Sygn. akt III Ca 2231/22

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 6 wrzeénia 2022 roku Sad Rejonowy w Lowiczu:

zasadzil od pozwanego Z. W. na rzecz powoda S. M. kwote 14.000zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od
dnia 25 wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty,

zasadzil od pozwanego Z. W. na rzecz powoda S. M. kwote 4.350z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu wraz z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

(wyrok k: 187)

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany, zaskarzajac wyrok w caloSci. Skarzacy wydanemu rozstrzygnieciu
zarzucil blad w ustaleniach faktycznych, poprzez uznanie, ze pozwany utrudnial powodowi zrealizowanie umowy
przedwstepnej, nie dal powodowi dokumentéw i informacji o wpisach w KW, nie chcial zaktualizowaé ksiegi
wieczystej, poniewaz zrobi to notariusz w trakcie zawierania umowy przyrzeczonej, a powdéd w to nie wierzyl, nie
ustalil daty spotkania z notariuszem i nie wezwal powoda do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem skarzacego Sad
Rejonowy blednie ustalil, Zze powdd-nabywca nie odstapil od umowy w jej trakcie.

Skarzacy zarzucil naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez bledng ocene dowodu z zeznan Swiadka D. S.. W ocenie skarzacego
nie potwierdzaja one wersji powoda, sa zagmatwane, przesadzone, czesto przeczace sobie, malo logiczne, dowolne, z
pominieciami, przedstawiane nie zgodnie z prawda. Z kolei zeznania powoda i takie same jego zony, sa przesadzone,
sa dodane nie istniejace stowa, lub pomijane, dodane niby fakty, wnioski, malo logiczne. W ocenie apelujacego, Sad
niezasadnie uznal je za wiarygodne. Blednie natomiast Sad odmoéwil przymiotu wiarygodnosci zeznaniom pozwanego,
ktére w ocenie skarzacego sa niezmienne, logiczne, oparte na faktach, potwierdzone przez notariusza i czesto
potwierdzone w zeznaniach powoda i $wiadka D. S..

W konkluzji skarzacy wniost o zmiane wyroku Sadu Rejonowego przez oddalenie powddztwa jako nieudowodnionego,
ewentualnie o uchylenie wyroku i skierowanie sprawy do ponownego rozpatrzenia (apelacja k. 199-208, uzupelnienie
apelacji k. 215-217).

Powo6d w odpowiedzi na apelacje pozwanego wniost o jej oddalenie w caloéci oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztow zastepstwa procesowego wg. norm prawem przepisanych za I instancje.

(odpowiedz na apelacje k: 229-233)
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i jako taka podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnosSci przypomnie¢ nalezy, ze niniejsza sprawa byla rozpoznawana w postepowaniu uproszczonym,

w zwigzku z czym zgodnie z art. 505°81" kpc apelacje mozna oprzeé tylko na zarzutach naruszenia prawa materialnego
przez bledna jego wykladnie lub niewlaéciwe zastosowanie lub naruszenia przepiséw postepowania, jezeli moglo ono
mieé¢ wplyw na wynik sprawy. Natomiast stosownie do art. 505382 kpc jezeli sad drugiej instancji nie przeprowadzil
postepowania dowodowego, uzasadnienie wyroku powinno zawierac jedynie wyjasnienie podstawy prawnej wyroku
z przytoczeniem przepisow prawa. Podkresli¢ nalezy, iz w postepowaniu uproszczonym apelacja ma charakter
ograniczony, a celem postepowania apelacyjnego nie jest tu ponowne rozpoznanie sprawy, ale wylacznie kontrola
wyroku wydanego przez Sad I instancji w ramach zarzutéw podniesionych przez skarzacego. Innymi stowy, apelacja
ograniczona wiaze Sad odwolawczy, a zakres jego kompetencji kontrolnych jest zredukowany do tego, co zarzuci w



apelacji skarzacy (tak tez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly sktadu 7 sedziéw z dnia 31 stycznia 2008 roku,
OSNC Nr 6 z 2008 r. poz. 55).

