Sygn. akt II Ca 539/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Zbigniew Ciechanowicz
Sedziowie: SO Karina Marczak
SR del. Mariusz Zawicki (spr.)
Protokolant: sekr. sad. Ziemowit Augustyniak

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 grudnia 2014 roku w S.
sprawy z powodztwa D. S.

przeciwko G. P.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwang od wyroku Sadu Rejonowego
w S. z dnia 26 wrze$nia 2013 roku, sygn. akt I C 1003/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

a) w punkcie I. oddala powédztwo;

b) w punkcie II. zasqdza od powddki D. S. na rzecz pozwanej G. P. kwote 2 417 (dwa tysigce czterysta

siedemnascie) zlotych tytulem kosztow procesu;

2. zasqdza od powodki D. S. na rzecz pozwanej G. P. kwote 2 325 (dwa tysiqce trzysta dwadziescia

pieé) zlotych tytulem kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygnatura akt: II Ca 539/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 26 wrze$nia 2013 roku Sad Rejonowy Szczecin w S. w sprawie I C 1003/12 zasadzil od pozwanej G.
P. na rzecz powodki D. S. kwote 22.500 zlotych z odsetkami ustawowymi od dnia 9 grudnia 2011 roku do dnia zaplaty.
Zasadzil rowniez od pozwanej na rzecz powodki kwote 3.542 zlotych tytulem zwrotu koszéw procesu.

Wyrok oparto o nastepujacy stan faktyczny:



Pozwana jest wlaScicielka nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) skladajacej sie z dzialki o nr ew. 262 o0 powierzchni

1733 m? ' i budynku o kubaturze 1200 m3, powierzchni uzytkowej 362/3 m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...).

Pozwana G. P. wielokrotnie korzystala ustlug meza powodki w zakresie naprawy i serwisowania samochodu. Podczas
spotkan w warsztacie, ktory dzierzawit informowala go, ze posiada na sprzedaz nieruchomo$é w postaci dzialki z
budynkiem, w ktorej jest warsztat i pomieszczenia mieszkalne. Namawiata go na zakup tej nieruchomosci wskazujac,
ze za warsztat w obecnej lokalizacji musi oplacaé dzierzawe, co jest nieoplacalne. Pod koniec 2010 r. powodka i jej
maz zaczeli rozwazaé oferte pozwanej. Doszli wsp6lnie do wniosku, ze zakup wyzej wskazanej nieruchomosci pozwoli
im rozwina¢ dzialalno$é gospodarcza, za$ pieniadze, ktore musza uiszczaé za dzierzawe warsztatu moga przeznaczy¢
na splate kredytu, ktéry mieli zamiar zaciggnac na zakup nieruchomosci. Oboje doszli do wniosku, ze bedzie to dla
nich oplacalne, pozwoli im rozwina¢ dzialalno$é gospodarcza i zapewni im lepsza przysztosc.

W dniu 10.01.2011 roku powo6dka zawarta z pozwang umowe przedwstepna sprzedazy wyzej wskazanej nieruchomoscei
(nazwana umowa przedwstepna kupna — sprzedazy nieruchomo$ci). W umowie stwierdzono miedzy innymi, ze
kupujaca, czyli powddka wplacila w dniu podpisania sprzedajacej zadatek w wysokoéci 22500 zl, a nadto, ze kupujaca
posiada $rodki na zakup prawa do nieruchomosci i zamierza naby¢ owa nieruchomos¢ za cene 450000 zi. W umowie
bylo nadto wskazane, ze obie strony zobowigzuja sie przystapi¢ do umowy notarialnej przenoszacej wlasnosé w
kancelarii notarialnej w dniu 30 czerwca 2011 r. W tym dniu miala zostaé rowniez przekazana sprzedajgcej pozostala
cze$é kwoty stanowiacej cene nieruchomoéci, czyli 427000 zlotych. W umowie ponadto jest zapis, z ktérego wynika, ze
w przypadku niewykonania umowy przez sprzedajaca zwroéci ona zadatek w podwojnej wysoko$ci, natomiast w razie
niewykonania umowy przez sprzedajaca zadatek przepadnie na rzecz kupujacej. Okres, jaki miat uptyna¢ od zawarcia
umowy przedwstepnej do chwili zawarcia umowy sprzedazy nieruchomoéci powddka i jej maz zamierzali przeznaczy¢
na zgromadzenie koniecznych srodkéw finansowych, natomiast pozwana zamierzala w tym czasie uzupekié braki w
dokumentacji geodezyjno — budowlanej nieruchomoéci.

Wzbr umowy zostat pozyskany z internetu. Na potrzeby umowy zostal on przeredagowany jedynie w ten sposob, ze
wstawiono do niego odpowiednie dane stron oraz nieruchomosci, wlasciwa date oraz cene nieruchomosci i kwote
zadatku. Zapis umowy, ktérym bylg mowa o tym, ze kupujacy posiada $rodki niezbedne na zakup nieruchomosci byl
we wWzorze.

W celu uzyskania kredytu powoddka sporzadzila biznesplan, w ktéorym opisana zostala planowana dzialalno$é
gospodarcza, ktora miala by¢ prowadzona na terenie omawianej nieruchomosci. W celu zabezpieczenia przyszltego
kredytu wykonana zostala rowniez wycena nieruchomosci. Powodka i jej maz podjeli szereg staraii majacych na
celu przyznanie im kredytu. Zwroécili sie o pomoc do firmy (...) poSredniczacej w zawieraniu umoéow kredytowych.
Nawigzali takze kontakt z K. S. (1), ktéry rowniez trudnit sie posrednictwem przy zawieraniu uméw kredytowych. K.
S. (1) posredniczac w procesie przyznania kredytu powddce zwrocil sie do kilku bankéw z zapytaniem o mozliwo$¢
udzielenia kredytu D. S.. Zaden z bankéw nie zgodzit sie na sfinansowanie zakupu nieruchomosci. Wedtug bankéw
nieruchomoéé¢ nie przedstawiala wartosci wskazanej w umowie.

Powodka i jej maz wielokrotnie informowali rodzine i swoich znajomych, ze zamierzaja zakupié¢ nieruchomosé.
Moéwili réwniez o problemach, jakie napotkali przy probach zaciggniecia kredytu. Pozwana korzystala z ustug meza
powddki, ktory naprawiat jej samochdd. Podezas wizyt w warsztacie K. S. (2) rozmawial z nig na temat trudnoéci,
jakie wystapily w zwiazku z probami zaciagniecia kredytu. Znajomy meza powddki rowniez staral sie pomac jej w tej
kwestii kontaktujac z innymi osobami, ktére mogly posredniczy¢ w zaciagnieciu przez powddke kredytu. Starania te
okazaly sie jednak bezskuteczne.

