Sygn. akt III Ca 2138/18

UZASADNIENIE

Dnia 10 maja 2018 r. przed Sadem Rejonowym dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi zapadl wyrok, w sprawie z powodztwa
P. W. przeciwko A. K. (1), moca ktoérego zasadzono od pozwanej na rzecz powoda kwote 12.000 zl z ustawowymi
odsetkami za op6znienie, poczynajac od dnia 4 wrze$nia 2017 r. (pkt 1) oraz koszty procesu w wysokos$ci 3.917 zt (pkt
3). Natomiast w pozostalym zakresie doszlo do oddalenia powodztwa (pkt 2).

Zaprezentowany stan faktyczny obejmowal nastepujace ustalenia:

Dnia 25 maja 2017 r. pomiedzy A. K. (1) (sprzedajaca) a P. W. (kupujacy) doszlo do podpisania przedwstepne;j
umowy sprzedazy nieruchomoéci lokalowej w K. przy ulicy (...) za cene 276.000 zl. Zainteresowany nabywca wplacil
6.000 zl w ramach zadatku, przy czym w umowie wprost przewidziano, ze w przypadku nie zawarcia umowy z winy
sprzedajacego, zadatek zostanie zwrdcony kupujacemu w podwdjnej wysokosci do dnia 26 lipca 2016 r. Jednoczeénie
ta data stanowila termin zawarcia umowy przyrzeczonej. Wspomniany lokal byl wynajmowany turystom, dlatego tez
P. W. zalezalo, by mdc pobieraé¢ dochody za miesigc sierpien.

Na dwa lub trzy dni przed umoéwionym terminem 26 lipca 2017 r. okazalo sie, ze umowa sprzedazy nie moze zostaé
zawarta. Mianowicie w imieniu A. K. (1) transakcje mial sfinalizowac jej pelnomocnik r. pr. P. T.. Z uwagi na zgubienie
dowodu osobistego pelnomocnik nie byl w stanie dokona¢ czynnosci przed (...) notariuszem wyznaczonym przez
pozwang. Przedstawione przez niego rozwiazanie sprowadzalo sie do zawarcia umowy u znajomego notariusza,
majacego kancelarie w W., dzieki czemu odpadala konieczno$é weryfikacji tozsamosci za pomoca dokumentéow. W
tym zakresie powdd zglosit swoje watpliwosci, powolujac sie miedzy innymi na wezeéniejsze trudnosci zwigzane z
pozyskaniem danych osoby zajmujacej sie biezaca administracja lokalu. Jednoczesnie powdd wyrazil gotowos$¢ do
zawarcia umowy bezposrednio z kontrahentka. A. K. (1) spedzala wtedy urlop w Portugalii i nie mogla wrdécié¢ do kraju.
W rachube nie wchodzila tez osobista obecnosé¢ powoda ani jego pelnomocnika w W., dlatego tez P. T. przedstawil
kolejna propozycje co do znalezienia dla powoda pelnomocnika sposréd swoich (...) znajomych. Z punktu widzenia
powoda taka sytuacja byla nie do zaakceptowania, w zwigzku z czym odmoéwil on zawarcia umowy w ten spos6b. W
rezultacie nie doszto do zawarcia umowy sprzedazy.

O$wiadczenie P. W. o odstapieniu od umowy i wezwanie do zaplaty zadatku w podwéjnej wysokos$ci doreczono A. K.
(2) w dniu 4 wrzeénia 2017 1.

Na wstepie rozwazan Sad Rejonowy zajal sie zasada odpowiedzialno$ci tkwigca w art. 394 § 1 k.c. przypominajac,
iz istota zadatku sprowadza sie do tego, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze
bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala,
moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Z kolei w § 3 przewidziano od tego wyjatek zwigzany ze zwrotem samego
zadatku przy rozwigzaniu umowy lub tez z jej nie zawarciem na skutek okolicznosSci niezaleznych od stron albo
okolicznosci obciazajacych obie strony. Nastepnie Sad przeanalizowal przyczyny nie zawarcia przez strony umowy
przyrzeczonej, uznajac iz nastapilo to z winy pelnomocnika pozwanej, ktory w tym zakresie dopuscit sie niedbalstwa.
Zdaniem Sadu pod to pojecie podpadalo zachowanie pelnomocnika, ktory zgubil dowdd osobisty, a przez to przy
braku innego réwnorzednego dokumentu nie mégt wykaza¢ wlasnej tozsamo$ci przed uzgodnionym przez strony
do przeprowadzenia czynnoS$ci notariuszem. Po mysli art. 474 k.c. wspomniana wadliwo$¢ dzialania pelnomocnika
przekladala sie za na bezposérednia odpowiedzialno$é pozwanej. Co do meritum Sad odwolujac sie do pogladow
judykatury wskazal, ze dla bytu roszczenia o zwrot zadatku wystarcza zasadniczo niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy przez kontrahenta z przyczyn, za ktére on odpowiada. Identyczna sytuacja miala tez miejsce w
niniejszej sprawie, albowiem strony nie zastrzegly wymogu odstapienia od umowy. Tym samym dla stron wszystkie
skutki zadatku