W pierwszej kolejnosci godzi sie zauwazy¢, iz skarzacy w ramach wywiedzionego $rodka zaskarzenia sformutowat
wylgcznie zarzuty natury procesowej, w postaci blednej oceny materialtu dowodowego zebranego w sprawie, jak
rowniez bledow w ustaleniach faktycznych stanowigcych podstawe rozstrzygniecia. Zarzuty te pozostaja w Scislej
korelacji, albowiem niedopuszczalny co do zasady bylby zarzut wylacznie bledéw w ustaleniach faktycznych
stanowiacych podstawe rozstrzygniecia. Nie ulega bowiem watpliwoéci, iz Sad najpierw dokonuje oceny materialu
dowodowego sprawy a nastepnie na jego podstawie okresla fakty, a nastepnie dokonuje ich subsumpcji pod normy
materialnoprawne w ramach rozwazan prawnych rozstrzygniecia.

Jak wielokrotnie wyjasniano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze byé
uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa, czy w
sposob oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych
w tym przepisie. Sad drugiej instancji ocenia bowiem legalno$é oceny dokonanej przez Sad I instancji, czyli bada
czy zostaly zachowane kryteria okre§lone w art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, Ze - co do zasady —
Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu, dokonujac wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowoddw i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Przeprowadzona przez sad ocena dowodow moze by¢ skutecznie podwazona
tylko wtedy, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkoéw przyczynowo - skutkowych (por. przykladowo postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11
stycznia 2001 r., I CKN 1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., Nr 5, poz. 33, postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 17 maja
2000 r., I CKN 1114/99, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8,

poz. 139).

Sad Najwyzszy w licznych orzeczeniach wskazywal (np. wyrok z dnia 16 grudnia 2005 r., sygn. akt III CK 314/05,
wyrok z dnia 21 pazdziernika 2005r., sygn. akt III CK 73/05, wyrok z dnia 13 pazdziernika 2004 r. sygn. akt III
CK 245/04, LEX nr 174185), ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem moze
byt jedynie przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie o innej, niz przyjal sad wadze (doniostosci) poszczegbdlnych dowodéw i ich odmiennej
ocenie, niz ocena sadu. Dla skutecznoSci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwosci
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
szczego6lnosci skarzacy powinien wskazaé¢, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajgc brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008r., I ACa 180/08, LEX nr 468598).

W ocenie Sadu II instancji zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu
faktycznego, ktore to ustalenia Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne. Sad Rejonowy w sposob prawidlowy
dokonal ustalenn stanu faktycznego znajdujacych oparcie w zebranym materiale dowodowym, ocenionym bez
przekroczenia granic swobodnej oceny dowodéw zakreslonej przepisem art. 23381 k.p.c.. Przeprowadzona ocena
materialu dowodowego jest w calo$ci logiczna i zgodna z zasadami do$wiadczenia zyciowego, zas wszelkie podniesione
w tym zakresie zarzuty apelacji stanowig w istocie jedynie niczym nieuzasadniong polemike z prawidlowymi i
nieobarczonymi jakimkolwiek bledem ustaleniami Sadu pierwszej instancji i zmierzaja jedynie do przedstawienia
wlasnej wizji stanu faktycznego sprawy. Wbrew stanowisku apelujacego, Sad I instancji nie naruszyt powyzszych
dyrektyw oceny dowoddéw i w sposob prawidlowy dokonal ustalenia stanu faktycznego w przedmiotowej sprawie.
Podniesione przez pozwanego zarzuty dotycza w gruncie rzeczy oceny ustalonego w sprawie stanu faktycznego, ktorej