Oproécz powddki i jej meza rowniez inne osoby pytaly sie pozwanej o mozliwoé¢ sprzedazy nieruchomosci. Nie
zlozyly jednak jej konkretnej oferty. Do dnia dzisiejszego nieruchomo$¢ nie zostala sprzedana. Przed podpisaniem
umowy przedwstepnej powddka i jej maz tlumaczyli pozwanej, w jaki sposéb zamierzaja pozyskaé¢ pienigdze na
sfinansowanie zakupu. G. P. wielokrotnie pytala sie K. S. (2) jak sie ma sprawa z przyznaniem kredytu, byla



informowana o trudnos$ciach, jakie wystapily w zwigzku z ta sytuacjg. W dniu 30.06.2011 r. nie doszlo do zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci, albowiem powodce nie udzielono kredytu w wymaganej wysokosci. Po tym dniu
maz powodki kontaktowat sie z pozwana proponujac jej kupno nieruchomosci z odroczonym terminem platnosci.
Moéwil jej wowcezas, ze zamierzaja z zona sprzedac mieszkanie i z w ten sposob uzyskanej sumy pieniedzy zaplacié cze$c
ceny za nieruchomos¢. Pozwana o$wiadczyla, ze (...) taka propozycje, jednak ostatecznie nie odpowiedziala na nia.

Niniejszy stan faktyczny Sad Rejonowy uznal w znacznej czeSci za niespornym, w pozostalej czesci ustalilt go o
nastepujace dowody dajac im wiare: zeznania pow6dki D. S., zeznania K. S. (3), zeznania B. S., zeznania W. S., zeznania
A. K., zeznania T. K. (1), zeznania powodki D. S., zeznania A. Z., umowe przedwstepna, zeznania K. S. (1), pismo z dnia
27.02.2012 roku, pismo z dnia 15.02.2012 roku, biznesplan, operat szacunkowy k. 18 - 26

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd Rejonowy uznal pozew za zasadny w calosci.

Dokonujac oceny zasadnoéci powodztwa, Sad Rejonowy wskazal, ze czynigc ustalenia faktyczne w niniejszej sprawie
wzial pod uwage, ze fakt zawarcia umowy przedwstepnej byl bezsporny. Bezsporna byla rowniez tre$é tej umowy,
strony nie jej podwazaly, w tym i jej zapis dotyczacy zadatku, ktory miat przepas¢ w sytuacji, gdyby zawarcie
umowy sprzedazy nie doszlo do skutku. Poza sporem pozostaje rowniez kwota pieniedzy przekazana pozwanej przez
powddke tytulem zadatku. Bezsporne bylo rowniez to, ze pozwana byla wlascicielka nieruchomosci, ktora miala by¢é
przedmiotem sprzedazy.

Wedlug dokonanych w uzasadnieniu orzeczenia ustalen niesporne byly réwniez okolicznoSci zawarcia umowy
przedwstepnej, ze mialo to miejsce w mieszkaniu pozwanej, a umowa zostala przez nig pozyskana z internetu, strony
tego nie kwestionowaly. Kolejnym niespornym elementem w sprawie bylo rowniez to, ze strony nie zawarly w dniu
30.06.2011 roku umowy sprzedazy wbrew tre$ci umowy przedwstepne;j.

Gléwnym elementem spornym, jaki pojawit sie bylo to, czy pozwana przy zawarciu umowy miala §wiadomo$¢, iz
powddka zamierza sfinansowa¢ zakup nieruchomoéci z §rodkow, ktére majg byé uzyskane z kredytu, ktory w chwili
zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal jeszcze pozyskany.

Sad Rejonowy przyjal, ze D. S. podnosila, iz G. P. wiedziala, Ze zamierza ona dopiero stara¢ sie o udzielenie kredytu
inie zwrdcila uwagi na zapis umowy, z ktérego wynika, ze posiada ona $rodki na zakup nieruchomosci. Pozwana za$
twierdzila, ze w chwili zawierania umowy przedwstepnej nie miala $wiadomosci, ze powodka nie dysponuje kwota
pozwalajaca na uiszczenie w calo$ci ceny nieruchomoéci i z tego tez powodu zapis takowy znalazl sie w umowie, o tym
ze powddka razem z mezem ubiegaja sie o udzielenie kredytu na zakup nieruchomoéci miala dowiedzieé sie dopiero
jakis czas po zawarciu umowy.

Zdaniem Sadu |Rejonowego, to twierdzenia powodki okazaly sie wiarygodne. Opierajac sie o zasady logiki i
doswiadczenia zyciowego wskazano w uzasadnieniu skarzonego orzeczenia , ze pozwana jako strona umowy
przedwstepnej musiala by¢ zainteresowana sposobem pozyskania przez powddke Srodkéw finansowych potrzebnych
na sfinansowanie zakupu nieruchomosci, co byto konieczne do sfinalizowania sprzedazy, na czym to pozwanej, jak
zreszta sama w niniejszym postepowaniu wskazywatla zalezalo. Pozyskanie kredytu przez powddke lezato bylo wowczas
zgodne z interesem obu stron, a zatem twierdzenie pozwanej, iz nie wiedziala na jakim etapie znajduja sie te starania
przed podpisaniem umowy uznano za niewiarygodne.

W uzasadnieniu orzeczenia wyartykulowano, ze zeznania $wiadkow, zwlaszcza K. S. (3) wskazaly, ze powddka i jej
maz wielokrotnie rozmawiali z G. P. o tym, ze czynig starania w celu uzyskania kredytu. Co wiecej, to wlaénie pozwana
wielokrotnie na przestrzeni okolo dwbch lat namawiata meza powodki do zakupu rzeczonej nieruchomoéci. W tym
Swietle nie mozna bylo uznaé, co podnosila pozwana, ze w chwili podpisywania umowy nie miata ona wiedzy, o tym
ze powodka dopiero zamierza uzyskac¢ kredyt.