wiazaly sie zatem wylgcznie z faktem nie zawarcia umowy przyrzeczonej w SciSle oznaczonym terminie. Jednocze$nie
na tym gruncie Sad stwierdzil, iz bez znaczenia pozostawalo dokonane przez pozwang odstapienie od umowy pismem
z dnia 10 sierpnia 2017 r. Mianowicie z jego tresci niezbicie wynikalo, iz pow6d nie wyrazil zgody na przedluzenie
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, dlatego tez pozwana nie mogla sie nastepczo powolywac¢ na mozliwosé
wskazania dodatkowego terminu, rodzacego dla niej po jego uplywie uprawnienie do odstapienia od umowy. Kluczowy
w tej materii art. 491 § 1 k.c. nie pozwala bowiem nierzetelnej stronie na to, aby jednostronnie dokonywala zmiany
umowy przedwstepnej w zakresie okreslenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, skoro ten juz uptynal. Wedle
Sadu nie zawarcie umowy przyrzeczonej w umoéwionym terminie nastapilo przeciez z winy pozwanej — odpowiadajacej
w tym wypadku za swojego pelnomocnika. W konsekwencji Sad I instancji zasadzil od pozwanej na rzecz powoda
podwojny zadatek na poziomie 12.000 zl. Dokonany przez powoda wybor roszczenia (alternatywnie mogt sie domagaé
odszkodowania na zasadach og6lnych) determinowal wprost kwestie jego wymagalno$ci. Pod katem czasowym
ten moment zaktualizowatl sie z chwila zloZenia przez powoda stosownego oswiadczenia co do wyboru jednego z
przystugujacych mu rozlacznie uprawnien. Ta czynno$c zostala skutecznie dokonana w dniu 4 wrze$nia 2017 r., wobec
czego od tej daty nalezaly sie ustawowe odsetki za opdznienie. Na plaszczyZnie kosztow Sad postuzyl sie zasada
statuowana przez art. 98 k.p.c., przyznajgc powodowi pelen zwrot wydatkéw zamykajacy sie suma 3.917 zl.

Z apelacja od powyzszego wyroku wystapila pozwana A. K. (1). Zgloszone przeciwko calo$ci rozstrzygniecia zarzutu
dotyczyly:

Lnaruszenia przepiséow prawa procesowego, ktore mialo istotny wplyw na rozstrzygniecie sprawy, a
zwlaszcza:

1) art. 233 § 1 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materiatu dowodowego i dokonanie
oceny tego materialu w sposéb wybiorczy, a w konsekwencji jego dowolng, a nie swobodna ocene, w tym pominiecie
dowodu z korespondencji elektronicznej miedzy powodem a pozwana (jej pelnomocnikiem), wydrukéw sms-6w i
bilingéw polaczen telefonicznych, a zamiast tego poczynienie ustalen co do faktow gléwnie w oparciu o przestuchanie
samego powoda;

2) art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie w oparciu o zgromadzony w sprawie material dowodowy ustalen faktycznych,
ktbre z niego nie wynikaja, w szczegdlnoéci co do ustalen, ze powod mial wzywaé pozwana do powrotu z wakacji
w Portugalii do Polski w terminie do konca lipca 2017 r. i ze wtedy zawarlby umowe przyrzeczona, oraz ze zadal
rozliczenia z nim zyskow utraconych za pierwsza polowe sierpnia 2017 r., czemu pozwana miata odmoéwic, w sytuacji,
gdy takie twierdzenia pozwanego nie maja oparcia w zadnych innych dowodach, sam powdd nie podnosit ich w
korespondencji stron ani w lipcu/sierpniu 2017 r., ani w o§wiadczeniu o swoim odstapieniu od umowy, ani nawet w
pozwie; a z drugiej strony — przez brak dokonania przez Sad ustalen faktycznych co do zachowan powoda przed data
26 lipca 2017 r., w tym zadania zmiany warunkéw umowy, wcze$niejszego wydania lokalu, zaplaty ceny po wydaniu,
braku wspolpracy w zredagowaniu ostatecznej tre$ci umowy przyrzeczonej, oSwiadczenia o odstapieniu od umowy w
braku zlozenia uwag do projektu umowy w terminie do dnia 14 lipca 2017 r., ktérych to uwag ewidentnie powod w tym
terminie nie zglosil, a tym samym co do faktéw Swiadczacych o szukaniu przez powoda juz na tym etapie pretekstow
do nie zawarcia umowy przyrzeczonej;

38) art. 233 § 1 k.p.c. wobec oceny zgromadzonych w sprawie dowod6w w sposob sprzeczny z zasadami doswiadczenia
zyciowego i logiki, w tym przez danie wiary w calo$ci ww. zeznaniom powoda, ktore nie maja zadnego potwierdzenia
w pozostalym materiale dowodowym zgromadzonym w sprawie, i zostaly powolane przez powoda po raz pierwszy
dopiero na ostatniej rozprawie w dniu 26 kwietnia 2018 r., a jednoczeénie bledng ocene jako niewiarygodnych i
nieobiektywnych zeznan §wiadka M. S. i pozwanej w charakterze strony, podczas gdy te ich zeznania byly spojne i
zgodne z zebranym w sprawie pozostalym materialem dowodowym, w szczegolno$ci korespondencja mailowa i sms-
owa stron;

4) art. 217 § 1 k.p.c. wzw. z art. 3 ust 3 — 5 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych przez zalozenie, ze strona
pozwana powinna w sprawie zglosi¢ wniosek dowodowy o stluchanie w charakterze swiadka swojego pelnomocnika,



radcy prawnego P. T., w sytuacji, gdy oznaczaloby to ewidentne naruszenie obowiazku zachowania przez niego
tajemnicy zawodowej, jaki obcigza kazdego radce prawnego, z ktorego nie moze go zwolnié¢ ani Sad, ani co do zasady
roéwniez strona; dodatkowo — gdy o wszystkich ustaleniach miedzy pelnomocnikiem a powodem, pozwana i jej drugi
pelnomocnik (M. S.) byli na biezaco informowani przez r.pr. P. T., o czym wyraZnie moéwili w swoich zeznaniach;

