Sygn. akt I ACa 851/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 stycznia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Zbigniew Merchel (spr.)
Sedziowie: SA Michal Kopeé
SA Malgorzata Idasiak-Grodziniska
Protokolant: stazysta Agnieszka Kisicka

po rozpoznaniu w dniu 13 stycznia 2015 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powddztwa S. Z.

przeciwko E. R.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Elblagu

z dnia 6 czerwca 2014 r. sygn. akt I C 278/13

I. oddala apelacje;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej 1.800 (jeden tysiac osiemset) ztotych tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 851/14

UZASADNIENIE

Powdd S. Z. domagal sie zasadzenia od pozwanej E. R. kwoty 180.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia
2013 r. do dnia zaplaty i kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu podal, ze z pozwang zawarl umowe przedwstepng kupna sprzedazy nieruchomoéci rolne;j.
Zgodnie z umowa uiécil zadatek w kwocie 90.000 zL. Umowa skutkujgca przeniesieniem wlasnosci miala zostaé
zawarta do dnia 31 marca 2013 r. Z winy pozwanej doszlo do niewykonania umowy, stad uzasadnione jest zadanie
zaplaty podwojnej kwoty zadatku.



Pozwana E. R. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz zwrotu kosztéw procesu. Przyznala, ze w
dniu 6 lutego 2013 r., reprezentujacy ja malzonek - A. R. (1), podpisal z powodem umowe przedwstepna sprzedazy
nieruchomo$ci. O zawarciu tej umowy dowiedziala sie jednak juz po $mierci meza. Przez caly okres zwigzania
umowa byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej. Powziawszy wiedze o zawarciu umowy przedwstepnej,
sama skontaktowala sie z powodem, a nastepnie gromadzila niezbedna dokumentacje. Doprowadzila do spotkania
z powodem w dniu 28 marca 2013 r., jednakze w tej dacie powdd nie byl przygotowany do zawarcia umowy,
nie dysponowal nawet promesa przyznania kredytu, rownoczeénie nie wyrazit zainteresowania zawarciem aneksu
do umowy przedwstepnej, przedtuzajacego termin do zawarcia umowy przyrzeczonej. W kolejnych dniach unikal
kontaktu z pozwana. Zdaniem pozwanej to z winy powoda nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, co
uzasadnialo zatrzymanie przez nig zadatku. Pozwana argumentowala dalej, ze w istocie rzeczy wreczenie zadatku w
ogole nie mialo miejsca. Powdd wprawdzie zawart z jej malzonkiem umowe pozyczki na kwote 70.000 zl. Byla to jednak
umowa pozorna, a do przekazania gotéwki w ogole nie doszlo. Powdd nie dysponowal Srodkami na uiszczenie kwoty
zadatku. Zapis o uiszczeniu zadatku mial na celu umozliwienie powodowi wykazania sie przed bankiem kredytujacym
wkladem wlasnym, co warunkowalo mozliwoé¢ uzyskania kredytu.

Wyrokiem z dnia 6 czerwca 2014r. Sad Okregowy w Elblagu zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 20.000 z}
z ustawowymi odsetkami od 23 kwietnia 2013r. do dnia zaplaty , a w pozostalym zakresie oddalil powddztwo oraz
orzek! o kosztach postepowania.

Sad Okregowy ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny:

Powéd S. Z. jako mlody rolnik prowadzi gospodarstwo rolne. W ostatnich miesigcach 2012 r. podjal decyzje o
powiekszeniu tego gospodarstwa, zaczat poszukiwac gruntow rolnych. Zakup ziemi zamierzal sfinansowaé kredytem
preferencyjnym dla mlodych rolnikow.

W styczniu 2013 r. zwroécil sie do oddzialu Agencji (...) S. A. w I.. Zaproponowano jemu nabycie nieruchomosci o
pow. ok. 24 ha, polozonej w D., w poblizu jego miejsca zamieszkania. Poprzez pracownikéw agencji skontaktowal sie
z A. R. (1), dzialajacym jako pelnomocnik zbywcy nieruchomosci, pozwanej E. R.. Pelnomocnictwa udzielono aktem
notarialnym w dniu 1 kwietnia 1996 r. Tego samego dnia E. R. i A. R. (1) zawarli umowe o wylaczeniu wspolnos$ci
ustawowe;j.

W dniu 6 lutego 2013 r. w biurze M. powdd zawart z pozwana, dzialajaca przez pelnomocnika A. R. (1), umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci o pow. 24,03 ha, polozonych w D., dla ktérych prowadzone sa ksiegi wieczyste
Kw (...). Sprzedajaca o§wiadczyla, ze nieruchomo$ci sg obcigzone kredytem, nie sg natomiast obciazone prawami os6b
trzecich. Zgodnie z § 3 strony zobowigzaly sie do zawarcia umowy sprzedazy w terminie do dnia 31 marca 2013 r.
Cene ustalily na kwote 480.000 zl. W umowie wskazano, ze kupujacy w dniu zawarcia umowy przedwstepnej przekaze
sprzedajacemu kwote 90.000 zl tytutem zadatku. Zadatek ten strony poddaly skutkom z art. 394 ke. Ustalono nadto,
ze podpisanie umowy stanowi¢ bedzie pokwitowanie otrzymania zadatku. Reszta ceny w kwocie 390.000 zl miala
zostac uiszczona przez powoda ze $rodkow pozyskanych z kredytu preferencyjnego z Banku (...) S. A. Oddziat w O., w
dniu podpisania koncowej umowy sprzedazy, przelewem na wskazane konto sprzedajacego. Wydanie nieruchomosci
nastgpi¢ mialo po podpisaniu aktu notarialnego i pelnym rozliczeniu sie stron. Uzgodniono nadto, ze dzialania rolnicze
powdd bedzie mogt podjaé na gruncie od 1 lipca 2013 1.

W dniu 6 lutego 2013 r., rtéwniez w biurze M., S. Z. zawarl z A. R. (1) umowe pozyczki na kwote 70.000 zl na okres od
6 lutego 2013 r. do 30 wrze$nia 2013 r. W § 3 umowy powdd pokwitowal odbidr pozyczki. W rzeczywistosci powod
wplacil A. R. (1) zadatek w kwocie 20.000 zl. Do wydania kwoty pozyczki w ogdle nie doszlo.

Hipoteka obciazajaca nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem transakeji zabezpieczala wierzytelno$¢ banku wynikajaca z
umowy pozyczki hipotecznej nr (...) zaciagnietej przez pozwana w dniu 24 maja 2007 r. w kwocie 300.000 zl. Zgodnie
z § 11 umowy pozwana zobowigzala sie ustanowié hipoteke lgczna na nieruchomosciach rolnych polozonych w D.