dokonanie skutkowalo uznaniem, iz pozwany nie byl zainteresowany sfinalizowaniem umowy z powodem, a zatem
ponosil on rowniez odpowiedzialno$é za nie zawarcie umowy przyrzeczone;.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalil ze zaréwno skarzacy, jak i powdd nie byli ostatecznie zainteresowani zawarciem
umowy przenoszacej wlasno$¢ spornej nieruchomosci. Prawidlowe jest ustalenie, ze pozwany po dokonaniu analizy
rynku uznal, Ze cena, na ktdra, sie umoéwil z powodem jest dla niego zbyt niska, a za sporna nieruchomo$¢ moze
uzyskaé cene znacznie wyzsza, dlatego tez nie wzywal powoda do przystapienia do aktu notarialnego. Sad I instancji,
prawidlowo dokonal oceny dowoddw réwniez w zakresie w jakim wynika z nich, iz pow6d mial uzasadnione podstawy
do wyrazania swoich obaw, co do stanu prawnego nieruchomosci i w tym zakresie logicznym bytlo, iz dazy} najpierw
do ,wyczyszczenia ksiagg". Jak prawidlowo ustalil Sad Rejonowy powo6d dopiero po podpisaniu umowy przedwstepne;j
zapoznal sie w Internecie z trescig ksiag wieczystych urzadzonych dla nieruchomosci i powzigl watpliwosci co do
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomo$ci. W ksiegach wieczystych jako wiasciciel nieruchomosci wpisany byt
inny podmiot, z kolei w dziale III ksigg wieczystych widnialy wpisy o toczacych sie egzekucjach z nieruchomosci,
o obcigzeniach prawem dozywotniego uzytkowania nieruchomosci, roszczenia najemcow, za§ w dziale IV wpisane
byly hipoteki obciazajace nieruchomosci. Powod skontaktowat sie telefonicznie z zona i przekazal jej informacje
o poczynionych ustaleniach i powstalych watpliwoSciach. Skontaktowal sie takze telefonicznie z pozwanym w celu
wyjadnienia watpliwo$ci, udat sie tez do sadu w Lowiczu, a takze skontaktowal sie z notariuszem w celu wyjaénienia czy
zawarcie umowy kupna nieruchomosci przy takim stanie wpiséw w ksiegach wieczystych jest bezpieczne. Notariusz
poinformowala powoda, ze bezpieczniej bedzie zaktualizowac wpisy przed zawarciem umowy kupna nieruchomosci.
Powdd staral sie nakloni¢ pozwanego do ujawnienia prawa wlasnosci pozwanego w ksiegach wieczystych oraz
wykreslenia widniejacych w nich obciagzen, proponujac nawet, ze pokryje zwiazane z tym koszty sadowe. Powyzsze
ustalenia sa prawidlowe i maja odzwierciedlenie w przeprowadzonych w sprawie dowodach.

Jednocze$nie slusznie ustalit Sad Rejonowy, iz zachowanie pozwanego zwigzane z wyrazanym przez powoda
zaniepokojeniem pozyskanymi informacjami, obawami co do bezpieczenstwa transakeji, jak i proby wycofania sie z
umowy przedwstepnej byly co najmniej bierne. Pozwany nie tylko nie podjal zadnych dzialan w celu zawarcia umowy
notarialnej sprzedazy nieruchomosci, ale rowniez biernie oczekiwal na uplyw terminu na jej zawarcie okreslony
w umowie przedwstepnej. Tak ustalone zachowanie pozwanego nie budzi watpliwosci, je$li weZzmiemy pod uwage
fakt, iz ujawnil sie nowy potencjalny nabywca nieruchomosci. OczywiScie zgodzi¢ nalezy sie ze skarzacym, iz jego
zachowanie nie byto wylaczna przyczyna braku zawarcia umowy przyrzeczonej. Uwazna lektura pisemnych motywéw
rozstrzygniecia nie daje jednak podstaw do uznania, aby do takich ustalen doszed! Sad Rejonowy, gdyz prawidlowo
ocenil, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo wszak z winy obu stron, a nie tylko — jak blednie twierdzi
apelujacy — z winy zbywcy nieruchomosci.

Wskaza¢ rowniez nalezy, ze zadatek stanowi surogat odszkodowania na wypadek, gdy zawarta pomiedzy stronami
umowa nie zostanie wykonana. Podstawowa funkcja zadatku jest wiec dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu
zaciagnietego zobowiazania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia18.5.2000 r., III CKN 245/00, L.). Podnie$¢ nalezy, ze
uprawnienie wierzyciela do odstapienia od umowy i zatrzymania zadatku, wzglednie podniesienia zadania zaplaty
sumy dwukrotnie wyzszej, powstaje tylko o tyle, o ile niewykonanie umowy jest nastepstwem okoliczno$ci, za ktore
dluznik ponosi odpowiedzialno$é. Stosuje sie tu zatem ogdlne reguly odpowiedzialnosci kontraktowej, ktére nakazujg
wigza¢ odpowiedzialno$é te z wing kontraktowa. Co istotne, chodzi tu o odpowiedzialno$é o charakterze wylacznym.
Zatrzymac zadatek lub zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej mozna wiec jedynie wtedy, gdy wylaczng odpowiedzialnoéé
za niewykonanie zobowigzania ponosi druga strona ( por. wyr. SN z 21.5.2005 r., V CK 577/04, (...) 2006, Nr 8,
S. 32; a takze wyr. SN z 29.1.1997 r., I CKU 64/96, Prok. i Pr. 1997, Nr 5, poz. 32). Wynika to jednoznacznie z
brzmienia art. 394 § 3 k.c. Zgodnie z tym przepisem, jezeli niewykonanie umowy nastgpilo wskutek okolicznoéci, za
ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnos$ci albo za ktoére ponosza odpowiedzialno$¢ obie strony, to zadatek
powinien by¢ zwrocony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. Analogiczny skutek wystepuje w
przypadku rozwigzania umowy. Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, w ocenie Sadu nie
zaistnialy okolicznoéci stypizowane w przepisie art. 394 § 3 k.c. uzasadniajace zwrot uiszczonego przy zawarciu umowy