5) art. 328 § 2 k.p.c. przez sporzadzenie uzasadnienia zaskarzonego wyroku z naruszeniem okre§lonych w tym
przepisie wymogoéw, przez co nie poddaje sie ono merytorycznej kontroli w instancji odwolawczej; wskazaé nalezy
przede wszystkim na brak w uzasadnieniu jakichkolwiek argumentéw, ktoére zdaniem Sadu I instancji Swiadczy¢ maja
o tym, Ze to pozwana ponosi wine w braku dojécia do skutku umowy przyrzeczonej, ze uchylala sie od zawarcia tej
umowy, jaki obiektywny miernik staranno$ci naruszyla (sama, czy w osobie swojego pelnomocnika), jak tez brak
rozpoznania w jakimkolwiek zakresie zarzutu pozwanej naduzycia prawa przez powoda (art. 5 k.c.), w tym zasady
uczciwosci i lojalnoéci, przez co w tym zakresie Sad I-ej instancji nie rozpoznal istoty sprawy;

II.naruszenia przepiséw prawa procesowego, wyrazajacego sie obraza:

1) art. 390 § 11 2 kee. w zw. z art. 394 § 1 k.c. przez ich bledna wykladnie i przyjecie, ze uplyw terminu do
zawarcia umowy przyrzeczonej skutkowal wygasnieciem zobowigzania do jej zawarcia przez powoda, w sytuacji, gdy w
jednolitym orzecznictwie podkresla sie, ze termin oznaczony w umowie przedwstepnej nie jest terminem koncowym,
ale jedynie terminem spelnienia §wiadczenia, gdyz jego uplyw nie powoduje wygas$niecia obowiazku zawarcia umowy
przyrzeczonej, ale skutkuje jedynie wymagalnoS$cia roszczenia o zawarcie tej umowy;

2) art. 390 § 1 k.c. przez odmowe jego zastosowania do zachowan powoda, zwlaszcza w okresie po uplywie terminu
do zawarcia umowy przyrzeczonej, pod katem uchylania sie przez niego od zawarcia tej umowy i brak subsumpcji
ustalonych zachowan powoda do dyspozycji tego przepisu, z ktdrych to ustalonych zachowan obiektywnie wynika fakt
uchylania sie przez powoda od zawarcia umowy przyrzeczonej, a zamiast tego uznanie, ze to zachowanie pozwanej
doprowadzilo do nie zawarcia umowy przyrzeczonej;

3) art. 394 § 1 k.c. przez jego bledne zastosowanie w sprawie i uznanie za skuteczne os§wiadczenia powoda z dnia 17
sierpnia 2017 r. o odstapieniu od umowy, z jednoczesng odmowa skutkow prawnych weze$niejszego o$wiadczenia
pozwanej z dnia 10 sierpnia 2017 r. o odstapieniu od umowy, w sytuacji, gdy w $wietle prawidtowej wykladni umowy
przedwstepnej i znaczenia terminu wyznaczonego do zawarcia umowy przyrzeczonej, to oSwiadczenie pozwanej
wywartlo skutki prawne, a tozsame o$wiadczenie powoda bylo juz bezprzedmiotowe;

4) art. 471 k. i art. 472 k.e. w zw. art. 3904 § 1 k.c. przez ich bledna wykladnie i zréwnanie w skutkach
prawnych zdarzenia losowego w postaci utraty dokumentu tozsamo$ci przez pelnomocnika pozwanej z wing w
postaci niedbalstwa, w sytuacji, gdy utrwalonym jest poglad, ze nikt nie ponosi odpowiedzialnoSci za zdarzenia
majace charakter przypadkowy, gdyz zazwyczaj sam jest ich ofiarg; dodatkowo — w braku jakichkolwiek ustalen
Sadu co do wzorca prawidlowego zachowania (nalezytej starannoS$ci) w tym zakresie i sposobu jego naruszenia przez
pelnomocnika pozwanej;

5) art. 491 § 1 k.c. przez jego zastosowanie do zachowan pozwanej po dniu 26 lipca 2017 r. i wyznaczenia przez nia
nowego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 9 sierpnia 2017 r., w sytuacji, gdy pozwana nie powolywala
sie na ta podstawe prawng swoich dzialan, a przepis ten moze mieé zastosowanie tylko do uméw wzajemnych (umowa
przedwstepna taka nie jest); zachowanie pozwanej bylo tylko nastepstwem prawidtowej wykladni przepiséw art. 390
§ 1— 2 k.c., zgodnie z ktéra roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej nie wygasa po uplywie terminu do jej zawarcia.

Przy tak sformulowanych zarzutach strona skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powbdztwa
w calo$ci oraz wystapila o przyznanie zwrotu kosztow postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powod zazadal jej oddalenia, argumentujac iz stanowi ona nieuzasadniong polemike z
prawidlowym i trafnym rozstrzygnieciem wydanym przez Sad I instancji.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jako niezasadna podlega oddaleniu. Mianowicie zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku
prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktére to ustalenia Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, jak
rowniez w nastepstwie odpowiednio zastosowanych przepisow prawa materialnego. Wszystkie zarzuty podniesione
w apelacji nalezalo wiec uznaé za chybione. Dokonujac ich blizszej analizy w pierwszym rzedzie nalezy odnies¢ sie
do twierdzen o uchybieniach Sadu I instancji natury procesowej, gdyz z istoty rzeczy wnioski wywiedzione w tym
wzgledzie wplywaja na kierunek dalszych rozwazan.