(dzialka (...) — Kw (...), dzialki nr (...) - Kw (...) ), M. (dziatka nr (...) Kw (...)). Wpisano hipoteki na kwote 369.000 zl.
Pozyczka nie byla splacana przez dluzniczke zgodnie z harmonogramem.

Po podpisaniu obu uméw powdd wystapil do (...) S. A. Oddzial w O. o kredyt preferencyjny w kwocie 384.000 zl.
Zgodnie z wymogami stawianymi przez bank pow6d obowigzany byl posiada¢ wklad wlasny na zakup gruntéow w
wysokos$ci 20 % ceny. Zlozyt wymagane dokumenty, z uwagi jednak na fakt, ze nieruchomo$é bedaca przedmiotem
umowy przedwstepnej byla obcigzona hipoteks, konieczne bylo przedlozenie takze zaswiadczenia z banku (...)
Oddzial w S. o wysoko$ci obcigzenia nieruchomosci. W o§wiadczeniu o stanie zobowigzan powod nie wskazal na fakt
zaciagniecia pozyczki w kwocie 70.000 zt.

A.R. (1) zobowiazal sie do przedlozenia odpowiedniego dokumentu, niezwlocznie wystapil do banku (...) S. A. Oddzial
w S. 0 jego wystawienie. W dniu 19 lutego 2013 r. bank wystawil promese, w ktorej wskazano, ze zadluzenie pozwanej
z tytulu pozyczki na dzien 19 lutego 2013 r. wynosi 291.149,21 zt z tytutu kapitalu, 225.546,21 zt z tytutu odsetek.
Rownocze$nie wskazano, ze w wypadku wplaty na podany rachunek techniczny kwoty 480.000 zt w terminie do dnia
15 marca 2013 r., bank wyrazi zgode na wykre$lenie hipotek lacznej zwyklej w wysoko$ci 300.000 zl oraz umownej
lacznej kaucyjnej do kwoty 69.000 zl, ustanowionych na nieruchomosciach dluznika polozonych w D., dla ktorych
prowadzone sa ksiegi wieczyste Kw (...).

A. R. (1) osobiscie odebral w banku promese, nie przedlozyl jej jednak powodowi. Réwnoczeénie poinformowano go,
ze mozliwe jest zwolnienie zbywanych nieruchomosci od obcigzenia hipotecznego po wplacie czeSci wykazanego w
promesie zadluzenia, jesli warto$¢ pozostalych nieruchomosci obciazonych zabezpieczy interesy banku.

W dniu 28 lutego 2013 r. pozwana wystapila do (...) S. A. Oddzial w S. o zawarcie umowy ugody, wnoszac o redukcje
zadluzenia i umorzenie odsetek. Poinformowala bank, ze w 2011 r. podjela decyzje o sprzedazy nieruchomosci,
jednakze z powodu braku zainteresowania transakcja nie doszla dotychczas do skutku. Dzieki pomocy firmy (...)
zawarto umowe przedwstepna. Pozwana zaproponowala splate kapitalu w kwocie 300.000 zt jednorazowo. Wniosek
o zawarcie ugody motywowala trudna sytuacja materialna, bedaca konsekwencja choroby wlasnej i meza.

W dniu 22 lutego 2013 r. A. R. (1) zlecit L. M. sporzadzenie w terminie do 15 marca 2013 r. wyceny nieruchomosci
polozonych w D., dla ktérych prowadzone sg ksiegi Kw (...), Kw (...).

Powdd ponaglat A. R. (1) o przedlozenie zaswiadczenia z (...) w przedmiocie zadluzenia. Z proéba o przedlozenie
takiego dokumentu do pozwanej, pismem z dnia 26 lutego 2013 r., zwrdcila sie rowniez M. S., dyrektor w Agencji (...).
Telefonicznie o ten dokument monitowala pozwang takze D. S. (1), pracownik biura M..

Pod koniec lutego 2013 r, A. R. (1) przyjechal do powoda, poinformowal, go o tym, ze ma problem z uzyskaniem
zaSwiadczenia z (...) i o tym, ze zlecil sporzadzenie operatu szacunkowego nieruchomosci.

W dniu 9 marca 2013 r. A. R. (1) zmarl. Po $mierci meza, ktéry byl mysliwym, pozwana zobowigzana byla wydaé
policji posiadanag przez niego bron i amunicje. Po otwarciu sejfu, w ktérym byly one przechowywane, znalazta umowe
przedwstepna. Okolo 12 marca 2013 r. z pozwang skontaktowala sie D. S. (1) z biura M., proszac o przedlozenie
dokumentu z banku potwierdzajacego wysoko$¢ zadluzenia. Powdd o $mierci A. R. (1) dowiedzial sie od znajomego.
Nie kontaktowal sie z pozwang, rozumiejac trudng sytuacje rodziny po $émierci osoby najblizsze;j.

W dniu 21 marca 2013 r. (...) S.A. wystawilo zaswiadczenie o wysokosci zadluzenia pozwanej z tytulu umowy pozyczki
hipotecznej. Wskazano w tym zaswiadczeniu, ze na dzien 21 marca 2013 r. zadluZenie to wynosi 291.149,21 zt z tytutu
kapitahu, 35.462,02 zt z tytulu odsetek i oplat, 194.886,16 zl z tytutu odsetek karnych.

Okolo 17 - 18 marca 2013 r. pozwana skontaktowala sie z powodem. Strony umowily sie na spotkanie w D., do
ktoérego ostatecznie doszto w dniu 28 marca 2013 r. Pozwana przyjechata z corka M., przedlozyla wowezas powodowi
za$wiadczenie z (...) z dnia 21 marca 2013 r. Zaproponowala kolejne spotkanie tego samego dnia w biurze L. M. celem



podpisania aneksu do umowy, zmieniajacego termin zawarcia umowy przyrzeczonej. M. R. zapewniala go, ze mimo
tresci za§wiadczenia, po wplacie reszty umdéwionej ceny transakeyjnej, hipoteka zostanie wykres$lona.

Powdd z za§wiadczeniem udat sie do (...) S.A. Oddzial w O.. Pracownik banku poinformowat go, ze przy uwzglednieniu
treéci zaswiadczenia oraz umowy przedwstepnej i wysokoSci kredytu, o ktory powod ubiega sie, wniosek kredytowy nie
moze zosta¢ pozytywnie rozpoznany. Na kolejne spotkanie w dniu 28 marca 2013 r. z pozwang pow6d nie stawil sie.