Skoro pozwana wiedziala o tym, ze powddka dopiero zamierza zaciggnac¢ kredyt na kupno nieruchomoéci za
wiarygodne uznano twierdzenie powodki, iz nie zwrdcila uwagi na zapis w umowie przedwstepnej méwiacy o tym, ze



dysponuje kwota pozwalajaca na uiszczenie ceny za nieruchomosé, co bylo niezgodne z rzeczywisto$cig. Obie strony
umowy mialy §wiadomo$¢, iz powodka w chwili zawierania umowy przedwstepnej nie dysponuje dostateczna kwota
pieniedzy, ktéra pozwalalaby za zakup nieruchomosci. Zdaniem Sgdu Rejonowego czas jaki miat uptyna¢ od zawarcia
umowy przedwstepnej do chwili zawarcia umowy sprzedazy miat wlasnie stuzy¢ zdobyciu stosownej kwoty, ktora
pozwalalaby na uiszczenie ceny za nieruchomo$é. W tym $wietle rowniez twierdzenia pozwanej, ktora podnosila,
ze czas ten byl przeznaczony na pozyskanie niezbednych dokumentdéw, takich jak na przyklad dziennik budowy
nieruchomoéci sad I instancji uznal za niewiarygodne. Ogloszenie o sprzedazy budynku znajdowalo sie na nim na
dlugi czas przed zawarciem umowy przedwstepnej. Pozwana namawiala meza powo6dki do zakupu nieruchomosci na
dlugi okres przed zawarciem umowy przedwstepnej. Miala wiec czas na zalatwienie wszelkich formalnoSci zwigzanych
ze sprzedawana nieruchomoscia. Niezalatwienie owych formalno$ci mogloby odstraszaé potencjalnych nabywcow,
co mogloby wplynaé na obnizenie wartoSci dzialki z budynkiem. Jezeli wiec pozwana nie dopelnila tego do chwili
zawarcia umowy przedwstepnej, $wiadczy to, zdaniem sadu o tym, Ze nie miala woéwczas wiedzy, ze takie czynnosci
nalezy wykonac.

Oceniajac zgromadzony material dowodowy Sad Rejonowy wskazal, Ze dal wiare takze zeznaniom powd6dki odnoénie
tego, ze zalezalo jej bardzo na zakupie nieruchomoéci. Swiadezyly o tym przede wszystkim zeznania §wiadka K. S. (1),
ktory stwierdzil, ze D. i K. S. (2) bardzo zalezalo na kredycie. Pozostali §wiadkowie, czyli T. K. (1), T. K. (2), czy syn
powddki K. S. (3) zgodnie twierdzili, ze powodka i jej maz czynili szerokie starania, by potrzebna kwote pieniedzy
pozyskaé. Zakup domu z warsztatem mial by¢ inwestycja ich zycia i nadzieja na lepsza przyszlo$c.

Sad Rejonowy przyjal, ze nie mozna takze oceni¢, ze umowa przedwstepna zostala podpisana przez D. S. pochopnie.
Liczyta ona, ze uda sie pozyskaé kredyt, a zeznania K. S. (1) Swiadczyly, ze jej nadzieje na uzyskanie kredytu nie byly
bezpodstawne. Swiadek K. S. (1) jest przeciez osoba dobrze zorientowang w rynku kredytéw. To, ze podjat dzialania
majace na celu pomoc w uzyskaniu kredytu przez D. S. §wiadczy o tym, ze taka szansa byla realna.

W dalszej cze$ci uzasadnienia orzeczenia wskazano, ze twierdzenia pozwanej w ktorych podnosi ona, ze przez zawarcie
umowy przedwstepnej stracila mozliwos¢ szybszej sprzedazy nieruchomosci sa zdaniem sadu nieoparte na faktach.
Ogloszenie o sprzedazy bylo zawieszone na budynku na dlugi czas przed zawarciem umowy przedwstepne;.

W $wietle powyzszych rozwazan uznano, ze strony omoéwily warunki nabycia nieruchomosci, a przedzial czasowy
miedzy umowa przedwstepna, a umowa sprzedazy miat stuzyé gléwnie zgromadzeniu niezbednej kwoty pieniedzy.
Zapis, jaki znalazl sie w umowie przedwstepnej pojawil sie zatem nie dlatego, ze celem kupujacej bylo zlozenie takiego
o$wiadczenia woli, lecz dlatego, iz wzor takiej umowy zostal pozyskany przez pozwana z internetu. Uzgodnienia miedzy
stronami, co byto wykazane w powyzszych rozwazaniach byly inne.

Twierdzenia pozwanej w ktérych podnosi ona, ze przez zawarcie umowy przedwstepnej stracila mozliwo$c¢ szybszej
sprzedazy nieruchomos$ci sg zdaniem Sadu Rejonowego nieoparte na faktach. Ogloszenie o sprzedazy bylo zawieszone
na budynku na dlugi czas przed zawarciem umowy przedwstepnej. Niewatpliwie nalezy da¢ wiare $wiadkowi A.
Z., ktory podawal, ze bylo wiele oséb wiedzac, ze zna on G. P. pytalo sie go o mozliwo$¢ kupna nieruchomosci.
Osoby te jednak nie decydowaly sie na zakup nieruchomosci, co wiecej powddka do chwili obecnej nieruchomo$é¢ nie
zostala sprzedana. Nie mozna wiec przyjaé, ze zawarcie umowy przedwstepnej sparalizowalo w jakikolwiek sposéb
pozwanej mozliwo$¢ jej sprzedazy, bowiem perspektywa ta i tak bylo malo realna, a jedynymi reflektujacymi okazala
sie powddka i jej maz.

Przechodzgc do czeSci rozwazan dotyczacych oceny prawnej w niniejszej sprawie Sad Rejonowy wskazal na wstepie,
ze zgodnie z art. 394 § 1 k. c. w przypadku braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany
przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go dala, moze
zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Zgodnie natomiast z art. 394 § 3 k. ¢. w razie rozwigzania umowy zadatek powinien
by¢ zwrbcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie



umowy nastapilo wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktoére ponosza
odpowiedzialno$é obie strony.

Wspomniano réwniez o zapisie, ktéry znalazl sie w treSci umowy przedwstepnej, z ktoérego wynikalo, ze powodka
posiadala §rodki na zakup nieruchomosci w chwili podpisywania umowy, a co bylo niezgodne z prawda, co zreszta
sama powodka przyznawala. Sad podniosl, Zze powddka twierdzila, iz przeoczyla ten zapis w chwili podpisywania
umowy i ze to byt jej blad. Wz6r umowy zostal $ciggniety przez pozwang z internetu, a omawiany zapis nie zostat z
niego usuniety, mimo ze ustalenia stron w tym zakresie, co bylo omawiane powyzej, byly inne. Zgodnie z art. 84 § 1
k.c. w razie bledu co do treSci czynno$ci prawnej mozna uchylic¢ sie od skutkéw prawnych swego o$wiadczenia woli.
Jezeli jednak o$wiadczenie woli bylo zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkéw prawnych dopuszczalne jest
tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona o bledzie lub
mogla z tatwos$cia blad zauwazy¢. Natomiast zgodnie z § 2 cytowanego wczesniej artykulu mozna powolywaé sie tylko
na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o§wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial
sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej treci (blad istotny).