Prawidlowo$ci zaskarzonego rozstrzygniecia przede wszystkim nie podwaza zarzut naruszenia art. 328 § 2
k.p.c. O uchybieniu wskazanemu przepisowi mozna moéwi¢ wtedy, gdy uzasadnienie wyroku nie zawiera
elementow konstrukcyjnych pozwalajacych na kontrole orzeczenia oraz weryfikacje stanowiska Sadu. Dobitnym tego
potwierdzeniem sa wypowiedzi judykatury, zgodnie z ktérymi zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. moze znalez¢
zastosowanie w tych wyjatkowych sytuacjach, w ktorych tre$¢ uzasadnienia orzeczenia Sadu I instancji uniemozliwia
calkowicie dokonanie oceny toku wywodu, ktory doprowadzit do wydania orzeczenia (tak wyroki SN z dnia 7 stycznia
2010 ., akt Il UK 148/09 opubl. baza prawna LEX nr 5778471 z dnia 4 pazdziernika 2012 r., I CSK 632/11, opubl. baza
prawna LEX nr 1228532). Subiektywne przekonanie strony, ze zawarte w pisemnych motywach wyroku rozwazania
prawne nie sa wyczerpujace, nie jest wystarczajace dla uznania zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. za sluszny
(zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 15 stycznia 2013 r., I ACa 774/12, opubl. baza prawna LEX nr
1271828). Skoro wedle apelantki do naruszenia wskazanej normy doszlo poprzez brak dostatecznej oceny istotnych
— jedynie z punktu widzenia apelujacego — dowoddow, to w Swietle powyzszych rozwazan tak skonstruowany zarzut
nie mégl doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego rozstrzygniecia. W uzasadnieniu orzeczenia Sad Rejonowy wskazal
zaro6wno podstawe faktyczng rozstrzygniecia, jak rowniez wyjaénil jego podstawe prawng z powolaniem stosownych
przepisow, szczegdlowo wyjasniajgc przyczyny uwzglednienia powddztwa. Pisemne motywy zaskarzonego orzeczenia
przedlozone przez Sad I instancji spelniaja zatem nalezycie funkcje przypisang przez ustawe temu dokumentowi
sprawozdawczemu, umozliwiajac odtworzenie rozumowania sadu orzekajacego, ktore znalazlo wyraz w sentencji
zapadlego orzeczenia. Powyzsze pozwala na dokonanie kontroli instancyjnej zaskarzonego wyroku. A skoro tak, zarzut
naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. w niniejszej sprawie nie mogl okazac sie skuteczny.

W ramach kolejnych zarzutéw procesowych skarzaca koncentruje sie na zwalczaniu dokonanej przez Sad Rejonowy
oceny dowodéw oraz poczynionych przezen ustalen faktycznych. Zgloszone na tym tle uwagi i zastrzezenia, mimo
ich obszernosci, nie maja jednak racji bytu. Wbhrew zarzutom skarzacej Sad Rejonowy nalezycie ocenil zgromadzony
material dowodowy, a w konsekwencji poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne. Odzwierciedlone w stanie faktycznym
okolicznos$ci sprawy wiernie bowiem oddaja caloksztalt stosunkow i relacji zachodzacych pomiedzy stronami na
tle taczacego ich wezla obligacyjnego. Sad wnikliwie wzial pod uwage wszystkie okolicznosci majace znaczenie
dla rozstrzygniecia. Nie sposéb tez powiedzie¢, aby Sadowi umknal jakikolwiek aspekt sprawy. Inaczej mowiac
okoliczno$ci faktyczne sprawy zostaly nalezycie zweryfikowane i ocenione oraz we wilaéciwy sposéb powigzane z
unormowaniami prawnymi majacymi zastosowanie w niniejszej sprawie.

Na tej plaszczyZnie nietrafny okazat sie zwlaszcza zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez bledne i dowolne rozwazenie materiatu dowodowego i przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow.
W mys$l powolanego unormowania Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Ocena dowodéw polega na ich zbadaniu i podjeciu
decyzji, czy zostala wykazana prawdziwo$¢ faktow, z ktorych strony wywodzg skutki prawne. Celem Sadu jest
tu dokonanie okre$lonych ustalen faktycznych, pozytywnych badZz negatywnych i ostateczne ustalenie stanu
faktycznego stanowiacego podstawe rozstrzygniecia. Ocena wiarygodnoSci mocy dowodéw przeprowadzonych w
danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujacej ustalenie faktoéw, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o
przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego
zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i innymi §rodkami dowodowymi. Powinna odpowiada¢ regutom
logicznego rozumowania wyrazajacym formalne schematy powiazan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami



oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia zyciowego wyznaczajace granice dopuszczalnych wnioskéw i stopien
prawdopodobienistwa ich wystepowania w danej sytuacji. Jezeli z okreS§lonego materialu dowodowego Sad
wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowod6w i musi sie osta¢ choéby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Na takim stanowisku stoi tez ugruntowane i jednolite orzecznictwo Sadu
Najwyzszego, czego odzwierciedleniem jest chociazby wyrok SN z dnia 7 pazdziernika 2005 r., IV CK 122/05, opubl.
baza prawna LEX nr 187124. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami,
lub gdy wnioskowanie Sagdu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego,
nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo — skutkowych to przeprowadzona przez Sad
ocena dowodow moze by¢ skutecznie podwazona. W judykaturze wskazuje sie, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do
stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn
dyskwalifikujacych postepowanie Sadu w tym zakresie. W szczegblno$ci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria
oceny naruszyt Sad przy ocenie konkretnych dowodoéw, uznajac brak ich wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub
niesluszne im je przyznajac (postanowienie SN z dnia 23 stycznia 2001 r., sygn. akt IV CKN 970/00, opubl. baza
prawna LEX nr 52753). Zarzut ten nie moze wiec polega¢ jedynie na zaprezentowaniu wlasnych, korzystnych dla
skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie wlasnej, przychylnej dla skarzacego oceny materiatu
dowodowego (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2002 r., sygn. akt II CKN 572/99, opubl. baza
prawna LEX nr 53136). Skarzacy powinien zatem wskaza¢, postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze
sad pierwszej instancji razaco naruszyt zasady logicznego rozumowania oraz do$wiadczenia zyciowego i ze uchybienie
to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy (por. wyrok SN z dnia 18 czerwca 2004 r., II CK 369/03, opubl. baza prawna
LEX nr 174131).