Pozwana zlecila L. M. sporzadzenie operatu szacunkowego celem okreélenia warto$ci rynkowej nieruchomosci rolne;j
potozonej w M., dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta KW (...). Zgodnie z informacja uzyskana od pracownika
(...) S. A. Oddziat w S. operat ten mial umozliwi¢ zwolnienie z obcigzenia hipotecznego nieruchomosci, ktére powdd
zamierzal naby¢ od pozwane;.

Pismem z dnia 4 kwietnia 2013 r. powod wezwal pozwana do zaplaty kwoty 180.000 zl w terminie 14 dni od dnia
otrzymania pisma. Wskazal, ze na podstawie umowy przedwstepnej uiécil na jej rzecz zadatek w kwocie 90.000 zl.
Przywolujac unormowanie zawarte w art. 394 ke o§wiadczyl, ze korzysta z uprawnien przewidzianych ta norma wobec
niewykonania przez pozwang umowy w terminie do dnia 31 marca 2013 r. W odpowiedzi na wezwanie pozwana
o$wiadczyla, ze odstepuje od umowy przedwstepnej i zatrzymuje zadatek z powodu niewykonania umowy przez
pozwanego. Zarzucila pozwanemu, ze nie zlozyl dotychczas o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy, samo wezwanie
do zaplaty zadatku nie jest takim o$wiadczeniem. Podniosla, ze w dniu 28 marca 2013 r. to pozwany odmoéwit
przedluzenia terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, pomimo - ze jak sam przyznal - w tej dacie nie dysponowat
jeszcze pozytywna decyzja kredytowa. Wskazala, ze powdd nie podejmowat zadnych krokéw w celu finalizacji umowy
przyrzeczonej. Zachowywat sie biernie.

W dniu 15 kwietnia 2013 r. pozwana zawarla z (...) S. A. umowe ugody.

Po dokonaniu analizy dokumentéw przedlozonych przez powoda (...) S.A. ustalil, ze posiadal on zdolno§é kredytowa
w zakresie objetym wnioskiem. Niezlozenie za$wiadczenia o wysokoSci zadluzenia obciazajacego nieruchomosci
spowodowalo, ze wniosek powoda nie zostal przekazany do Wydzialu Analiz Ryzyka.

Bank (...) S. A. udzielilby powodowi kredytu jedynie przy zalozeniu uregulowania calo$ci zadluzenia obcigzajacego
przedmiot transakcji. Kwota kredytu nie pokrylaby w caloéci zadluzenia wykazanego w za§wiadczeniu z dnia 21 marca
2013 r. wystawionym przez (...) S. A. Oddzial w S.. Zaciggniecie przez powoda pozyczki w kwocie 70.000 zl nie miato
wplywu na ocene jego zdolnoSci kredytowe;.

Na podstawie takich ustaleni Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W jego ocenie powoddztwo zastlugiwalo jedynie na czeSciowe uwzglednienie. Sad poddal analizie art. 394 § 1 ke.
Wskazal, ze w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma
to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstgpié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie
wyzszej. Jednakze w mySl § 3 tej samej jednostki redakcyjnej, razie rozwigzania umowy zadatek powinien byc
zwrocony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie
umowy nastgpilo wskutek okolicznoéci, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoSci albo za ktére ponosza
odpowiedzialno$¢ obie strony.

Nie ulega watpliwoéci, ze strony umowy nie zawarly zadnego szczegélnego porozumienia co do zadatku, przeciwnie
odwolaly sie w tej materii do regulacji zawartej w art. 394 kec. Przepadek zadatku nastepowal zatem zgodnie z zasadami
ustawowymi.

Zadatek w $cislym tego slowa znaczeniu, czyli ten, nie poddany modyfikacjom przez strony lub zwyczaj, jest
szczegblng umowng sankcja za niewykonanie umowy — a jego podstawowa funkcja jest dyscyplinowanie stron
w dotrzymaniu zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem. Porozumienie w sprawie zadatku stanowi dodatkowe



zastrzezenie umowne o charakterze realnym, bowiem zadatek musi by¢ ,,dany” przy zawarciu umowy. Uwzgledniajac
stanowiska stron, spo$rod okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia, za sporne uznal sad przede wszystkim to, czy
powdd w ogodle wreczyt zadatek w deklarowanej przez siebie kwocie oraz to, czy i ewentualnie ktéra ze stron kontraktu
jest winna jego niewykonania.

Nie ulega watpliwos$ci, ze w przypadku umowy przedwstepnej przedmiotem jej wykonania jest zawarcie umowy
rozporzadzajacej. W umowie przedwstepnej laczacej strony nie zastrzezono zadnych szczegbélnych obowigzkéw
obcigzajacych kontrahentéw, co do zasady obowigzani byli oni zatem stawi¢ sie w kancelarii notarialnej w
uzgodnionym terminie, przypadajacym przed 1 kwietnia 2013 r., celem podpisania umowy. Niespornym bylo, ze w
umowie nie nalozono na pozwang obowiazku przedlozenia jakiegokolwiek zaswiadczenia z banku uprawnionego z
tytulu hipoteki ustanowionej na nieruchomosci majacej by¢ przedmiotem transakcji. R6wnocze$nie jednak zauwazyt
sad I instancji, ze o ile powodowi znany byl fakt obciazenia nieruchomosci ta hipoteka, to nie sposob przypisac jemu
wiedzy o wysoko$ci rzeczywistego zadluzenia pozwanej, ktorego splata warunkowala uwolnienie nieruchomosci od
obcigzenia. Powdd konsekwentnie twierdzil, ze okolicznoé¢ ta nie byta jemu znana az do momentu przedlozenia przez
pozwang zaswiadczenia z (...) SA Oddzial w S. w dniu 28 marca 2013 r. Tre$¢ wpisu w dziale IV ksiegi wieczystej
prowadzonej dla zbywanych nieruchomos$ci mogla utwierdzaé powoda w przekonaniu, ze kwota kredytu, o jaki ubiegal
siew (...) S.A. Oddzial w O., wystarczy na zaspokojenie roszczen (...), a co za tym idzie pozwoli na wykre§lenie hipoteki.
W tym kontekscie podkresli¢ nalezy, ze dla obu stron kontraktu oczywistym bylo, ze zaplata nastapi po uzyskaniu
przez powoda kredytu preferencyjnego; musialo by¢ rownocze$nie oczywistym, ze uzyskanie przez powoda kredytu
realne bedzie jedynie wowczas, gdy bank (...) S. A. bedzie mial mozliwo$¢ uzyskania zabezpieczenia hipotecznego (na
pierwszym miejscu), przy czym zwykle zabezpieczenie takie obejmuje nieruchomosci, ktérych zakup jest kredytowany.