zadatku. W rozpoznawanej sprawie nie doszlo bowiem do rozwigzania umowy za zgoda obu stron, gdyz przyczyna
niewykonania umowy lezala wylgcznie po obu stronach.

Stusznie zatem przyjal Sad Rejonowy, ze obie strony nie wywigzaly sie z obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej
sprzedazy nieruchomosci, ani tez nie wyrazily woli przedluzenia terminu do zawarcia tej umowy okre$lonego w
umowie przedwstepnej. Powod odstapil od umowy dopiero w piSmie z dnia 14.09.2020r., kiedy to pozwany, co sam
przyznal, byl juz zwigzany umowg przedwstepna sprzedazy nieruchomosci zawarta z D. S., bowiem uwazal, ze umowa
zawarta z powodem w dniu 14.08.2020 roku wskutek uplywu oznaczonego w niej terminu koncowego wygasla i go
nie obowiazuje. Pozwany majac Swiadomos$¢, ze moze uzyska¢ w niedtugim czasie za nieruchomos¢ cene znacznie
wyzsza niz uzgodniona z powodem wykorzystal sytuacje i zaniechal wzywania powoda do przystapienia do zawarcia
umowy przyrzeczonej, czemu apelujacy nie przeczyl zar6wno przed Sadem I instancji, jak i w wywiedzionym $rodku
zaskarzenia. Powod rowniez nie dazyt do zawarcia umowy przyrzeczonej powodowany obawami jakie zrodzily sie u
niego po zapoznaniu sie z tre$cia wpisow w ksiegach wieczystych urzadzonych dla nieruchomosci. Stlusznie zatem
uznal Sad I instancji, ze skoro obie strony byly uprawnione i zobowigzane do wyznaczenia terminu na zawarcie umowy
przyrzeczonej w formie aktu notarialnego, to wine za niewykonanie umowy ponosza obie strony, bowiem zadna z nich
nie podjela stosownych dzialan zmierzajacych do wykonania umowy, a brak jest dowodu, ze przed data 31.08.2020r.
ktoras ze stron umowy odstgpila od umowy.

Reasumujgc zaréwno ocena dowodow, jak i ustalenia faktyczne poczynione na ich podstawie zasluguja w pelni na
aprobate Sadu II instancji. Sad prawidlowo ocenil zaréwno zeznania stron, jak i Swiadka D. S., czemu dal wyraz
w pisemnych motywach rozstrzygniecia. Apelujacy, poza przedstawieniem wlasnej, cho¢ oczywiscie zrozumialej z
punktu widzenia jego interesu procesowego, wersji zdarzen faktycznych, nie zawarl w apelacji zadnych zarzutow, ktore
pozwalalyby na ocene, iz Sad I instancji dopuscit sie naruszenia normy art. 23381 kpc. Zarzuty apelacyjne maja jedynie
polemiczny charakter i w zwiazku z tym nie zastuguja na uwzglednienie.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad Okregowy na mocy art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanego uznajac, iz
nie zaslugiwala ona na uwzglednienie z racji swej nietrafnoéci.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl zgodnie z wyrazong w art. 98 § 1, 1' i § 3 k.p.c. zasada
odpowiedzialnoéci za wynik procesu, zasadzajac od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.800 zl z ustawowymi
odsetkami za opdZnienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia, ktérymi je zasadzono do dnia zaplaty. Na kwote te
zlozylo sie jedynie wynagrodzenie pelnomocnika powoda w postepowaniu apelacyjnym ustalone w oparciu o § 10 ust.
1. pkt 1) w zw. z § 2 pkt 5) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoéci radeow prawnych (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 265 z p6zn. zm.).