W rozpoznawanej sprawie ocena dowodéw dokonana przez Sad I instancji uwzglednia dyrektywy wskazane w art.
233 § 1 k.p.c. jest swobodna, ale nie dowolna, odnosi sie do caloksztaltu zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego. W istocie rzeczy zastrzezenia apelujacej odno$nie nieprawidlowej oceny dowodéw stanowily jedynie
polemike z logicznym i zgodnym z zasadami do§wiadczenia zZyciowego wnioskowaniem Sadu Rejonowego. Obszerne
pisemne motywy zaskarzonego wyroku zawieraja wyraz wlasnego przekonania Sadu popartego wywodem logicznymi
i wewnetrznie sp6jnym, dlatego w pelni pozostaja pod ochrong art. 233 § 1 k.p.c. Bez watpienia rzeczona
sprawa od strony dowodowej nie byla latwa, gdyz Sad dysponowal przeciwstawnymi twierdzeniami powoda i
pozwanej. Dodatkowa trudno$¢ stanowilo to, iz pozwana nie uczestniczyla bezposrednio we wszystkich kluczowych
wydarzeniach (wakacyjna nieobecno$¢ w kraju), wobec czego jej relacja nie opierala sie na wlasnych spostrzezeniach.
Stad tez jej wypowiedzi nie byly az tak wartoSciowe, jak sp6jna i przekonujaca relacja podana przez bezposredniego
uczestnika czyli P. W.. Przy takim ujeciu nie dziwi zatem to, iz Sad dal prymat zeznaniom powoda, na ktérych w
znakomitej wiekszo$ci oparl stan faktyczny. Nie sposéb podzieli¢ zapatrywan skarzacej co do tego, ze Sad niewlaSciwie
interpretowat informacje i dane pozyskane z osobowych Zrédel dowodowych oraz dawal wiare jedynie twierdzeniom
powoda, a podobnego waloru nie nadal zeznaniom pozwanej i powolanego przez nia $wiadka w osobie M. S.. Z cala
stanowczoScig trzeba jednak podkreéli¢, ze pozwana nie przedstawila wiarygodnego materialu dowodowego, ktéry
podwazal wersje zdarzen zaprezentowana przez jej oponenta. Wykazywana przez powddke aktywno$é i inicjatywa
dowodowa okazaly sie na tej plaszczyznie nie wystarczajace, poniewaz w gruncie rzeczy poprzestala ona jedynie na
wlasnych stwierdzeniach. Dokladnie rzecz biorac polegalo to na wskazaniu innego alternatywnego stanu faktycznego
majacego za podstawe wlasna ocene dowodoéw. Taki sposéb skonstruowania zarzutu naruszenia zasad swobodnej
oceny dowodéw nie moze sie ostaé, jako ze opiera sie on wylgcznie na wlasnym przekonaniu skarzacej o innej niz
przyjal sad wadze (doniostosSci) poszczegolnych dowodowiich odmiennej ocenie niz ocena sagdu. Na koniec odnotowaé
jeszcze trzeba, ze wszystkie przeprowadzone dowody zostaly przez Sad Rejonowy przywolane i omdwione. Poza tym
nie mozna tez zarzuci¢, by Sad I instancji na tle przeprowadzonych dowodéw budowatl wnioski, ktére z nich nie
wynikajg. Z kolei zarzut niewyprowadzenia wnioskéw konkurencyjnych, podanych przez skarzaca nie mieéci sie w
zakresie przywolanej normy. Nie ulega przy tym watpliwosci, Zze samo subiektywne przekonanie skarzacej co do
swoich racji, nieznajdujgce oparcia w zebranym materiale dowodowym, nie moze prowadzi¢ do podwazenia trafnosci



stanowiska Sadu I instancji. W konkluzji Sad Okregowy uznal, Ze w niniejszej sprawie nie doszlo do przekroczenia
granic swobodnej ceny dowodow.