Uwzgledniajac procedury obowiagzujace przy udzielaniu kredytéw zabezpieczanych hipotecznie sad I instancji
wskazal, ze dla uzyskania kredytu wystarczajace jest przedlozenie promesy zwolnienia od obcigzenia hipotecznego,
wystawionej przez bank pierwotnie uprawniony. Wymog przedlozenia takiej promesy uzasadnial zazadanie tego
dokumentu przez powoda od pelnomocnika pozwanej. Takie zadanie niewatpliwie zostalo zgloszone, skoro A. R.
(1) podjal starania w celu uzyskania stosownego dokumentu. Tre$¢ promesy wystawionej przez (...) SA Oddzial
w S. nie satysfakcjonowala pelnomocnika pozwanej, czemu dal wyraz w rozmowie z pracownica tego banku (...).
Skoro warunkiem wykreslenia hipoteki byla splata kwoty 521.497,39 z}, a powodowi — zgodnie z umowa do zaplaty
pozostala kwota 390.000 zl, to oczywistym stalo sie, ze uiszczenie tej ostatniej kwoty nie pozwoli na zwolnienie
nieruchomosci od obcigzenia. Majac te $wiadomo$¢ A. R. (1) zdecydowal sie nie doreczaé powodowi promesy, zapewne
pozostajac w przekonaniu, ze z uwagi na tre$¢, uniemozliwi ona powodowi uzyskanie kredytu. Takie zachowanie
pelnomocnika pozwanej dowodzilo tego, ze wczeSniej nie ujawnil powodowi, w jakiej wysoko$ci zadluzenie musi
ona splaci¢, by doszlo do zwolnienia nieruchomosci od hipoteki. Rownoczeénie maz pozwanej podjal inne dzialania,
majace doprowadzi¢ do wykreslenia hipotek obciazajacych nieruchomoéci, majace by¢ przedmiotem transakeji. Zlecil
L. M. sporzadzenie operatu szacunkowego, co mialo pozwoli¢ na zwolnienie od obcigzenia dzialek, ktérych nabyciem
byl zainteresowany powod. Starania podjete przez A. R. (1) przerwane zostaly na skutek jego $émierci.

W ocenie sadu I instancji powod zlozyl wszystkie dokumenty potrzebne do uzyskania kredytu, poza promesa.
Legitymowal sie zdolnoScia kredytowa. Nie mogl jednak dostaé kredytu bez promesy wzglednie zaswiadczenia
wystawionego przez bank kredytujacy pozwana. Procedura rozpatrywania jego wniosku zostala wstrzymana w
oczekiwaniu na przedlozenie stosownego dokumentu. W tych warunkach niespelnialny okazal sie warunek zaplaty,
skoro powo6d gotowki nie mial, a rownocze$nie nie moglt uzyskaé kredytu preferencyjnego, o ktérym mowa w §
4. Jedyna przyczyna niemoznoSci uzyskania kredytu bylo nieprzedlozenie omawianego dokumentu. W kilka dni
po pogrzebie meza, w drugiej polowie marca 2013 r., E. R. podjela dalsze dzialania zmierzajace do zwolnienia
nieruchomoéci objetych umowa przedwstepna z hipoteki. Z uwagi na zbyt krotki czas, jaki pozostal stronom do
zawarcia umowy przyrzeczonej, terminowa realizacja obowiazku wynikajacego z umowy przedwstepnej okazala sie
juz niemozliwa. W okresie zwigzania umowa przedwstepna, zadna ze stron nie wezwala drugiej do zawarcia umowy
przyrzeczonej.



Uwzgledniajac ustalony stan faktyczny, w ocenie Sadu Okregowego, usprawiedliwiony byl wniosek, ze zawarcie
umowy przyrzeczonej okazalo sie niemozliwe na skutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron winy nie ponosi. Zaktadac
nalezy, ze gdyby nie $mier¢ pelnomocnika pozwanej, doszloby do wydania przez (...) S. A. Oddzial w S. dokumentu
umozliwiajacego powodowi uzyskanie kredytu, skoro w kolejnych miesiacach pozwana zbyla nieruchomosci innym
osobom uzyskujacym na zakup $rodki z kredytu preferencyjnego, zabezpieczonego hipoteka na nieruchomosciach
objetych transakcja.

W tych warunkach, zgodnie z art. 394 § 3 ke, odpadla mozliwoé¢ zadania kwoty podwojnego zadatku, powodowi
przystugiwalo jedynie prawo zadania zwrotu zadatku.

Dla rozstrzygniecia indyferentna pozostawala kwestia niepodpisania przez strony aneksu przedluzajacego termin do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Podkreslil sad I instancji, ze powod znajac tre$é zaswiadczenia wystawionego przez
(...) S. A. Oddzial w S. oraz stanowisko (...) S. A. Oddzial w S. mdgl by¢ przekonany o niemozno$ci realizacji transakcji
z uwagi na brak szans na uzyskanie kredytu. Zapewnienia pozwanej, czy jej corki o mozliwoSci uwolnienia zbywanych
nieruchomoéci od obciazenia, byly tylko deklaracjami, nie popartymi Zzadnym wiarygodnym dokumentem. Zarzut,
ze powdd nie wyjasnil watpliwosci w banku kredytujacym pozwang uznal za nieusprawiedliwiony. Wskazal, ze jako
osobie trzeciej bank nie udzielilby zadnej precyzyjnej informacji. Co istotne jednak, nawet podjecie jakichkolwiek
czynnoS$ci sprawdzajacych w dniu 28 marca 2013 r. i tak nie dawalo szans na realizacje umowy w zakreSlonym
terminie.

W ocenie Sadu Okregowego nieusprawiedliwiony byl zarzut pozwanej, ze powdd nie zlozyl o§wiadczenia o odstgpieniu
od umowy. Zgodnie z art. 60 kc dopuszczalne jest odstapienie od umowy per facta concludentia. Nie ma watpliwosci
co do intencji powoda, jakie towarzyszyly jemu przy sporzadzaniu pisma z dnia kwietnia 2013 r. Wzywajac pozwanag
do zaplaty kwoty 180.000 zt i powolujac sie na norme art. 394 § 1 ke, jednoznacznie dal wyraz temu, ze odstepuje od
umowy przedwstepne;j.

