sadu winny zmierza¢ do ustalenia faktow, ktore zadecydowaly
o niedojéciu do skutku umowy przyrzeczonej, a to dla ustalenia ktorej ze stron przypisaé mozna uchylanie sie od
zawarcia umowy przyrzeczonej.

Osiggniecie wspolnego celu, jakim jest zawarcie umowy przyrzeczonej wymaga wspoldzialania stron i ich gotowosci
do dalszego kontraktowania. O uchyleniu sie od zawarcia umowy mozna méwié¢ w razie bezpodstawnej odmowy
jej zawarcia, co zachodzi w razie Swiadomego dzialania lub zaniechania zmierzajacego do niezawarcia umowy
przyrzeczonej, a przynajmniej godzenia sie z takim skutkiem. Mozna wiec przyjaé, ze "uchylanie sie" od zawarcia
umowy przyrzeczonej oznacza zawinione przez strone niewykonanie umowy. Natomiast tej stronie, ktora byla gotowa
do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazila wobec drugiej strony wole jej zawarcia, nie mozna przypisywaé uchylania
sie od zawarcia umowy.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, w przedmiotowej sprawie, nie sposob przyjaé, by powddka w sposéb zawiniony
uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczone;.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo jednoznacznie, iz powddka jeszcze przed dniem zawarcia umowy
przyrzeczonej (przed dniem 20 kwietnia 2013r.) informowata pozwana, iz nie bedzie w stanie do tego dnia uiscic¢
brakujacej kwoty (ok. 9.000 z}1) i zaplaci ja po sfinalizowaniu sprzedazy mieszkania. Pozwana wskazujac, iz jest gotowa
zaczekac na uiszczenie przez powodke brakujacej wplaty, na powyzsze wyrazila zgode.

Powodka po dniu 20 kwietnia 2013r. byta gotowa zawrze¢ umowe przyrzeczong i taka wole wrazita pozwanej juz po
sfinalizowaniu sprzedazy swojego mieszkania. Co istotne, powodka byla gotowa zawrzeé umowe przyrzeczong, nawet
w sytuacji, gdy pozwana (wbrew zastrzezeniom umownym) przystgpila do remontu mieszkania nr (...), co zostalo
przez powddke przyznane w toku postepowania.

Tym samym, brak byto podstaw do uznania, iz do niezawarcia umowy przyrzeczonej doszlo z wylacznej winy powddki.

Majac réwniez na uwadze, iz powddka nie mieszkala i nie korzystala z lokalu mieszkalnego nr (...) brak bylo podstaw
do obciazenia jej przez pozwang z tego tytutu kwotg 745 zl.

Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy na podstawie przepisu art. 347 k.p.c. utrzymal w mocy wydany
w dniu 27 marca 2015r. wyrok zaoczony - w catoSci.

Powyzsze orzeczenie w caloéci zaskarzyta apelacjg pozwana i zarzucajgc naruszenie:



L. przepiséw prawa procesowego, ktore mialo istotny wplyw na tres¢ wydanego w prawie orzeczenia tj.:
1. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

- wadliwa ocene zeznan §wiadkow A. K. (1), R. R.i R. K. oraz samej powodki w czesci obejmujacej przyczyny zmiany
przedmiotu umowy i zamiany dotychczasowego lokalu oznaczonego nr (...) na nr 5 z powodu jego stanu technicznego,
podczas gdy wylaczna przyczyna dla ktorej nastapila powyzsza zmiana byla prosba powodki podyktowana jej sytuacja
finansowa, oddalajac przy tym wniosek dowodowy pozwanej o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka A. K. (2)
na okoliczno$¢é wykonywania przez niego dokumentacji technicznej budynku, w ktérym znajdowat sie lokal, uznajac
ten wniosek za zbedny dla rozstrzygniecia sprawy czym Sad I instancji naruszyl art. 227 k.p.c. wzw. z art. 217 § 3 k.p.c.,

- wadliwg ocene zeznan Swiadka M. L. oraz pozwanej w czeSci dotyczacej wyrazenia zgody na wplate brakujacej kwoty
przez powddke w okresie pdzniejszym tj. po 20 kwietnia 2013 r., co zdaniem Sadu I instancji bylo rownoznaczne
z przedluzeniem terminu w jakim miala zosta¢ zawarta umowa przyrzeczona, podczas gdy powyzsza zgoda na
uzupehienie brakujgcej kwoty tytulem zaplaty ceny sprzedazy w terminie p6zniejszym, uzalezniona byla wylacznie
od zawarcia do dnia 20 kwietnia 2013 r. przyrzeczonej umowy sprzedazy,