Nastepnie strona skarzaca nie racji zarzucajac Sadowi niedopuszczalne sugestie podjecia przez nig inicjatywy
odnoénie przestuchania w charakterze swiadka wlasnego pelnomocnika. Gwoli przypomnienia kodeks postepowania
cywilnego, w przeciwienstwie do kodeksu postepowania karnego, nie zawiera przepisu, ktory zakazywalby
przeprowadzenia dowodu z zeznan Swiadka, ktory bylby pelnomocnikiem procesowym strony. Brak regulacji
odnoszacych sie do pelmomocnikéw procesowych w postepowaniu cywilnym nie oznacza jednak, ze w tym zakresie
nie ma zadnych ograniczen. Dotycza one wylacznie profesjonalnych pelnomocnikéw. Nalezy w tym wzgledzie wskazaé
na postanowienia ustawy z dnia 26 maja 1982 r. Prawo o adwokaturze (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 615
z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o radcach prawnych (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 233).
Zgodnie bowiem z art. 6 ust. 1 Prawo o adwokaturze adwokat obowiazany jest zachowa¢ w tajemnicy wszystko, o
czym dowiedzial sie w zwiazku z udzielaniem pomocy prawnej. Ponadto, ust. 3 tego przepisu stanowi, ze adwokata
nie mozna zwolni¢ od obowigzku zachowania tajemnicy zawodowej co do faktow, o ktérych dowiedzial sie, udzielajac
pomocy prawnej lub prowadzac sprawe. Tozsame rozwiazania zostaly przewidziane w art. 3 ust. 3 i ust. 5 ustawy
o radcach prawnych. Majac na uwadze powyzsze regulacje stwierdzi¢ nalezy, ze pelnomocnik strony moze zosta¢
przestuchany w charakterze $wiadka. Powyzsze moze zosta¢ dokonane zaré6wno na wniosek strony, ktéra pelnomocnik
reprezentuje, jak tez z inicjatywy strony przeciwnej. Nalezy jednak wskazac, ze przeprowadzenie dowodu z zeznan
Swiadka, ktory jest pelnomocnikiem procesowym jednej ze stron, niesie ze soba dalsze konsekwencje. Ot6z, w
literaturze wskazuje sie, ze pelnomocnik, ktéry nie ztozyl jeszcze zeznan, nie moze by¢ obecny przy przestuchaniu
innych swiadkow (art. 264 k.p.c.). Ponadto pelnomocnik jako §wiadek nie moze rowniez samemu sobie zadawa¢ pytan
(art. 271 § 1 k.p.c.). Co wiecej, pelnomocnikowi, ktory wezesniej zeznawal jako Swiadek, byloby niezrecznie w ramach
koncowego wystapienia ("roztrzasania wynikow postepowania dowodowego" — art. 210 § 3 k.p.c.) przekonywac sad, ze
to wlasnie jego zeznania zastuguja na wiarygodnoé¢, w przeciwienstwie do zeznan innych §wiadkéw. Z tych wzgledow
samorzad adwokacki stoi na stanowisku, ze adwokat powolany na $wiadka powinien wypowiedzieé¢ pelnomocnictwo,
a pelnomocnik nieprofesjonalny powinien na czas skladania zeznan ustanowi¢ substytuta (J. K., OdpowiedZ na
pytanie prawne, NP 1959, nr 12, s. (...); K. K., Przesluchanie pelnomocnika procesowego w charakterze swiadka w
postepowaniu cywilnym, NP 1984, nr 4, s. 74 i n.). Powyzsze stanowisko jest rowniez potwierdzone w orzecznictwie,
gdzie przyjmuje sie, ze pelnomocnik procesowy strony moze by¢ przestuchany w charakterze strony pod warunkiem,
ze zrzeknie sie pelnomocnictwa, poniewaz laczenie tych dwoch roél procesowych nie jest dopuszczalne (tak min. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 maja 2008 r., sygn. akt VI ACa 1517/07).

W tej sferze Sad I instancji nie popekil wiec zadnego uchybienia, akcentujac taka mozliwo$é. Tak naprawde w
gestii strony lezala kwestia wyboru rodzaju §rodkéw dowodowych, za pomoca ktérych chciala udowodnié swoje racje
przemawiajgce za oddaleniem powodztwa. Dokladnie rzecz ujmujac autonomiczng i samodzielna decyzja r. pr. P. T.
pozostawalo to czy bardziej przystuzy sie swojej mocodawczyni jako pelnomocnik, czy tez jako $wiadek dysponujacy
istotnymi informacjami, ktére mogloby zosta¢ skonfrontowane z obrazem zdarzen przedstawionym przez powoda.

Na akceptacje nie zasluguja rowniez zarzuty materialnoprawne. Wiedziony przez strony spoér ogniskowal sie na kwestii
zadatku i jego losdw w sytuacji niezawarcia umowy przyrzeczone;j.

Powolujac sie na tre$¢ art. 394 § 1 — 3 k.c. oraz poglady wyrazane w piSmiennictwie i judykaturze stwierdzic¢
nalezy, ze zadatek to dodatkowe zastrzezenie umowne, ktére ma na celu stymulowanie stron do wykonania zawartej
umowy. Zadatek stanowi zatem swoistego rodzaju zabezpieczenie wykonania umowy, albowiem wzmacnia pozycje
strony, ktéra dazy do zawarcia umowy, przy jednoczesnym zdyscyplinowaniu dluznika do wykonania §wiadczenia.
Skuteczne zastrzezenie zadatku jest uzaleznione od dwbch przestanek. Po pierwsze, zawarcia wyraznego zastrzezenia
umownego, a po wtore wreczenia przedmiotu zadatku przy zawarciu umowy. Kluczowy w tym zakresie § 1 ma
charakter reguly interpretacyjnej, przesadzajacej o wykladni zachowania stron (o$§wiadczenia woli) polegajacego na
wreczeniu i przyjeciu rzeczy lub pieniedzy przy zawarciu umowy. Jezeli przy zastosowaniu dyrektyw interpretacyjnych
wyrazonych w art. 65 k.c. (w tym réwniez odwolujacych sie do ustalonych zwyczajow) nie da sie stwierdzi¢ znaczenia
danego zachowania nalezy je zinterpretowac¢ jako zastrzezenie zadatku. Zauwazenia wymaga, iz zadatek w ksztalcie