Uznajac, ze powdd skutecznie odstapil od umowy, za ktorej niezrealizowanie strony winy nie ponosza, nalezalo
wskazal, ze nalezalo ustali¢, czy i ewentualnie jaka kwote zadatku faktycznie uiscil na rzecz pozwanej. W pierwszej
kolejnoéci odwotlat sie sad do pogladéw, wedle ktérych zadatek jest Swiadczeniem realnym.

Powdd twierdzil, ze wreczyl A. R. (1) w biurze M. kwote 90.000 zt w banknotach po 100 zl. Kwote te mial sukcesywnie
pobiera¢ z rachunku bankowego przez okres ok. 2 miesiecy, poniewaz jednorazowo bez uprzedzenia nie még} podjac
w banku kwoty wyzszej niz 30.000 zl. Twierdzenia te uznal sad I instancji za nie wiarygodne. W pierwszej kolejnosSci
zauwazyl, ze nielogiczne i nieracjonalne byloby podejmowanie przez powoda sukcesywnie tak wysokiej kwoty, a
nastepnie przechowywanie gotowki w domu, co rzecz jasna wigze sie ze zwiekszonym ryzykiem jej utraty, co wiecej
pozbawia dochodu, jaki moga przynosi¢ $rodki finansowe w przypadku zlozenia ich na rachunku. Uprzedzenie banku
o zamiarze podjecia wiekszych kwot, nie jest czynnos$cia skomplikowana, nie naraza klienta na zadne niedogodnoSci.
Nadto powdd twierdzil, ze pieniadze zaczal podejmowac juz w grudniu. Jednak w tamtym okresie nie bytjednak jeszcze
pewien, czy i za jaka kwote nabedzie nieruchomos$é nadto, czy i w jakiej kwocie bedzie musial uiéci¢ zadatek wzglednie
zaliczke. Osoby postugujace sie rachunkiem bankowym raczej sktonne sg przetrzymywa¢ gotowke na rachunku dopoki
nie zachodzi potrzeba skorzystania z niej; nie podejmuja jej — szczegoélnie w takich wysokich kwotach - tylko po
to, by przechowywa¢ ja w domu. Powod twierdzil, ze pieniadze wyplacal sukcesywnie, poniewaz bez uprzedzenia
jednorazowo nie mégl podja¢ kwoty wyzszej niz 30.000 zl. Ta argumentacja rowniez nie byla dla sadu I instancji
przekonywajaca. Powod nie wskazal bowiem, jakie trudnosci wiazaly sie z uprzedzeniem o zamiarze podjecia kwoty
90.000 1z}, jesliby jednak nawet wigzalo sie to z jakimikolwiek problemami, to mogltby w kolejno nastepujacych po
sobie dniach, bezposrednio przed podpisaniem umowy, wyplaci¢ wymagana kwote.

Zdaniem sadu I instancji analiza historii operacji na rachunku S. Z. przekonuje o niewiarygodnoéci jego twierdzeh. W
dniu 12 grudnia 2012 r. na rachunek powoda wplynela kwota 75.000 zl. Dzieki niej na rachunku odnotowano saldo
dodatnie w kwocie 5.000 zl. Poza ta wplata odnotowano jeszcze wplate kwoty 2.300 zl, 67.500 zt i 20.000 zl. Po 12
grudnia 2012 r. do kofica miesigca, wyplacono z rachunku ponad 90.000 zl, z czego tylko 30.000 zl stanowilo wyplate



gotowkowa dokonang przez powoda (17 grudnia 2012 r.). W styczniu 2013 r. wyplacono ok. 72.000 zl, w tym 15.000
z} powod podjal w gotéwee w dniu 8 stycznia 2013 r. ROwnocze$nie odnotowano wplaty w lacznej kwocie ok. 30.000
z}. Saldo na koniec miesigca wyniosto — 44.643,56 z}. W lutym, do 6 dnia tego miesiaca, pow6d dokonal na rachunku
tylko jednej operacji — w dniu 4 lutego podjat w gotéwce kwote 20.000 zl.

W tych warunkach niewiarygodnym bylo, by mogl on przeznaczyé na uiszczenie zadatku kwote 90.000 zl, skoro
oczywistym jest ze od dnia 12 grudnia 2012 r. do dnia zawarcia umowy przedwstepnej musiat ponosié takze zwykle
koszty utrzymania i prowadzenia gospodarstwa rolnego, w gotéwce (a tak mial a by¢ uiszczony zadatek) pobrat z banku
jedynie kwote 65.000 zl.

W ocenie Sadu Okregowego przekonujace jest stanowisko pozwanej, wedle ktoérego powdd po prostu nie posiadal
Srodkéw na uiszczenie zadatku, majacego stanowi¢ réwnoczesnie jego wklad wlasny zgodnie z wymogami (...) S. A.
Srodki z opisanych wyzej transakeji tylko w jednym - ostatnim przypadku - zostaly przeznaczone na poczet zadatku.
Zdaniem Sadu rzeczywista sekwencja zdarzen w dniu 6 lutego 2013 r. byla odmienna od przedstawianej przez powoda.
Powdd faktycznie wreczyt pelnomocnikowi pozwanej 20.000 zt. Co do kwoty 70.000 zl powdd i A. R. (1) zawarli
nastepnie umowe pozyczki. Zgodnie z art. 720 § 1 ke przez umowe pozyczki dajacy pozyczke zobowiazuje sie przenie$é
na wlasno$¢ bioracego okreslona iloé¢ pieniedzy albo rzeczy oznaczonych tylko co do gatunku, a bioracy zobowiazuje
sie zwrocié te samg ilo$¢ pieniedzy albo te sama ilo$é rzeczy tego samego gatunku i tej samej jako$ci. Pomiedzy
powodem i pelnomocnikiem pozwanej nie doszlo do przekazania kwoty pozyczki. Powod nie przekazal A. R. (1) kwoty
70.000 z} (1j. zadatku ponad kwote 20.000 z}), a A. R. (1) nie dysponowal srodkami wlasnymi na udzielenie pozyczki.

W ocenie sadu I instancji niezrozumialy i nieracjonalny byl motyw zawarcia umowy pozyczki, podawany przez
powoda, ktéry uwazal, ze w ten sposdb sie zabezpieczy na wypadek ewentualnego niedojscia do skutku umowy
przyrzeczonej. Niewiarygodne jest takze i to, ze to A. R. (1) sam zaproponowal powodowi zawarcie umowy pozyczki,
zeby pow6d mogl czuc sie ,,bezpieczniej”. Za niewazno$cig umowy pozyczki przemawiaja takze zeznania Swiadka A. K.,
ktoéra podala, ze A. R. (1) przyznal, iz umowa ta byla zawarta dla pozoru tylko po to, by pow6d mog} sie wylegitymowadé
wkladem wlasnym wobec banku.