- dokonanie oceny dowodéw w sposob niewszechstronny w zakresie zawartych pomiedzy stronami uméw wraz
z aneksami, ktére w sposbb szczegblowy obrazuja przebieg wzajemnych relacji pomiedzy stronami, w tym co
do terminéw zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, a przede wszystkim opisuja przyczyny zmiany wysokosci
wplaconego zadatku, ktérego zmiany nastepowaly proporcjonalnie do zmian terminu w jakim miala zosta¢ zawarta
przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomoéci,

I1. przepis6w prawa materialnego tj.:

1. art. 394 § 1 k.c. poprzez bledna jego wykladnie skutkujgca uznaniem, Ze nalezno$¢ wplacona przez powddke w
ramach przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, nie jest zadatkiem w rozumieniu powyzszego przepisu, lecz
zaliczka, podczas gdy okolicznoéci faktyczne sprawy, a w szczegdlnoéci tre§¢é umowy § 7 umowy z dnia 25 marca
2013 r. zawiera postanowienie (o$wiadczenie powodki), ze w razie niewykonania umowy z jej winy wplacony zadatek
przepada na rzecz pozwanej, a powddka nie bedzie dochodzi¢ jego zwrotu, ktore to postanowienie umowne zgodnie z
wolg stron przesadza o wreczeniu w ramach umowy przedwstepnej zadatku, a nie zaliczki,

2. art. 389 § 1wzw. zart. 389 § 2 zd. 1 k.c. a contrario poprzez jego bledng wykladnie skutkujacg uznaniem, ze zawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy pomiedzy stronami moglo nastapié takze po wyznaczonym w umowie terminie na
dzien 20 kwietnia 2013 r., gdyz takg wole wyrazala powddka, podczas gdy termin w jakim miala zosta¢ zawarta umowa
zostat SciSle oznaczony, a z uwagi na zlozenie przez pozwana o$wiadczenia w dniu 29 kwietnia 2013 r. o odstapienie
od przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci z winy powo6dki, zawarcie jakiejkolwiek umowy po tym terminie
nie wywolywaloby zadnych skutkéw prawnych,

3. art. 390 § 1 k.c. poprzez bledna jego wykladnie skutkujgcg wadliwym rozumieniem pojecia ,,uchylania sie jednej
ze stron od zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy", wskutek czego uznano, ze brak jest podstaw do przypisania
powddce wylacznej winy w niezawarciu umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, podezas gdy z okolicznoéci
faktycznych sprawy, potwierdzonych materialem dowodowym wynika, ze w zadnym z sze$ciu terminéw zawarcia
umowy ustalonym przez strony, powodka nie przejawiala zadnej woli zawarcia przyrzeczonej umowy, co uzasadnialo
odstapienie przez pozwana od umowy,

4. art. 394 § 2 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. poprzez bledna jego wykladnie skutkujaca uznaniem zatrzymania
przez pozwang wplaconego przez powodke zadatku jako bezpodstawne wzbogacenie, w sytuacji w ktorej zatrzymanie
powyzszej kwoty bylo konsekwencjg skorzystania z przewidzianych prawem Srodkéw i wynika z niezawarcia w
zakreSlonym terminie przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci z wylacznej winy powddki, a uprawnienie
powyzsze wynikalo dodatkowo z obowiazujacej pomiedzy stronami umowy,



5. art. 394 § 1 w zw. z art. 58 § 2 k.c. poprzez bledna jego wykladnie skutkujaca uznaniem, ze wysokoséc
zadatku zastrzezonego umowa stron jest razaco wygbérowana, a w konsekwencji nalezalo uznac takie postanowienie
za niewazne z mocy prawa, podczas gdy dokonana w ten spos6b wykladnia godzi w postanowienia umowy,
swobode kontraktowania, jak roéwniez Swiadczy o nier6wnym traktowaniu stron stosunku prawnego przyznajac
nieuzasadniong ochrone kupujacemu kosztem sprzedajgcego, w sytuacji gdy kupujacy wielokrotnie uchylat sie od
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy,

6. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie przy ocenie uzasadnionych interes6w pozwanej, w sytuacji
w ktorej strony stosunku zobowigzaniowego zgodnie okreslity wzajemne prawa i obowiazki, ktorych tresé nie byla
przez zadng ze stron kwestionowana, a korzystanie z przewidzianych prawem instytucji, gwarantujacych ochrone
sprzedajacego jako jednej ze stron stosunku zobowigzaniowego, jest traktowane jako sprzeczne z zasadami wspolzycia
spotecznego, podczas gdy w okolicznosciach faktycznych sprawy nie sposéb uzna¢ aby doszlo do naduzycia przez
pozwang prawa podmiotowego;

wniosla o:

1. uchylenie w cato$ci wyroku zaocznego Sadu Okregowego w B. z dnia 27 marca 2015 r., oraz zmiane zaskarzonego
wyroku poprzez oddalenie powddztwa w caloéci,

2. zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow postepowania przed Sadem I i II instancji, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za swoje wszystkie istotne dla rozstrzygniecia ustalenia Sadu pierwszej instancji
oraz dokonana ocene prawna, opisane szczegélowo w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, o ile ponizej nie uznal
odmiennie.

1. Na wstepie, przypomnie¢ nalezy ugruntowana w judykaturze regule, a mianowicie, ze w wypadku wyroku
oddalajgcego apelacje, wydanego na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu w pierwszej instancji, sad
odwolawczy nie musi powtarza¢ dokonanych prawidlowo ustalen; wystarczy stwierdzenie, ze ustalenia sagdu pierwszej
instancji podziela i przyjmuje za wlasne. Konieczne jest jednak ustosunkowanie sie do wszystkich zarzutéow apelacji
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., II CSK 126/05, niepublikowany, zamieszczony w LEX nr
179973).

Przywotla¢ takze nalezy zasade, wedlug ktorej Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie
jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast
zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage
niewazno$¢ postepowania (por. uchwata skladu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r., ITI CZP 49/07,
opublikowana w OSNC 2008 z. 6 poz. 55).

W przedmiotowej sprawie nie wystepuja okolicznoSci, ktére moglyby swiadczyé o niewaznoSci postepowania.

2. Pierwszy z zarzutdw apelacyjnych, dotyczacy naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. oraz bledow w poczynionych przez Sad
a quo ustaleniach faktycznych, okazal sie chybiony.

Nalezy zauwazy¢, ze skarzaca formulujac zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., nawigzala réwniez do zarzutu bledow
w poczynionych ustaleniach faktycznych. Poprzedzajac dalszy wywdd trzeba zwréci¢ na wstepie uwage, ze aby
moc rozwazac¢ kwestie ewentualnej wadliwosci poczynionych przez Sad orzekajacy ustalen faktycznych, nalezy w
pierwszym rzedzie poddac analizie ocene zebranego materialu dowodowego. Nalezy bowiem podkresli¢, ze w zakresie
wykazywania okres$lonych uchybien postepowania dowodowego, prowadzacego w konsekwencji do okreslonych



ustalen faktycznych, funkcjonuje swoista gradacja. Najpierw dowody powinny byé prawidlowo zebrane, nastepnie
wlaSciwie ocenione przy uwzglednieniu zasad wynikajacych z tresci art. 233 k.p.c., z kolei za$ powinny by¢ poczynione
odpowiednie ustalenia faktyczne. W rezultacie zarzut naruszenia zasady swobodnej oceny dowodow i zarzut bledu w
poczynionych ustaleniach faktycznych, to dwa r6zne zarzuty, choc ze soba powiazane.

Gdy chodzi o zarzut naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c., a wiec normy zakre$lajacej Sadowi granice oceny zebranego
materialu dowodowego, to przypomnie¢ nalezy, ze do jego obrazy mogloby dojs¢ tylko wowcezas, gdyby skarzaca
wykazala uchybienie podstawowym regulom shuzacym ocenie wiarygodno$ci i mocy poszczegblnych dowodow, tj.
regulom logicznego my$lenia, zasadzie do§wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktow (tak m.in. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 16.12.2005 1., III CK 314/05, niepublikowany).

Powyzsza regule nalezy rozwina¢ i rozumieé¢ w ten sposob, ze nawet jezeli na podstawie zebranego materialu
dowodowego, mozna wywnioskowac inng wersje wydarzen, zblizong do twierdzen skarzacej, ale jednoczeénie wersji
przyjetej przez Sad pierwszej instancji nie mozna zarzucic¢ razacego naruszenia szeroko pojetych regul inferencyjnych,
to stanowisko skarzacej stanowi¢ bedzie tylko i wylacznie polemike ze stusznymi i prawidlowymi ustaleniami Sadu.