kodeksowym stanowi konstrukcje symetryczna. Zaklada taki sam zakres odpowiedzialno$ci kazdego z kontrahentow
w razie, gdy do niewykonania zobowigzania doszlo z przyczyn za ktére ponosi odpowiedzialno$é. Znaczenie i skutki
prawne danego zadatku zalezg od tego, jak strony w tym wzgledzie sie umoéwily, ewentualnie, jakie panuja w tym
przedmiocie na danym terenie zwyczaje. Przyktadowo dla zainteresowanych stron zadatek moze pelic role znaku
zawarcia umowy, zaliczki na poczet §wiadczenia (a conto), zado$éuczynienia za zawod zwigzany z odstapieniem przez
kontrahenta od umowy (odstepne), zabezpieczenia, a sama instytucja zadatku moze zostac zastosowana przy zawarciu
kazdej umowy. Wszelkie ustalenia stron dotyczace zadatku powinny jednak wynikaé z wyraznego postanowienia
umowy (por. A. Rzetecka-Gil Komentarz do art.394 Kodeksu cywilnego LEX 2011). Natomiast je$li strony nie zawarly
zadnych postanowien (,,odmiennych zastrzezen umownych"), brak jest tez zwyczaju, ktory by przywiazywal do zadatku
inne znaczenie, wowczas dopiero, niejako ,w trzeciej kolejnosci”, w gre wchodza przepisy art. 394 k.c. Inaczej
rzecz ujmujac: regulacja zadatku i skutkéw jego przekazania zawarta w tym przepisie ma charakter dyspozytywny,
znajduje wiec zastosowanie wtedy, gdy strony w umowie nie postanowig inaczej i brak jest miedzy stronami umowy
okreslonych zwyczajow, zwigzanych z przekazaniem zadatku przy zawarciu umowy. Na taki dyspozytywny charakter
tych przepiséw powolal sie tez Sad Rejonowy, stwierdzajac, ze skutki prawne okreslone w powolanych przepisach
wystapia wylgcznie w braku odmiennych postanowien umownych lub zwyczaju. Jednocze$nie Sad wyraznie tez
zaznaczyl, iz nie ma zadnych przeszkod do tego, aby strony do swojego wezla obligacyjnego wprowadzaly zapisy i
konstrukcje stanowiace powtorzenie rozwigzan kodeksowych. W sytuacji niewykonania umowy przez jedna ze stron
druga strona ma dwojakiego rodzaju uprawnienia. Moze odstapi¢ od umowy bez wyznaczania terminu dodatkowego.
Moze tez zachowaé zadatek, a jeSli sama dala zadatek, moze zgda¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Chodzi tu jednak
wylacznie o niewykonanie umowy, bedace nastepstwem okoliczno$ci, za ktére ponosi odpowiedzialno$¢ druga strona.
Jezeli za$ niewykonanie umowy nastapilo wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnos$ci
albo za ktére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony, to zadatek powinien byé zwr6cony, a obowigzek zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada (por. wyrok SN z dnia 21 maja 2005 r., V CK 577/04, opubl. baza prawna LEX nr 189073).
Zgodnie z pogladem wyrazonym w orzecznictwie, zawarte w tresci art. 394 k.c. okreélenie "niewykonanie umowy przez
jedna ze stron" jest znaczeniowo zblizone do wystepujacego w art. 390 § 1 k.c. pojecia "uchylania sie" od zawarcia
umowy przyrzeczonej strony zobowigzanej do jej zawarcia. Uchylaniem sie od zawarcia umowy przyrzeczonej moze
by¢ juz sama nieuzasadniona zwloka zobowiazanego. W obu tych przepisach kazdorazowo chodzi o zawinione przez
strone niewykonanie umowy przyrzeczonej, a oceny w tym przedmiocie nalezy dokonywa¢ zgodnie z zasadami art.
471 k.c. (tak: wyrok SN z dnia 30 maja 2006 r. IV CSK 66,/06, opubl. baza prawna LEX nr 369149). Zatem nalezy bra¢
pod uwage jedynie zawinione uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej w my$l bowiem art. 471 k.c. dluznik
obowiazany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnoéci nie
ponosi.

Wobec powyzszego Sad Okregowy stoi na stanowisku, ze Sad I instancji dokonal prawidlowej subsumcji zachowan
stron umowy przedwstepnej i ocenil je z perspektywy instytucji zadatku, a w konsekwencji trafnie przyjal, iz roszczenie
powoda o jego zwrot w podwojnej wysokos$ci bylo jak najbardziej zasadne. Mianowicie przedwstepna umowa stron
z dnia 25 maja 2017 r. byla jasno sformulowana. Powo6d zmierzal do nabycia konkretnej nieruchomoéci lokalowe;j
i w celu zabezpieczenia swych interesow przekazal okreslong kwote tytulem zadatku. W tym tez kierunku podazala
roéwniez pozwana, zainteresowana zbyciem swojego skladnika majatku. Mozna zatem powiedzie¢, iz obie strony dazyly
do osiagniecia celu umowy. Pod pojeciem celu umowy rozumie¢ nalezy szeroko pojmowana korzy$¢, jaka strony
pragna osiggna¢ w wyniku wykonania danego zobowiazania (zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
26 stycznia 2006 1., VI ACa 841/2005, niepubl.). Cel umowy definiuje sie takze jako stan rzeczy, jaki zamierzajg
osiagnaé strony przez realizacje uprawnien i obowigzkow skladajacych sie na zobowigzanie (zob. P. Machnikowski (w:)
System..., s. 471). Cel umowy nie musi natomiast by¢ celem wspo6lnym dla obu stron, wystarczy, ze do jego osiagniecia
dazy jedna ze stron umowy, a druga jest tego $wiadoma lub — biorac pod uwage okolicznosci zawarcia umowy oraz
jej treé¢ — powinna by¢ §wiadoma. Paradoksalnie wieksza determinacje w zawarciu umowy przyrzeczonej przejawiala
pozwana poprzez swojego pelnomocnika. Niezaleznie od wysitkow, zabiegéw i staran tego ostatniego zgodzic sie
trzeba z konstatacja Sadu Rejonowego, ze przyczyny niewykonania obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej w
umoéwionym terminie miescily sie w kategorii okoliczno$ci obcigzajacych strone pozwana. Na tej plaszczyznie nie