Wskazal nadto sad, ze nawet gdyby powod przekazal A. R. (1) kwote 90.000 zl, to bylyby to érodki pozwanej,
tymczasem zgodnie z umowa pozyczki pozyczkodawcg mial by¢ A. R. (1), niedzialajacy w tym przypadku jako jej
pelnomocnik. Niespornym jest, ze malzonkowie R. wylaczyli umownie wspélno$¢ ustawowa z dniem 1 kwietnia 1996
r., A. R. (1) nie mialby zatem prawa do dysponowania §rodkami pozwanej. Jak wskazano wyzej, bezspornym jest, ze
pelnomocnik pozwanej nie posiadal wlasnych srodkéw na udzielenie pozyczki.

Wskazal dalej sad I instancji na regulacje art. 83 § 1 ke, ktéry stanowi, ze niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone
drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. W konsekwencji umowe pozyczki z dnia 6 lutego 2013 r. uznal sad za niewazna.

W tych warunkach przyjal, ze skoro uiszczenie zadatku jest czynno$cia realna, a powdd uiscil jedynie kwote 20.000 zl,
to wistocie rzeczy tylko ta kwota moze by¢ traktowana w kategoriach zadatku. Zdaniem sadu I instancji nie przekonuje
argumentacja pozwanej, wedle ktorej powod nie uiscil w ogdlne zadnej kwoty. Jej pelnomocnik pokwitowal odbior
90.000 z}, co do kwoty 70.000 zl interesy jego i jego malzonki zostaly zabezpieczone przez zawarcie umowy pozyczki,
niewiarygodnym jest jednak, by pokwitowal przyjecie calego zadatku, a zatem takze dalszej kwoty 20.000 zl, nie
otrzymujac tej gotowki. Powdd dla pelnomocnika pozwanej byt osoba obca, a zatem nie bylo zadnych przestanek, by
mial obdarzy¢ go tak duzym zaufaniem, aby pokwitowac odbiér kwoty 20.000 z} bez faktycznego przeplywu gotowki
czy pewnosci, ze powdd kwote te kiedykolwiek uisci.

Zauwazyt sad I instancji, ze umowa przedwstepna stanowi dokument prywaty. Potwierdzenie w nim przyjecia kwoty
90.000 z} tytulem zadatku stanowi domniemanie, ze kwote taka faktycznie zaplacono. Domniemanie to jest jednak
wzruszane. Przywolane wyzej okoliczno$ci wskazujg na niezgodno$¢ zapisu umownego z rzeczywistym stanem rzeczy.



Reasumujgc sad I instancji przyjal, ze skoro powdd uiécil do rak pelnomocnika pozwanej jedynie 20.000 zt i nie
zachodza przy tym warunki do zadania podwojnego zadatku, to jego roszczenie nalezalo uznac za usprawiedliwione
do kwoty 20.000 zl. W pozostalym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu.

Cze$ciowemu oddaleniu podlegato takze zadanie zasadzenia odsetek. Roszczenie z tytulu zadatku ma charakter
bezterminowy, skoro tak to wymagalne staje sie zgodnie z art. 455 kc po wezwaniu do wykonania zobowigzania. Powod
wezwal pozwang do zaplaty pismem z dnia 4 kwietnia 2013 r., zakreslil jej 14 dniowy termin do uiszczenia naleznosci.
Przyjmujac, iz pozwana otrzymala przesytke w dniu 8 kwietnia 2013 r. (4 dni na obrét pocztowy), to w op6Znienie
popadla od dnia 23 kwietnia 2013 r., co uzasadnialo zasadzenie odsetek od tej daty.

O kosztach procesu sad I instancji rozstrzygnal na mocy art. 100 kpc. Ustalil, ze powod wygral spor w 11,1%, poniost
przy tym koszty procesu w kwocie 12.617 zl, a pozwana, ponoszac koszty w kwocie 3.617 zl, wygrala w 88,9%. Skoro
tak, to na skutek kompensaty powod winien uisci¢ na rzecz przeciwniczki kwote 1.800 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu. Zdaniem sadu I instancji nie zastlugiwal na uwzglednienie wniosek pozwanej o zasgdzenie kosztoéw procesu w
podwdjnej wysokoSci. W ocenie Sadu sprawy niniejszej nie cechowala szczegoblna zlozonos$é, toczyla sie ona wprawdzie
9 miesiecy, jednakze jak sie okazalto czesé zrealizowanych wnioskdw dowodowych nie miala znaczenia dla jej wyniku.
Sprawa strony jest to, czy korzysta z opieki jednego, czy dwoch pelnomocnikéw, nie uzasadnia to jednak obciazenia
przeciwnika podwdjnymi kosztami. O kosztach sagdowych (251 zt - nieuiszczone wydatki w postaci zwrotu kosztow
stawiennictwa Swiadkow) rozstrzygnieto przy uwzglednieniu wyniku sprawy, na podstawie art. art. 113 ust. 1 ustawy z
dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167, poz. 1398 ze zm.) w zw. z art. 100 kpc.

Apelacje od tego wyroku Sadu Okregowego w Elblagu ztozyt powod, zaskarzajac go w czeéci oddalajacej powodztwo
ponad kwote 20.000,00zt oraz co do kosztéw procesu (pkt 2, 3 i 4). Zaskarzonemu wyrokowi zarzucal skarzacy:

1/ blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe orzeczenia - m.in. poprzez nieprawidlowe wyliczenie lacznej
sumy wyplat z rachunku powoda i jego ojca pobranych osobiécie przez S. Z. w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy
przedwstepnej, przyjecie, ze pozwany nie udowodnit faktu dysponowania kwotg pozwalajaca na zaplate zachowku,
zadatek realnie wyniést tylko 20.000,00zl, Ze pozwana nie ponosi winy niewykonanie umowy,

2/ naruszenie przepisoOw prawa materialnego - art. 394 k.c. i 354 k.c. poprzez przyjecie, pozwana nie ponosi winy
za niedojScie do skutku umowy przyrzeczonej i wobec tego powodowi nie przystuguje roszczenie o zwrot zadatku w
podwojnej wysoko$ci, powod nie wreczyt zadatku umoéwionej wysokoéci,