Uzupelnienia wymaga, ze powolujac sie na naruszenie swobodnej oceny dowodéw, apelujacy zobowigzany jest
wskaza¢ dany dowdd, ktory jego zdaniem zostal wadliwie oceniony oraz konkretne uchybienia dokonanej oceny w
konteks$cie regul logicznego myslenia, zasady do§wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktow. Innymi stowy
w przypadku osobowych Zrodet dowodowych skarzacy winien wskazaé §wiadka badz strone, ktérych zeznania zostaly
nienalezycie ocenione oraz wykazaé, w ktoérych fragmentach zeznania te naruszaja szeroko pojete reguly inferencyjne.

Aby skutecznie podwazy¢ ocene dokonang przez Sad orzekajacy nalezy zdyskredytowac ten proces mySlowy z punktu
widzenia okre$lonych kryteriow.

Tylko dla przypomnienia wskazaé trzeba, ze prawidlowo$¢ rozumowania sadu ocenia sie wedtug czterech kryteriow
o charakterze w pewnym sensie pozanormatywnym. W naszej literaturze i w naszym orzecznictwie kryteria te maja
juz swoja dlugoletnia tradycje.

Pierwszym z nich jest zgodno$¢ oceny dowodéw i wysnutych z nich wnioskow z regulami logicznego mys$lenia. Chodzi
o to, zeby poszczegoblne wnioski w polaczeniu ze sobg tworzyly harmonijna (logiczng) calo$é¢, innymi stowy, by nie bylo
miedzy nimi sprzecznosci.

Drugim kryterium jest wymaganie, aby stanowisko sadu w omawianym zakresie uwzglednialo zasady do§wiadczenia
zyciowego i prawa przyrody. Sad zwigzany jest zasadami doswiadczenia zyciowego, ktore za takie sa powszechnie
uznawane. Jezeli jednak w rachube wchodza r6zne rozwiazania, to sad wladny jest rozstrzygnac¢ kwestie w ramach
swobodnej oceny. W razie trudnosci, w szczegdlnosci gdy konieczna jest wiedza specjalistyczna, sad moze skorzystac
z pomocy bieglego. Opinia bieglego bywa nieodzowna zwlaszcza w celu poznania praw przyrody. Uwzglednienie
dorobku nauki jest wowczas obowiazkiem sadu. Mozliwa jest wowczas kontrowersja co do tego, czy metoda poznania
danego zagadnienia wiaze sie w ogdle z wiedza naukowa.

Nalezy zaznaczy¢, ze opinia bieglego mimo swojej specyfiki jest dla sadu tylko Zrédlem poznania, aczkolwiek bardzo
miarodajnym. Nie ma w zadnym stopniu jakie$ szczegdlnej mocy wiazacej. Podlega, jak kazdy inny dowod, swobodnej
ocenie sadu.

Odrebna kwestia jest weryfikowanie dowodow z pomoca bieglych. Jest to nieodzowne, jezeli nie mozna zweryfikowac
okreslonego dowodu (np. oceni¢ warto$ci dowodowej zeznan maloletniego $wiadka) przez poréwnanie z innymi
przeprowadzonymi dowodami.

Trzecie kryterium polega natomiast na tym, ze podstawa swobodnej oceny dowodoéw sa jedynie dowody wprowadzone
do materialu procesowego sprawy w sposob zgodny z prawidlami procedury. Uchybieniem procesowym jest jednak
takze nieuzasadnione pominiecie przez sad oceny jakiego$§ dowodu mimo jego przeprowadzenia. Dokonujac oceny



dowodow, sad nie moze przej$¢ do porzadku nad faktem, ze mimo nieistnienia hierarchii dowod6w ich wydzwiek
spoleczny, miarodajno$¢ lub wiarygodno$¢ nie sa rownorzedne. Nie istnieja w tym wzgledzie jakiekolwiek reguly
dowodowe, jednakze uwzgledni¢ nalezy, ze warto$¢ i moc okre§lonego dowodu sg pochodng wielu czynnikow
odnoszacych sie do konkretnego dowodu (np. sposobu zeznawania $wiadka, jego cech osobowoSciowych, nagannego
trybu zycia, pokrewienstwa ze strona, zrédla uzyskanej przez niego wiedzy co do istotnych okolicznosci sprawy), a
takze do wzajemnej relacji miedzy dowodami. Na przyklad dowdd z zeznan §wiadka niejako z istoty swej jest slabszy
od dowodu z dokumentu, co jednak nie przesadza automatycznie ostatecznego wyniku oceny ich mocy dowodowe;j.
Podobnie moze by¢ z wynikiem oceny wartoS$ci opinii bieglego w poréwnaniu z innym przeprowadzonym dowodem.