Zdaniem Sadu Rejonowego w niniejszej sprawie do takiej sytuacji doszlo. Zapis w umowie odnos$nie posiadania
przez powddke $rodkéw pienieznych znalazl sie na skutek bledu, ktéry wywolala pozwana, cho¢ prawdopodobnie
nie§wiadomie, znajdowal sie bowiem we wzorze umowy, ktéry pozwana pozyskala z internetu. Innymi stowy zadna
ze stron nie zwr6cila uwagi na ten zapis w chwili zawierania umowy przedwstepnej, choé¢ ustalenia miedzy innymi
dotyczace tej czynnosSci prawnej byly inne, niz tres¢ umowy pisemne;j.

Kto podpisuje dokument umowy bez uprzedniego zapoznania sie z jego tresécia, sklada o$wiadczenie woli
odpowiadajace tre$ci dokumentu. Dotyczy to zaréwno sytuacji, w ktorej skladajacy podpis nie ma zadnego
wyobrazenia o tre$ci dokumentu, jak i sytuacji, w ktorej jego wyobrazenie o treSci dokumentu jest niezgodne z
rzeczywistg tre$cia dokumentu.

Kto zlozyt podpis na dokumencie umowy, dzialajac w nie§wiadomos$ci co do jego rzeczywistej tresci, pozostaje
zwigzany zawartym w tym dokumencie o§wiadczeniem ze wzgledu na ochrone uzasadnionego zaufania jego adresata,
ale tylko w granicach tego zaufania. Nie zastuguje na ochrone adresat o§wiadczenia, ktéry wywolat u skladajacego
podpis blad co do tre$ci dokumentu albo o bledzie takim wiedzial lub mdglt go zauwazy¢ przy dolozeniu nalezytej
staranno$ci. Jesli adresat o§wiadczenia zawartego w dokumencie umowy wiedzial, ze skladajacy podpis przypisuje
temu dokumentowi znaczenie niezgodne z jego trescig, to - wobec braku porozumienia stron - nie dochodzi do
zawarcia umowy i zbedne jest powolanie sie przez skladajacego podpis na wade oSwiadczenia woli. Natomiast
dopuszczalne jest uchylenie sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia skladajacego podpis, jesli jego adresat o bledzie
nie wiedzial, ale blad ten byt dla niego rozpoznawalny przy dolozeniu nalezytej staranno$ci. (vide wyrok SA w Krakowie
z dn. 08.12.1999 r. I ACa 661/99 (...) 2004/3-4/107). Przytaczajac powyzsze stanowisko sad I instancji wskazal, ze z
taka wlasnie sytuacja mial do czynienia na gruncie niniejszej sprawy. Obie strony wiedzialy, ze kupujaca nie miala w
chwili podpisywania umowy koniecznych §rodkéw potrzebnych do tego, aby transakcja doszla do skutku i obie strony
rowniez nie zwrocily nalezytej uwagi na treé¢ podpisywanej umowy. W tej sytuacji sprzedajaca, a obecnie pozwana nie
mogla powolywaé sie na ten zapis w umowie twierdzac, ze byt on dla kupujacej wiazacy, a co za tym idzie niezawarcie
umowy sprzedazy nieruchomosci nastapito na skutek okoliczno$ci, za ktére powoddka ponosi odpowiedzialno$¢.

Powobdka opierala swoje roszczenie o wyzej zacytowany artykul 394 § 3 k.c. wskazujac, ze do niewykonania
zobowigzania doszlo na skutek zaistnienia okolicznoSci niezaleznych, to jest nieudzielenia jej kredytu mimo
podjetych przez nig staran. Powodka podjela szereg staran w celu uzyskania kredytu. Razem z mezem zwracali
sie do osoby posredniczacej w udzieleniu kredytéw — K. S. (1) o pomoc w uzyskaniu od banku niezbednej sumy.
Sporzadzona zostala wycena nieruchomosci oraz tzw. ,biznes plan” odno$nie dzialalno$ci gospodarczej, ktéra miata
by¢ prowadzona w warsztacie. Wynika z tego, ze powddka wraz z mezem poczynili szereg koniecznych starain majacych
na celu pozyskanie kredytu.



W uzasadnieniu skarzonego wyroku wskazano, ze Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 stycznia 2000 r. stwierdzil:
s~wygaséniecie obowiazku zaplaty dwukrotnej sumy zadatku, mimo niewykonania umowy, ustawodawca powigzat z
kazda okoliczno$cia skutkujacg niewykonanie umowy, za ktora zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci (art. 394
§ 3 k.c.), a nie tylko z niemozliwoscig Swiadczenia (art. 475 § 1 k.c.).” (Il CKN 719/98 ). Mialo to realne odniesienie
do niniejszej sprawy. Nieudzielenie powoddce kredytu nalezalo uzna¢ za okoliczno$¢, za ktora odpowiedzialnosci nie
ponosi zadna ze stron umowy. Nie mozna bylo przy tym uznac, ze powddka podpisujac umowe lekkomysélnie sadzita,
ze w uda jej sie uzyskaé kredyt. Z okolicznosci nie wynikalo jednoznacznie, ze powddka i jej maz nie mogg wziaé
kredytu w potrzebnej kwocie. K. S. (1) wskazywal, ze prowadzil dzialania majace na celu uzyskanie kredytu na zakup
nieruchomo$ci przez powddke. Jest on osoba majacg doS§wiadczenie w tej kwestii, jezeli sie podjat staran o uzyskanie
przez powddke kredytu, oznacza to, ze perspektywa jego uzyskania mogla wydawaé sie realna.

Nalezalo wiec uzna¢, wedlug ustalen poczynionych przez Sad Rejonowy, ze niezawarcie umowy sprzedazy
nieruchomo$ci nastgpilo na skutek przyczyn wynikajacych ktore byly niezalezne stron. Ocena zdolnoSci kredytowe;j
powddki nie byla jednoznaczna, a zatem nie mozna stwierdzi¢, ze ponosila ona odpowiedzialno$¢ za niedotrzymanie
warunkow umowy przedwstepnej, a tylko wtedy spelnilyby sie przestanki wskazane w cytowanym wyzej art. 394 § 1 k.c.
i tylko wowczas, majac na uwadze tre$¢ art. 394 § 3 zd. drugie k.p.c. pozwana moglaby otrzymany zadatek zachowac.

Ostatecznie wskazano, ze skoro zapis w umowie, w ktérym kupujaca deklaruje, ze posiada $rodki na zakup
nieruchomo$ci znalaz} sie tam na skutek bledu obu stron, za§ same ustalenia jakie poczynila pow6dka z pozwana byly
inne i wskazywaly, ze czas jaki mial uplynaé¢ miedzy zawarciem umowy przedwstepnej, a zawarciem umowy sprzedazy
mial stuzy¢ gtownie pozyskaniu kredytu, to nie sposéb uznaé, ze do niezawarcia umowy sprzedazy doszlo na skutek
okoliczno$ci, za ktore odpowiada powddka. Uznaé wiec nalezy powddztwo o zwrot zadatku za w pelni zasadne.