3/ naruszenie przepisoOw postepowania - przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddw naruszenie art. 328 § 2
k.p.c. poprzez nieodniesienie sie w uzasadnieniu wyroku do kwestii wyplat dokonywanych osobiscie przez powoda z
rachunku W. Z. w okres prowadzenia negocjacji z pelnomocnikiem pozwanej i ich wplywu na ocene sytuacji finansow
powoda (posiadania kwoty na uiszczenie zadatku), nieodniesienie sie w uzasadnieniu wyroku zeznan $§wiadka D. S. (1)
w zakresie przekazanego A. R. (1) zadatku niewyjasnienie rozbiezno$ci pomiedzy stanowiskiem pozwanej zawartym w
piS$mie j pelnomocnika z dnia 23.04.2013 r. (odpowiedz na wezwanie do zaplaty) oraz tym prezentowany na rozprawie
na uzytek procesu,

4/ sprzeczno$¢ ustalen faktycznych z treScia zebranego w sprawie materialtu dowodowego poprze przyjecie, ze w
okresie poprzedzajacym zawarcie umowy powod pobral z rachunku tylko 65.000.00z1, podczas gdy faktycznie bylo
to znacznie wiecej.

We wnioskach apelant wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie dodatkowo kwoty 160.000z1 wraz
z odsetkami ustawowymi i kosztami procesu wedlug norm przepisanych lub uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sagdowi pierwszej instancji przy uwzglednieniu kosztéw postepowania
odwolawczego.

Ponadto zglosil nowy wniosek dowodowy. Domagal sie zwrocenie sie do Urzedu Skarbowego w 1. o udzielenie
informacji na temat prowadzonego w stosunku do powoda postepowania w sprawie podatku od czynnosci



cywilnoprawnej (umowy pozyczki zawartej z A. Z.), w szczegdlnosci co do osoby, ktéra powiadomila o fakcie zawarcia
umowy, dacie donosu oraz aktualnym stanie postepowania - i przeprowadzenie z niej dowodu na okoliczno$é
zasadno$ci zadania pozwu, dzialan podejmowanych przez pozwang. Zglaszajgc ten wniosek dopiero na obecnym
etapie postepowania powod wskazywal ze dowiedzial sie o sprawie po zamknieciu postepowania i wydaniu wyroku.
Powiedziano mu, ze postepowanie skarbowe wszczeto na skutek donosu, ale nie podano mu, kto byl jego autorem.
W tych okoliczno$ciach zasadne w jego ocenie bylo domaganie sie przeprowadzenia nowego dowodu dopiero prze
sadem drugiej instancji.

Pozwana w odpowiedzi na apelacje powoda wnosila o jej oddalenie i zasadzenie na jej rzecz kosztéw zastepstwa
procesowego za postepowanie apelacyjne.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje :
Apelacja powoda nie zastlugiwala na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 382 k.p.c. postepowanie apelacyjne polega na merytorycznym rozpoznaniu sprawy, a wydane orzeczenie
musi opieraé sie na jego wlasnych ustaleniach faktycznych i prawnych sadu II instancji. Majac na uwadze ekonomike
procesowa sad II instancji pragnie wskazaé, ze wydane przez siebie orzeczenie oparl na prawidlowo dokonanych
ustaleniach faktycznych sadu I instancji, ktore to ustalenia aprobuje i przyjmuje za wlasne z jedng korekta o czym
dalej, jak réwniez zastosowang przez ten sad wykladnie prawa materialnego i procesowego. Majac to na uwadze sad
drugiej instancji uznat za zbyteczne powtarzanie ustalen i oceny prawnej dokonanych przez sad I instancji (patrz
wyrok SN z dnia 16 lutego 2005r., sygn. akt IV CK 526/04).

Na wstepie Sad Apelacyjny pragnie odniesé sie do podjetej na rozprawie apelacyjnej decyzji o pominieciu dowodéw
zgloszonych w apelacji. Powolywanie dowodéw w postepowaniu apelacyjnym podlega ograniczeniom wynikajacym
z uregulowania art. 381 k.p.c. Celem takiej regulacji jest potrzeba skoncentrowania postepowania dowodowego w
pierwszej instancji. Za nowe fakty i dowody w rozumieniu art. 381 k.p.c. nalezy uznacé takie, ktore nie istnialy wezeéniej
lub o ktérych istnieniu stronie nie bylo wiadomo w toku postepowania przed sagdem pierwszej instancji. W $wietle
uregulowan art. 381 k.p.c. strona, ktéra powoluje w postepowaniu apelacyjnym nowe fakty lub dowody powinna
wykaza¢, ze nie mogta ich powola¢ w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji lub ze potrzeba powolania sie
na nie wynikla p6zniej. Strona powinna zatem przynajmniej uprawdopodobni¢ wystgpienie okolicznoSci, o ktoérych
mowa w art. 381 k.p.c. Zar6wno w pisemnym uzasadnieniu apelacji jak w toku rozprawy przed sadem apelacyjnym, nie
zostaly przedstawione zadne okolicznoSci, ktore uzasadnialyby wniosek o przeprowadzenie dowodoéw w postepowaniu
apelacyjnym. Pow6d w zaden sposob nie wykazal, Ze o toczacym sie postepowaniu w Urzedzie Skarbowym dowiedzial
sie dopiero po wydaniu wyroku z 6.06.2014 r. Poza tym wnioskowany dow6d musi mie¢ istotne znaczenie dla sprawy.
Zgodnie za$ z treScig art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przedmiotem dowodu sa tylko fakty majace dla
rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. Zdaniem sadu II instancji powdd nie wykazal aby zakres wnioskowanej
informacji, tj. dane osoby zawiadamiajacej Urzad Skarbowy, data tego zawiadomienia lub stan postepowania mialy
jakiekolwiek znaczenie w niniejszej sprawie. Odno$nie kwestii uregulowania podatku od czynnosci cywilnoprawnych
od umowy pozyczki z 6.02.2014 r., to jedynym faktem majacym istotne znaczenie, jest fakt nieuiszczenia przez powoda
podatku od tej czynnoéci - przyznany w trakcie jego przestluchania w dniu 12.05.2014 r. Byl to zatem fakt bezsporny,
ktéry nie wymaga obecnie dalszego wyjasniania.

Z powyzszych wzgleddéw na zasadzie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 381 k.p.c. wniosek powoda zostal
oddalony przez sad II instancji.