Czwarte kryterium wyznaczajace granice swobodnej oceny mozna okresli¢c mianem czynnika psychologicznego. W
zwigzku z tym kryterium podkresla sie, ze sedziowskie ,wlasne przekonanie" co do wartoSci poszczegdlnych dowodow
determinowane jest indywidualna wiedza (Swiadomoscia) spoleczna i prawna danego sedziego (zob. T. Wisniewski,
Przebieg procesu cywilnego, Warszawa 2013, str. 76-77).

W rezultacie skuteczne zarzucenie naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wymaga od apelujacego szeregu zabiegoéw mys$lowych,
interpretacyjnych i por6wnawczych.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji prawidtowo ocenil material dowodowy zebrany w sprawie i
na jego podstawie poczynit odpowiednie ustalenia faktyczne. Z kolei apelujaca nie uczynila zado$é¢ sformulowaniu
skutecznego zarzutu naruszenia zasady swobodnej oceny dowoddw.

Skarzaca wskazala w punkcie I.1. tiret pierwszy i drugi dowody, ktére jej zdaniem zostaly wadliwie ocenione przez Sad
a quo oraz okreslila w jakiej czesci.

Nie zostaly uwypuklone jednakze naruszenia — przypomniec trzeba, ze powinny by¢ to naruszenia razace, gdyz chodzi
tu o uchybienia o podstawowym znaczeniu - regul stuzacych ocenie wiarygodnosci i mocy poszczegdlnych dowodow,
tj. regut logicznego my$lenia, zasady do§wiadczenia zyciowego i wlasciwego kojarzenia faktow.

Tymczasem, nasuwa sie podstawowe pytanie, jezeli np. zeznania $wiadkow A. K. (1), R. R.i R. K. — wedlug pozwanej
- zostaly wadliwie ocenione w okre$lonej czesci, to z czego to wynikalo, jaka byla przyczyna tej wadliwosci, w
konfrontacji z jakimi dowodami, dlaczego dowody te nalezy uznaé za niewiarygodne. Apelujaca ograniczyla sie do
wskazania — w jej mniemaniu — wadliwych dowod6w i przedstawienia swojej wersji wydarzen de facto nieosadzonej
w konkretnym materiale dowodowym. Zdaniem Sgdu drugiej instancji przedmiotowa apelacja jest przykladem
apelacji polemicznej. Jest bowiem przedstawiona w niej okreslona wersja wydarzen, ale jednocze$nie wersja przyjeta
przez Sad orzekajacy nie zostala skutecznie podwazona. Sad pierwszej instancji dokonal oceny zebranego materialu
dowodowego (k. 261-263 akt). By¢ moze ocena ta byla wadliwa. Jednakze w takiej sytuacji rzecza skarzacej byto
wykazanie tej wadliwoS$ci, poprzez wskazanie danego dowodu, ktory jej zdaniem zostal wadliwie oceniony oraz
konkretnych uchybienn dokonanej oceny w konteksScie regul logicznego myslenia, zasady doSwiadczenia zyciowego i
wlaéciwego kojarzenia faktow. Innymi stowy — jak juz to podkreslono - w przypadku osobowych zrédel dowodowych
skarzaca winna wskaza¢ §wiadka badz strone, ktérych zeznania zostaly nienalezycie ocenione oraz wykaza¢, w ktérych
fragmentach zeznania te naruszaja szeroko pojete reguly inferencyjne.

Wreszcie, na podstawie analizy tre$ci uzasadnienia apelacji, zachodzi powazna watpliwo$¢ czy skarzaca miala na mysli
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., czy tez bledy w poczynionych ustaleniach faktycznych. Sa to bowiem — jak wskazano
powyzej - zgola odmienne zarzuty.