Odnoszac sie do odsetek Sad Rejonowy réwniez orzekl zgodnie z zadaniem pozwu, powolujac sie na norme art. 481 §
1 k.c. Wskazano, ze G. P. zobowiazana bylg zwrdci¢ otrzymany zadatek w chwili, gdy nie doszlo do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci. Skoro pelnomocnik powddki zadal odsetek od dnia 9 grudnia 2011 roku, Sad Rejonowy na
podstawie art. 321 k.p.c orzekl zgodnie z zagdaniem pozwu.

O kosztach procesu Sad orzekl w pkt II wyroku na podstawie art. 98811 3 k.p.c.
Od powyzszego orzeczenia apelacje ztozyla pozwana.
W apelacji z dnia 21 listopada 2013 roku zaskarzyla przedmiotowy wyrok w catoSci. Orzeczeniu zarzucono:

1. naruszenie prawa procesowego majace wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia — to jest normy art. 233 paragraf 1
k.p.c. wyrazajace sie w sprzecznos$ci stanowigcych jego podstawe ustalen Sadu I instancji z tredcig zgromadzonego
w sprawie materialu dowodowego, stanowiace przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw i polegajace na
nieodpowiadajacym prawdzie przyjeciu, ze:

a. pozwana w czasie podpisania laczgcej strony umowy przedwstepnej miata §wiadomosé, ze Srodki na zaplate ceny
z umowy przyrzeczonej powddka uzyska z kredytu, podczas gdy o tym fakcie dowiedziala sie dopiero po podpisaniu
umowy, wobec czego przedmiotowa okoliczno$é¢ nie miala wplywu ani na zawarcie umowy, ani na jej te$é;

b. pozwana rozmawiala z mezem powddki i nig sama o powyzszym kredycie, podczas gdy pozwana nie prowadzila z
nim takich rozméw, za$ zeznania os6b, na podstawie ktorych sad doszedt do tego przekonania, w tym zeznania syna
powodki, sa relacjami oséb wyraznie ukierunkowanych i wydatnie zainteresowanych uzyskaniem dla niej korzystnego
dla niej wyniku sporu;

c. pozwana musiala by¢ zainteresowana sposobem finansowania zakupu nieruchomosci przez powodke, podczas gdy
pozwana dzialala w zaufaniu do powodki i jej meza jako swojego dlugoletniego znajomego;



d. pozwana namawiala powddke na zakup nieruchomosci, podczas gdy do tego zakupu to powodka i jej maz namawiali
pozwana, czego wyrazem bylo wlaénie podpisanie umowy przedwstepnej, moca ktoérej pozwana zarezerwowala
nieruchomo$¢ powddce;

e. uzasadnione bylo oczekiwanie przez pozwang ze sprzedaza nieruchomos$ci wobec posiadania ku temu $rodkow
przez powodke, podczas gdy sprzedaz ta nie byla mozliwa bez uprzedniego uporzadkowania jej stanu prawnego oraz
odtworzenia dokumentacji budowlanej pozwalajacej na odbiér posadowionego na jej nieruchomosci obiektu;

f. pozwana nie miala umownego obowigzku uzyskania powyzszej dokumentacji, podczas gdy strony w tym zakresie tak
wlaénie umowily sie, a pozwana zmuszona byla odtwarza¢ dokumenty, ktore zaginely, zas osoba, ktéra je uprzednio
posiadala, juz nie zyla, a to wigzalo sie ze znacznymi nakladami czasu;

g. nieuzasadniony jest brak wiedzy pozwanej o zamiarze zakupu jej nieruchomoéci za

srodki pochodzace z kredytu, skoro maz powodki moéwil o tym wielu osobom,
podczas gdy nie oznajmit on jej tego przed podpisaniem umowy, a osoby, ktorym
ewentualnie przekazywal takie treSci nie nalezaly do kregu znajomych powodki;

h. strony nie przywiazywaly uwagi do tre$ci umowy przedwstepnej, jako ze jej wzor
pobrany z internetu, podczas gdy umowa ta zostala podpisana po przeprowadzeniu
przez strony negocjacji co do tresci, za$ — jak sama powo6dka przyznala — umowe te
przedkladala w bankach

i. pozwana nieSwiadomie wywolala blad u powo6dki co do tre$ci umowy
przedwstepnej, podczas gdy umowa to zostala podpisana po przeprowadzeniu przez
strony negocjacji co do jej tresci, w wyniku ktorych zapis o posiadaniu przez powddke
Srodkoéw pienieznych na zakup nieruchomosci byl warunkiem zawarcia umowy
przedwstepne;j

j- podpisanie umowy przedwstepnej nie zablokowalo pozwanej sprzedazy
nieruchomoéci, podczas gdy do pozwanej zglaszali sie potencjalni nabywcy posiadajacy

srodki na jej zakup, ktorzy w efekcie odmowy pozwanej z powolaniem sie na zawarcie
umowy przedwstepnej dokonali kupna innych nieruchomosci;

k. powddka i jej maz czynili starania o uzyskanie kredytu, co zwalnia¢ ich mialo od
odpowiedzialno$ci za niedojécie do umowy przyrzeczonej do skutku, podczas gdy nie
ma w sprawie zadnego dowodu, ze jest to okoliczno$¢ niezawiniona przez powodke, to
jest okoliczno$é za ktora nie ponosi ona odpowiedzialno$ci, zwlaszcza, ze nie wykazala
ona jakimkolwiek dowodem, ze brak uzyskania przez nia kredytu w kwocie
odpowiadajacej cenie kupna nieruchomo$ci pomniejszonej o cene sprzedazy mieszkania
powddki nastapil jedynie na skutek arbitralnej decyzji banku w sytuacji spelnienia przez
powddke warunkow do uzyskania tego kredytu, a tylko taka sytuacja nie obciazalaby jej
W niniejszej sprawie;

2. naruszenie prawa materialnego majace wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia to jest art. 394 § 3 k.c. przez jego
zastosowanie mimo braku ku temu podstaw, a mianowicie w sytuacji, w ktérej powddka nie udowodnila, iz do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn, za ktére nie ponosi ona odpowiedzialnoéci, skoro:

a. strony nie uzaleznily zawarcia umowy przyrzeczonej od uzyskania przez powodke kredytu;



b. nie ma w sprawie dowodu, ze brak uzyskania przez powodke kredytu w kwocie odpowiadajacej cenie kupna
nieruchomo$ci pomniejszonej o cene sprzedazy mieszkania powodki, nastgpila jedynie na skutek arbitralnej decyzji
banku w sytuacji spelnienia przez pow6dke warunkéw do uzyskania tego kredytu.