mogla sie wiec ostaé proba przerzucenia odpowiedzialnoSci na powoda, ktory rzekomo miat sie uchylaé od podpisania
umowy, mimo ze przedstawiano mu szereg konkretnych propozycji co do sposobu oraz terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej. P. W. ewidentnie chciat sfinalizowania transakcji, ale w nieprzekraczalnym dla niego terminie do
dnia 26 lipca 2017 r. okre§lonym w umowie przedwstepnej. Ten moment czasowy byt dla powoda bardzo istotny,
gdyz do konica tego miesigca chcial juz objaé piecze nad mieszkaniem, po jego uprzednim wydaniu. Jednocze$nie
powdd przekonujaco przedstawil swoja motywacje, podajac iz od sierpnia chcial dla siebie pobiera¢ czynsz najmu
za lokal udostepniany wczasowiczom. Na tym tle mozna tez dostrzec wyrazne odrebnoSci w personalnej postawie
stron. Mianowicie powod poruszat sie tylko w ramach umowy przedwstepnej, poniewaz mial okre$§lone pryncypia.
Natomiast A. K. (1) zdecydowanie te granice przekraczala kierowana partykularnym interesem. Z tych tez wzgledéw
pozwana optowala za zupelnie odmienng wersja. Cho¢ przyznala istnienie umowy przyrzeczonej i niedojscie do
skutku pierwszego terminu zawarcia umowy, to jednak uznala, iz nie ma w tym zadnej jej winy, gdyz niedotrzymanie
terminu wyniklo z obiektywnych okoliczno$ci o charakterze losowym. Poza tym wyznaczyla powodowi drugi termin,
ktoremu uchybil. To zachowanie oraz chronologicznie wcze$niejsze odstapienie przez pozwana od umowy nie miato
jednak zadnego wplywu na osad sprawy, poniewaz jak stusznie przyjal Sad Rejonowy pozwanej takie uprawnienia
juz nie shuzyly, z uwagi na uplyw pierwotnego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Z pola widzenia nie moze
przy tym umknac, iz bezposrednia przyczyna niepodpisania umowy w dniu 26 lipca 2017 r. bylo to, iz pelnomocnik
pozwanej r. pr. P. T. nie byl w stanie wykazaé przed notariuszem swojej tozsamosci, z uwagi na zagubienie dowodu
osobistego. Rzeczone zdarzenie ogoélnie rzecz biorac mialo charakter mieszany laczac w sobie skladnik losowy oraz
element zawinienia. Za Sadem Rejonowym powtdrzy¢ nalezy, iz zdecydowanie przewazat ten ostatni element, gdyz
reprezentujacy pozwang prawnik w istocie rzeczy nie dolozyl wymaganej w stosunkach danego rodzaju starannosci.
Zawsze trzeba dokona¢ ustalenia, czy w okre§lonych okoliczno$ciach, z uwagi na indywidualne wlasciwo$ci sprawcy
mogl on zachowac sie w sposdb nalezyty. Jesli uzna sie, ze w konkretnych okolicznoéciach sprawca szkody mogt
zachowad sie w sposob nalezyty, wéwczas mozna bedzie mu postawic zarzut niedbalstwa Jednocze$nie wskazaé nalezy,
ze w odniesieniu do os6b majacych szczegbdlne kwalifikacje i wykonujacym czynnoSci, gdzie takie kwalifikacje sa
konieczne maja zastosowanie wyzsze wymagania. Uznaje sie bowiem, ze w takich wypadkach wzorzec zachowania
uzalezniony bedzie od stanu wiedzy i zmienial bedzie sie wraz z postepem (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z dnia 7 listopada 2013 r. III APa 18/13). Przytoczone uwagi pozwalajg przyjac, iz fachowy pelnomocnik strony,
majacy w jej imieniu podpisaé akt notarialny, powinien szczegblnie pilnowac swoich dokumentéw podczas urlopu,
bezposrednio poprzedzajacego transakcje. Tymczasem P. T. nie wykazal odpowiedniej dbalo$ci i staranno$ci w tym
zakresie. Ponadto zamierzonego rezultatu nie przyniosly poZniejsze proby sanowania tego niekorzystnego stanu
rzeczy. Pelnomocnik powddki przejawial tutaj wyjatkowa pomyslowosé i elastyczno$é. Niektore z propozycji (zmiana
osoby notariusza) byly nawet calkiem rozsadne, cho¢ lege artis mogly budzi¢ watpliwosci skoro chodzilo gléwnie
o zweryfikowanie tozsamo$ci P. T. przez osobiScie znajacego go notariusza. Powod byl sklonny przystaé na taka
opcje, jednakze osobiste stawiennictwo przed zaproponowanym (...) notariuszem uniemozliwily mu obowigzki
zawodowe. Ta sama przeszkoda dotyczyla tez pelnomocnika powoda. Natomiast dla powoda nie do przyjecia byla
juz ostatnia i najdalej idaca koncepcja sprowadzajaca sie do powolania dla niego nowego pelnomocnika spoéréd
koleg6w P. T.. Jakby nie patrzeé stosunek pelnomocnictwa opiera sie na zaufaniu, a w opisanej sytuacji powod nie mial
wystarczajacych gwarancji, ze nowy prawnik odpowiednio i w pelni zadba o jego interesy. Tym samym zachowanie
powoda byto w pelni zrozumiale i usprawiedliwione, nie bedac przy tym zawiniong przez niego przyczyna nie zawarcia
UMOWY pIrZyrzeczone;j.

Konkludujac za istnienie niepozadanych okolicznosci, przekreSlajacych nawigzanie umowy przyrzeczonej,
odpowiedzialno$é ponosila A. K. (1) dzialajaca poprzez pelnomocnika w osobie r. pr. P. T..

W tym stanie rzeczy apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c., poniewaz Sad Okregowy nie mial
usprawiedliwionych podstaw aby zaingerowac w tre$¢ prawidlowego orzeczenia wydanego przez sad nizszego rzedu.

Uwzgledniajac fakt, iz pozwana przegrala postepowanie apelacyjne w caloéci — o kosztach postepowania orzeczono
zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik sprawy wyrazona w art. 98 k.p.c. W rezultacie zasadzono na rzecz
powoda kwote 1.800 zl tytulem zwrotu calosci kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.



Wysoko$¢ wynagrodzenia zostala za$ ustalona w oparciu o § 10 ust. 1 pkt 1 i § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1800).