W punkcie I. 1. tiret trzeci petitum apelacji zostal zawarty z kolei zarzut, ktéry w ogbdle wymyka sie spod
wlasciwej kontroli. Jawi sie bowiem pytanie, co oznacza sformulowanie ,dokonanie oceny dowodéw w sposéb
niewszechstronny”, ktore co$ obrazuja, ktére co$ opisuja itd. Tu znowu zabraklo wskazania tych dowodéw, wykazania
na czym polega ich wadliwo$¢ i uargumentowania dlaczego wersja pozwanej winna by¢ bardziej wiarygodna.



Konkludujac, w ocenie Sadu Apelacyjnego pozwana nie przedstawila przekonywujacej argumentacji, ktéra moglaby
stanowi¢ podstawe przypisania Sadowi a quo naruszenia zasady swobodnej oceny dowod6éw, ujmowanej w sposob,
ktory zostal szeroko zaprezentowany powyzej.

W rezultacie przyjaé nalezalo, ze material dowodowy zostal prawidlowo zebrany w niniejszej sprawie i wlasciwie
zostal on oceniony. W konsekwencji, apelujgca nie wykazala réwniez, aby Sad a quo dopuscil sie bledow
podczas dokonywania ustalen faktycznych na podstawie tego materialu dowodowego. Podkreslenia wymaga rowniez
okoliczno$¢, ze zgodnie z przywolanym juz powyzej stanowiskiem Sadu Najwyzszego — Sad orzekajacy wiazg zarzuty
dotyczace naruszenia prawa procesowego. Innymi stowy, zarzutami formalnymi (np. naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c.),
Sad zajmuje sie o tyle, na ile strona sformulowala konkretny zarzut i tylko w granicach sformulowanego zarzutu.

Na marginesie przypomnie¢ trzeba, ze zarzut zawarty w punkcie I.1.tiret pierwszy pozwana polaczyla z oddaleniem
przez Sad a quo wniosku dowodowego o przestuchanie §wiadka A. K. (2). Tymczasem, zgodzi¢ sie nalezy z Sagdem
meriti, ze dowod ten, w zwigzku z okolicznoécia, na ktora zostal powolany, byt zbedny dla rozstrzygniecia sprawy (k.
263 akt).

Uznanie, ze material dowodowy zostal odpowiednio zebrany przez Sad pierwszej instancji i prawidlowo oceniony,
oraz, ze zostaly poczynione wlaéciwe ustalenia faktyczne, wywoluje okreSlone konsekwencje dla rozstrzygniecia
I'ZECZONE] Sprawy.

W szczegblnosci, istotne znaczenie ma ustalenie Sadu a quo, ze powoddka uzyskata de facto prolongate zaplaty
brakujacej kwoty okoto 9000 zt (k. 261 akt). W takiej sytuacji, bez znaczenia sa rozwazania, czy strony postuzyly
sie zadatkiem czy tez zaliczka. Nadto, takie zalozenie koresponduje z logiczna ocena przedmiotowej sytuacji. Nie
sposob uznaé, ze powddka, ktora zebrala i wplacila pozwanej prawie cala warto§¢ mieszkania, bowiem kwote 124
200 zt z calej ceny o wysokosci 135 000 zl, dazylaby nastepnie do niesfinalizowania umowy przyrzeczonej. W zlym
Swietle stawia rowniez koncepcje pozwanej okolicznosé, ze powodka przed dniem 20 kwietnia 2013 r. poinformowata
o niemozliwo$ci zaplacenia brakujacej kwoty 9000 zl, a juz 29 kwietnia 2013 r. pozwana odstapila od umowy, a we
wrzesniu 2013 r, sprzedala lokal innemu nabywcy za nieco wieksza kwote.

Poza tym, tylko na marginesie mozna doda¢, ze znamienna jest okoliczno$é, ze pozwana w toku procesu przywiazywata
duza wage do terminologii zawartej w umowach laczacych strony. Stad, twierdzila konsekwentnie o zadatku, a nie
zaliczce. Tymczasem, w piSmie z dnia 29 kwietnia 2013 r. (k. 24 akt), postuzyta sie pojeciem ,,wypowiedzenia”, w
sytuacji, gdy w umowie z dnia 25 marca 2013 r. mowa byla o odstgpieniu (k. 10 akt) i o odstapieniu stanowi rowniez
art. 394 k.c., na ktéry powolala sie (k. 24 akt). W tym kontek$cie wskazac¢ nalezy, ze pojecia zadatek i zaliczka r6znig
sie podobnie jak pojecia wypowiedzenie i odstapienie.