Majac na uwadze wyzej wyartykulowane zarzuty, strona powodowa wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia i
zasgdzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztow procesu za obie instancje z uwzglednieniem kosztéw zastepstwa
przez zawodowego pelnomocnika w stawce minimalne;j.

Ewentualnie wniesiono o uchylenie zaskarzonego wyroku, przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, orzeczenie
o kosztach procesu przy uwzglednieniu kosztéw zastepstwa procesowego w stawce dwukrotne;.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy rozwinal wyzej wskazane zarzuty.

Strona powodowa zlozyla odpowiedzZ na apelacje (karta 170). W pi$émie wniosta o oddalenie apelacji i zasadzenie na jej
rzecz zwrotu kosztow procesu. W pi$mie z dnia 28 kwietnia 2014 roku powddka poparta ustalenia Sagdu Rejonowego,
orzeczenie uznala za trafne i oparte na zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, ktéry zostal nalezycie
oceniony,

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja wnioskodawczyni okazala sie zasadna.

Sad Okregowy jako sad meriti w granicach wniesionej apelacji, co wynika z dyspozycji art. 378 § 1 k.p.c., rozwaza na
nowo zebrany w sprawie material dowodowy, w tym dokonuje jego samodzielnej oceny prawnej. Powyzsza analiza
pozwala stwierdzi¢, ze stanowisko Sadu drugiej instancji, zarobwno w zakresie ustalen faktycznych oraz ich oceny
prawnej nie pokrywa sie z argumentacja zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Wywody zaprezentowane w apelacji, w tym podniesione zarzuty, stanowily wystarczajaca podstawe do weryfikacji
orzeczenia Sadu Rejonowego w postulowanym przez apelujacego kierunku.

Sad Okregowy uznal, ze nie zachodzila potrzeba uzupelnienia materialtu dowodowego zgromadzonego w sprawie.
Zrealizowane zostaly bowiem wnioski dowodowe zgloszone przez strony w postepowaniu przed Sadem Rejonowym
w Stargardzie Szczecinskim.

Szereg zarzutdw w zakresie naruszenia przepisdw postepowania, ktore mialy skutkowaé¢ wadliwym zastosowaniem
normy art. 394 § 3 k.p.c. okazal sie zasadny. Lacznie, sumujgc te zarzutu, wskazac¢ nalezy, iz zmierzaly one do
wykazania, ze Sad I Instancji wadliwie ocenil, ze w umowie wystapil blad, za$ zapis, iz pow6dka pokryje cene kupna
nieruchomoéci ze $rodkéw pienieznych, ktore juz posiada nie stanowil odzwierciedlenia woli i wiedzy stron, umowily
sie one bowiem, ze kwota to bedzie przynajmniej w czeéci pokryta z kredytu. Dalej wskazano, ze poza powyzszym,
strona powodowa nie wykazala, ze nieuzyskanie z tytulu kredytu bankowego kwoty potrzebnej do zaplaty ceny lokalu
nie wynikalo z jej winy, zaniedban.

Odnoszac sie do zarzutéw apelacji, w tym twierdzenia pelnomocnika pozwanej wyartykulowanego na ostatniej
rozprawie przed Sadem Okregowym, wskazac¢ nalezy, iz okolicznoSci tej, ze powodka byla przedsiebiorca nie nalezy
przeceniaé. Z drugiej strony nie moze zej$¢ z pola widzenia ta okoliczno$é, ze jako przedsiebiorca, powodka nie
tylko zawiera co do zasady wiecej umoéw anizeli podmiot nie bedgcy przedsiebiorca, ale réwniez dzialalno$éc taka
ma charakter sformalizowany. Skutkuje to konieczno$cig tak odpowiedniego sposobu skladania szeregu deklaracji,
prowadzenia finanséw firmy i tym podobnych, co nakazuje przyjaé, ze powddka nie tylko powinna orientowac co do
skutkow o§wiadczenia w umowie swojej woli i wiedzy, ale rowniez powinna wykazywa¢ sie nalezyta znajomoSci tresci
dokumentoéw, ktore sktada i ktore stanowig odzwierciedlenie jej woli i wiedzy.



Niespornym w sprawie bylo to, ze strony postuzyly sie wzorcem umowy, ktdéry zostal odnaleziony na portalu
internetowym, strony dokonywaly pewnych zmian tre$ci umowy, uzupelnienia jej zapiséw cho¢by w zakresie swoich
danych osobowych, przedmiotu umowy i jej ceny.

Odnoszac sie twierdzen i dowodéw strony powodowej w zakresie tego, ze strony umoéwily sie i wiedzialy o tym, ze
cze$¢ ceny kupna nieruchomosci znajdzie pokrycie w Srodkach uzyskanych z kredytu bankowego, mimo przeciwnego
zapisu umowy, w kontekscie zarzutow apelacji, wskazaé nalezy, Ze niniejsza wiedze i wole nalezaloby zbada¢ na chwile
podpisania przedmiotowej umowy. Niespornym bylo to, ze strony umowy znaly sie wczeéniej, cho¢ wbrew tresci
uzasadnienia wyroku, nie byla to znajomos$¢ zazyla. O ile nawet podczas wstepnych rozmoéw strona powodowa mogla
o$wiadczac, ze aby pokry¢ cene zakupu nieruchomosci potrzebowala bedzie zawrze¢ umowe kredytu bankowego, to
po uplywie pewnego czasu — to jest na dzien zawarcia umowy, Srodki te mogla posiadac.

Odnoszac sie do zeznan $wiadka K. S. (3) (karta 73v i nastepne) zeznania te wskazuja, ze pozwana odwiedzata
powodke i dowiadywala sie na jakim etapie jest procedura zawarcia umowy kredytowej. Niniejsze zeznania wskazuja,
Ze po zawarciu umowy pozwana wiedziala o woli kredytowania umowy sprzedazy. Nie bylo spornym to, ze umowa
ostateczna miala zosta¢ zawarta kilka miesiecy po zawarciu umowy przedwstepnej. Zachowanie pozwanej uznac
nalezalo za normalne, wlaéciwe, ukierunkowane na uzyskanie wiedzy co do tego, kiedy powddka bedzie gotowa do
tego, aby umowe zawrzeé. Niniejsze zeznania nie wskazuja na to, aby strona pozwana wiedziala w chwili podpisania
umowy, ze zasadnicza cze$¢ kwoty ceny finansowana bedzie z kredytu. Na pewno wiec wiedze taka posiadata po chwili
jej zawarcia. Nie oznacza to oczywiScie, ze godzila sie z tym, ze jesli strona powodowa kredytu nie otrzyma, sama
zobowiazana bedzie zwrdcié jej zadatek.

Jesli z zeznan $wiadka mialo wynikaé, ze pozwana wczeéniej wiedziala o potrzebie zawarcia umowy kredytu przez
powddke, to ponownie ta wiedza mogla by¢ inna w chwili podpisywania umowy. Umowa kredytu mogta by¢ juz
zawarta, badz Srodki pozyskano z innych zrodel. Strona pozwana wyraznie zaprzeczala, aby w dniu podpisania umowy
miala by¢ poinformowana o potrzebie pokrycia ceny sprzedazy nieruchomosci ze Srodkéw pochodzacych z kredytu.

Swiadek A. K. nie byl éwiadkiem ani podpisania umowy przez strony, ani ich negocjacji przed podpisaniem umowy.
Swoja wiedze o przebiegu tych sytuacji opieral o wiadomo$ci przekazane mu przez meza powo6dki. Podobnie §wiadek
W. S. przebieg tych zdarzen znal wylacznie z relacji strony powodowej i jej meza.

Stosownie do tresci art. 65 § 1 kodeksu cywilnego - o§wiadczenie woli nalezy tak thumaczy¢, jak tego wymagaja ze
wzgledu na okoliczno$ci, w ktorych zlozone zostato, zasady wspoétzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje.

W niniejszej sprawie strony pozwana zaprzeczyla, aby zasadnicza i sporna cze$¢ umowy mialaby mieé¢ inng tre$c i
znaczenie anizeli wyartykulowane w umowie zawartej przez strony na piSmie.

Whbrew ustaleniom dokonanym przez Sad Rejonowy strona powodowa nie wykazala, ze strona pozwana wiedziala i
godzila sie na to, ze finansowanie ceny sprzedazy nieruchomosci odbedzie sie z kredytu bankowego.

Dalej wskaza¢ nalezy, iz nawet gdyby przyjaé, ze strony tak wlasnie umowily sie jak twierdzi strona powodowa, to
strona powodowa nie wykazala, ze do zawarcia umowy kredytu nie doszlo w z jej winy.

W interesie strony pozwanej bylo zawarcie umowy sprzedazy. Brak bylo w toku postepowania twierdzen, zarzutow i
dowodow na te okoliczno$é, ze strona pozwana nie zamierzala zawrze¢ umowy przyrzeczonej, jak réwniez, ze to na
skutek jej dzialan albo zaniechan do zawarcia tej umowy nie doszto.

Strona powodowa powinna zatem wykaza¢, przyjmujac, ze strony uzaleznily zawarcie umowy od zawarcia umowy
kredytu, ze nie miala wplywu na odmowne decyzje banku. W tym zakresie material dowodowy byl skapy, nie dajacy
podstawy do przyjecia, ze strona powodowa wykazala sie przynajmniej nalezyta starannoScig podczas préb uzyskania
kredytu. W zakresie kontaktow strony powodowej z bankami zeznawala powodka, wskazujac, ze otrzymywala decyzje



odmowne. Nie ustalono jednak ile prob takich podjeta. Swiadek S. (karta 114v) wskazal, ze dowiedzial sie od powddki,
ze wezeéniej, przed zleceniem mu przedmiotowych czynnosci, starala sie uzyskac¢ kredyt.

Powodka nie przedstawita zadnych dokumentow, z ktérych wynikaloby w ilu bankach starala sie o kredyt, z jakich
wzgleddw kredytu jej nie udzielono. Nie jest wykluczone, co podnosil pelnomocnik pozwanej, ze do zawarcia umow
kredytowych nie doszlo z uwagi na okolicznoéci zawinione przez powodke. Nie jest wykluczone, ze do zawarcia umowy
konieczna byta na przyklad wylgcznie jej obecno$¢ w banku, tudziez przedstawienie dokumentéw, w ktérych byla
posiadaniu, badz nie wykonala ona nalozonych przez bank na nig obowigzkéw w zakre§lonym jej terminie. Sad
Rejonowy przyjal, ze ,nieudzielenie powddce kredytu nalezalo uznaé za okoliczno$é, za ktéra odpowiedzialnos$ci nie
ponosi zadna ze stron umowy”.

W zgromadzonym w sprawie materialne dowodowym nie spos6b doszukac sie uzasadnienia takiej tezy. Oczywistym
i niespornym jest bowiem to, ze kredytu powodce nie udzielono, brak bylo natomiast dowodow na ta okolicznosé z
jakich wzgledéw kredytu powddce nieudzielono — w kazdy przypadku jej kontaktu z bankiem.

Dalej niezasadnie przyjeto ze posrednik bankowy — §wiadek K. S. (1) ,jest osoba majaca do$wiadczenie w tej kwestii,
jezeli sie podjal staran o uzyskanie przez powodke kredytu, oznacza to, ze perspektywa jego uzyskania mogla wydawacé
sie realna”.

W niniejszej sprawie nie ustalano problematyki do$wiadczenia zawodowego tej osoby, jak rowniez nie ustalono
w jaki sposob $wiadczy on uslugi — to jest czy przed przyjeciem wniosku pobiera oplate od wniosku, czy swoje
wynagrodzenie uzaleznia od skutecznego zakoniczenia procedury kredytowej. Stad trudno wnosi¢, czy uzyskanie
kredytu przez powodke bylo realne.

Wskazac nalezy, iz powodka nie przedlozyla zadnej promesy bankowej sprzed okresu zawarcia umowy przedwstepne;j.
Powodka powinna byla wykazaé, ze uzyskanie przez niag kredytu bylo przynajmniej mozliwe, ze w $wietle procedur
bankowych, mozliwe bedzie uzyskanie przez nia kredytu. Zastanawiajace jest, ze przedsiebiorca zawierajac umowe
przedwstepng zakupu nieruchomosci, nie dokonuje rozeznania, czy bedzie on w stanie podola¢ warunkom banku przy
zawieraniu umowy kredytowej. Aby wykazac, ze powddka starala sie o kredyt, nie zostal on jej przyznany nie z jej winy,
powinna ona przedstawi¢ na przyklad dokumenty, z ktérych mogloby wynikaé, ze uzyskanie przez nig kredytu byto
co najmniej realne (na przyklad odpowiednia promesa).

Sad Okregowy nie podziela ustalenia Sadu I instancji, ze ,,nalezalo uzna¢, wedlug ustalen poczynionych przez Sad
Rejonowy, ze niezawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci nastapilo na skutek przyczyn wynikajacych ktore byly
niezalezne stron. Ocena zdolnoéci kredytowej powddki nie byla jednoznaczna, a zatem nie mozna stwierdzi¢, ze
ponosila ona odpowiedzialnoé¢ za niedotrzymanie warunkéw umowy przedwstepnej, a tylko wtedy spehilyby sie
przestanki wskazane w cytowanym wyzej art. 394 § 1 k.c. i tylko woéwczas, majac na uwadze tre$c art. 394 § 3 zd. drugie
k.p.c. pozwana moglaby otrzymany zadatek zachowac”.