Wracajac do ustalen faktycznych, to réwniez i stan techniczny lokali, najpierw nr 7, a pdzniej nr 5 oraz kwestie zwigzane
z ich remontem, zostaly przez Sad pierwszej instancji w istocie przesgdzone i niepodwazone przez apelujaca.

W rezultacie, majac na wzgledzie powyzsze rozwazania, w ocenie Sadu ad quem, pozwana nie miala zadnych podstaw
do odstapienia od ostatniej z umow przedwstepnych. Powddka tez nie ponosita winy za to, ze nie doszlo w rezultacie
do zawarcia umowy przyrzeczonej. W takiej zas sytuacji, wplacona zaliczka winna by¢ powddce zwrocona.

3. W ocenie Sadu drugiej instancji — pomijajac, ze w Swietle analizy przeprowadzonej w punkcie 2 niniejszego
uzasadnienia, zadanie pozwu bylo uzasadnione — zarzuty naruszenia prawa materialnego réowniez okazaly sie
chybione.

Gdy chodzi o zarzut zawarty w punkcie II. 1. i 5 petitum apelacji, to Sad Apelacyjny podziela zapatrywanie Sadu
a quo, ze w sytuacji, gdy wplacona na poczet przyszlej umowy kwota, w zasadzie zblizona jest do ceny sprzedazy
nieruchomodci, to brak podstaw do przyjecia, ze pelni ona w dalszym ciggu funkcje zadatku, a nie zaliczki na poczet
ceny. Stluszne jest zapatrywanie, ze odmienne stanowisko w istocie sprzeciwiatoby sie naturze umowy przedwstepne;.

Wprawdzie norma wynikajaca z art. 353" k.c. daje prymat zasadzie autonomii woli stron, to jednak wprowadza pewne



ograniczenia, w tym réwniez nawigzujace do wlasciwosci (natury) danego stosunku prawnego. Zgodzié sie trzeba, ze w
takiej sytuacji zastrzezenie umowne sprzeczne z natura zobowiazania, winno by¢ uznane jako niewazne w rozumieniu
art. 58 § 1 k.c.

Nietrafny okazat sie takze zarzut sformulowany w punkcie II. 2 petitum apelacji. Wskazano juz powyzej, ze zgodnie z
ustaleniami Sadu a quo strony przesunely termin do dokonania przez powddke zaplaty reszty ceny, co daloby podstawe
do zawarcia umowy przyrzeczonej. Strony wielokrotnie juz wezeéniej aneksowaly pierwotng umowe. Nic nie stalo na
przeszkodzie, aby zawrze¢ kolejny aneks, takze w formie ustnej, czemu nie sprzeciwia sie tre$c art. 390 § 2 k.c.

Zarzut zawarty w punkcie II. 3. petitum apelacji rowniez nie zastugiwal na uwzglednienie. Swiadczy o tym ustalenie
Sadu meriti, wedlug ktoérego brak podstaw aby zarzuci¢ powo6dce uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Bledny byl réwniez zarzut zawarty w punkcie II. 4 petitum apelacji. W okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy,
zachodzil bowiem przypadek nienaleznego §wiadczenia rodzacy po stronie pozwanej obowigzek zwrotu wplaconej
przez powddke zaliczki.

Bezpodstawny okazal sie takze zarzut zawarty w punkcie II. 6 petitum apelacji. Ot6z, w ocenie Sadu ad quem,
w okoliczno$ciach faktycznych rozpoznawanej sprawy, nie tyle zadanie powodki stanowilo naduzycie prawa, ile
postepowanie pozwanej, bezpodstawnie odstepujacej od umowy i zatrzymujacej w zasadzie peing kwote tytulem ceny
za przedmiotowy lokal, bezpodstawnie wykorzystujac instytucje zadatku.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie I (pierwszym) sentencji na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach procesu poniesionych w drugiej instancji, Sad odwolawczy orzekl na podstawie art. 108 § 1, 98 i 99 k.p.c.
wzw. z § 15 ust. 1 w zw. z § 2 pkt. 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22
pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 265) — w
wersji obowigzujacej do dnia 26 pazdziernika 2016 r. Na koszty te skladalo sie wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie
5400 z}.