Wylacznie z tej okolicznosci, ze posrednik bankowy S. przyjal wniosek powddki dla Sadu Rejonowego wynikalo,
ze ocena zdolno$ci kredytowej nie byla jednoznaczna. W §wietle wyzej przytoczonych dowodoéw, przyjac nalezy, ze
zdolnos$é kredytowa powodka byla co najmniej watpliwa. Trudno wypowiada¢ sie co do tego, ze powddka dolozylta
nalezytej staranno$ci podejmujac czynnos$ci ukierunkowane na uzyskanie kredytu. Niniejsze wywodzi¢ mozna na
przyklad z zeznan $§wiadka A. K. (karta 73), ktéry wskazal, ze ,wiem, ze w jednym banku czego$ brakowalo i jak to
uzupehil, to okazywalo sie, ze brakuje jeszcze innego dokumentu i tak ich odsylano”. Zdaniem Sadu Okregowego
nabycie nieruchomosci za blisko p6t miliona zlotych nie nalezalo do czynnoéci zawieranych przez strone powodowa
powszechnie i czesto, stad powinna sie ona przygotowaé do zawarcia takiej umowy, uzyskujgc odpowiednio wlasciwa
wiedze na temat procedur bankowych, jak i ewentualng pomoc oséb trzecich, takich jak doradcy finansowi, czy
kredytowi.

Sad Rejonowy przyjal, ze nie widzial ewentualnego celu w tym, aby powddka nie informowala pozwanej o tym skad
maja pochodzi¢ §rodki na kupno nieruchomosci. Zdaniem Sadu Okregowego nie mozna wykluczy¢, ze nieruchomo$é



byla atrakcyjna nie tylko dla powddki, zatem zawarcie umowy przedwstepnej mogloby zablokowa¢ mozliwo$¢ jej
sprzedania innym kontrahentom, za$ czas w ten sposéb zyskany mégl powddce umozliwi¢ ubieganie sie o kredyt.

Skoro pozwanej w istocie zalezalo na sprzedaniu nieruchomosci, chciala zawrze¢ umowe z kontrahentem pewnym,
wyplacalnym. Ewentualna wiedza jej o tym, ze by¢ moze powddka kredytu nie uzyska, a przynajmniej jego uzyskanie
moze by¢ watpliwe, moglo skutkowa¢ tym, ze zawrze ona umowe z innym podmiotem.

Trudno przyjaé ustalenie Sad Rejonowego, ze w blisko 70.000. miescie jakim jest S. wysoce prawdopodobnym bylo
to, ze pozwana dowie sie, ze powbddka zamierza wzigé kredyt na zakup nieruchomosci. Nawet gdyby jednak tak
przyjac, jak wskazano to wyzej, nie mozna wykluczy¢, ze zapewnienie przez powodke pozwanej, ze posiada Srodki na
zakup nieruchomog$ci mialo prowadzi¢ wylacznie do zawarcia umowy przedwstepnej, za$ fakt uzyskania tych érodkéow
mogl sie wydawa¢ powodce w okresie 6 miesiecy prawdopodobny, przy czym zawarcie tej umowy niewatpliwie
uniemozliwilo pozwanej sprzedaz nieruchomosci innej osobie. Odno$nie zarzutéw strony pozwanej, to nie byly
zasadne te, gdzie wskazywano, ze byly osoby ktoére kupilyby nieruchomoéc¢ (zarzut ,i” apelacji) pozwanej. Z zeznan
Swiadka Z. (karta 87v — 88), oraz Swiadka S. (karta 99v) wynika wylacznie, ze byly osoby zainteresowane kupnem
nieruchomos$ci, nie wskazano jednak czy kupily inne nieruchomosci wylacznie z tego wzgledu, ze nieruchomo$é
pozwanej byla przedmiotem umowy przedwstepnej, a nie zadecydowaly o tym takie parametry jak polozenie
nieruchomoéci, jej cena, czy tez inne.

Sad Okregowy, przywolujac orzeczenia Sadu Najwyzszego podane w treSci uzasadnienia Sadu Rejonowego, w tym
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2000 roku w sprawie II CKN 719/98) wskazuje, ze nie powddka nie
wykazala, ze bez jej winy do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Zasadnie zatem strona pozwana zatrzymala
zadatek.

Sad Rejonowy przyjal wlasciwa podstawe prawna powodztwa, na skutek niewlaSciwej oceny dowoddéw, wadliwie
ustalil, ze zachodza okoliczno$ci uzasadniajace zadanie powddki zwrotu zadatku przez pozwana. Ocena
zgromadzonych w sprawie dowoddw, cho¢ byla swobodna, to jednak dowolna. Caloksztalt zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego nie uprawnial do twierdzenia, ze tre§¢ umowy przewidywala to, ze umowa zostanie zawarta
jesli strona powodowa otrzyma kredyt bankowy, za$ kredytu tego powddka nie otrzymala z przyczyn od niej
niezaleznych. Wadliwa ocena dowodéw doprowadzila do naruszenia norm prawa materialnego (art. 394 § 3 k.c. —
zadanie zwrotu zadatku).

Na skutek zarzutow apelacji i odmiennej oceny dowodoéw dokonanej przez Sad Okregowy powodztwo uznaé nalezalo
za niezasadne , co skutkowalo orzeczeniem jak w punkcie 1 a wyroku. Wobec uznania niezasadnoSci powodztwa,
na zasadzie treéci art. 98 k.p.c., i tresSci § 6 pkt 5 w zw. z § 4 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z
dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu nalezalo orzec jak w punkcie 2 b wyroku zasadzajac koszty
zastepstwa procesowego wraz z kosztami oplaty od pelnomocnictwa (2.400 zlotych i 17 zlotych) od strony powodowe;j
na rzecz strony pozwanej.

Z uwagi na zmiane orzeczenia przez Sad Okregowy, o zasadzeniu kosztéw procesu od powddki na rzecz pozwanej
orzeczono w punkcie 2 wyroku, na podstawie wyzej przytoczonych norm, oraz § 13 ust. 1 pkt 1 cytowanego
rozporzadzenia. Do kwoty wynagrodzenia pelnomocnika pozwanej, ktéra proces wygrala, doliczy¢ nalezalo koszt
oplaty od apelacji w wysoko$ci 1.125 zlotych (karta 167).

Majac na uwadze powyzsze, orzeczono jak w wyroku.