Odnoszac sie do poszczegoblnych zarzutow pierwszym rzedzie nalezalo odnie$é sie do bledu w ustaleniach faktycznych,
jakie w swej apelacji zarzucal powod, tj. poprzez nieprawidlowe wyliczenie lacznej sumy wyplat z rachunku powoda
i jego ojca pobranych osobiscie przez S. Z. w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy przedwstepnej, przyjecie, ze
pozwany nie udowodnil faktu dysponowania kwotg pozwalajaca na zaptate zachowku, zadatek realnie wyniost tylko
20.000l, Ze pozwana nie ponosi winy niewykonanie umowy.



Zdaniem sadu II instancji zasadnie strona pozwana wskazywala w odpowiedzi na apelacje, ze powod w apelacji
nadmierng wage przywiazuje do nie uwzglednienia przez Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku
przy okazji wyliczenia wyplat gotbwkowych dokonanych przez powoda z jego rachunku bankowego poczawszy od
12.12.2012 1. do 6.02.2013 r. i faktu wyplaty przez powoda w dniu 20.12.2012r. kwoty 20.000 z}. Stanowisko powoda
pomija przy tym caly poprzedzajacy te wyliczenia wywdd Sadu Okregowego odno$nie niewiarygodnosci twierdzen
powoda o wreczeniu pelnomocnikowi pozwanej kwoty 90.000 zt w biurze M. w banknotach 100 zlotowych. Wskazaé
nalezy, ze powod przestuchany w charakterze strony w dniu 12.05.2014 r. wskazal jednak, iz pieniadze pobieral
sukcesywnie od poczatku roku, czyli od stycznia 2013r. Nic woéwczas nie wspominajac o jakichkolwiek wyplatach
dokonywanych na poczet zadatku w grudniu 2012 r. Z twierdzen powoda wynika nadto, ze dopiero w styczniu 2013
r. udal sie do agencji (...) i znalazt ogloszenie, ktére mu odpowiadalo, tj. dotyczace ziemi rolnej, ktorej dotyczyla
umowa przedwstepna z 6.02.2013 r. Najwczes$niej wiec wtedy mogl poznac cene ofertowa i dokonywac jakiegokolwiek
oszacowania swoich mozliwos$ci finansowych, oraz rozwazac¢ kwestie gromadzenia Srodkéw na ewentualny zadatek,
gdyby potrzeba jego uiszczenia zaistniala. Zasadnie wskazuje strona pozwana, ze watek wyplat grudniowych pojawit
sie w zeznaniach powoda dopiero przy ponownym przestuchaniu w dniu 29.05.2014 r. i zeznania w tej kwestii sa
bardzo niekonsekwetne, albowiem powdd wskazat wtedy 3 wersie rozpoczecia wyplat na poczet zadatku, tj.:

- od grudnia (2012) przed Swietami;
- od poczatku stycznia (2013);
- w polowie stycznia, kiedy to ,podjal decyzje, ze musi mie¢ $rodki na zaliczkowanie nieruchomosci”.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze te twierdzenia powoda o podjeciu przygotowan do uiszczenia zadatku w grudniu
2012, czy nawet w styczniu 2013 r., nie sa logiczne i wiarygodne skoro do dnia 6.02.2013 r. nie mial Zadnej pewnoSci,
ze w ogoble bedzie potrzebowal jakiejkolwiek kwoty na zadatek, skoro do tej chwili nie podjal z A. R. (1), ani z Zadng
inng osobg choc¢by nawet ustnych ustalen na temat nabycia nieruchomos$ci péZzniej objeta umowa przedwstepna,
gdzie dopiero wtedy pojawia sie kwestia zadatku. Powdd co prawda twierdzil, ze znal cene z ogloszenia dostepnego w
agencji (...), a wiedzac, ze wklad wlasny przy kredytach preferencyjnych wynosi 20%, to ta wiedza stanowila dla niego
podstawe do oszacowania kwoty potrzebnej na zadatek. Twierdzenia te nie sa wiarygodne jako sprzeczne z zasadami
doswiadczenia zyciowego oraz logiki. Racjonalnie postepujaca osoba nie okresla wysokos$ci zadatku i nie zbiera na jego
uiszczenie kwot nie znajac przedmiotu nabycia, ani nie wiedzac ze strony w ogéle przed nabyciem beda regulowaty swe
stosunki na podstawie najpierw umowy przedwstepnej, gdzie tez zawra dodatkowe zastrzezenie umowne w postaci
zadatku i to w tak jak to twierdzi powo6d okreslonej kwocie 90.000 zt.

Zauwazy¢ nalezy, ze powod wyjasnil, iz poznal A. R. (1) (pelnomocnika pozwanej) dopiero w dniu 4.02.2013 r., i w
tym dniu wyniknela kontrowersja co do tego czy A. R. zechce sprzedaé wszystkie dzialki, ktérymi byl zainteresowany
powdd, czy tylko cze$¢ z nich, czym powdd nie byl zainteresowany, i dopiero po namowach D. S. (1) 6 lutego 2013r.
doszto miedzy stronami do porozumienia co do przedmiotu umowy.

Nadto skoro powdd twierdzil, ze byl osoba na tyle dobrze sytuowana, ze kwota 90.000 zl nie stanowila dla
niego problemu, to dlaczego musial sie do mniej przygotowywacé przez wiele tygodni, czy nawet miesiecy? Nie
przekonuje stanowisko powoda, ze zbieral $rodki na zachowek, albowiem nie mo6g}t swobodnie jednorazowo pobraé
calego zadatku. Nic nie staloby tez na przeszkodzie aby dokonal takiej wyplaty w transzach przed zaplanowanym
podpisaniem umowy przedwstepnej. Poza tym, jak sadowi wiadomo z urzedu, limit dzienny operacji bankowych
na rachunku moze by¢ przekroczony w kazdej chwili pod warunkiem poinformowania Banku z jednodniowym
wyprzedzeniem — co tez wynika z regulaminu Banku Spoéldzielczego, dolaczonego do akt sprawy. Wbrew twierdzeniom
apelacji, sad II instancji podziela wnioski sadu I instancji, ze pobierane przez powoda kwoty do poczatku lutego
przeznaczal on na koszty biezacej dzialalnoéci rolniczej, na zycie, utrzymanie siebie i przedsiebiorstwa rolnego.

Odnoszac sie do kwestii wysoko$ci wplaconego zadatku sad II instancji podziela ustalenia sadu I instancji. Wbrew
zarzutom apelujacego w tym zakresie zeznania §wiadka D. S. nie potwierdzaja wersji powoda, ze w dniu podpisania



umowy mial przy sobie kwote 90.000 zt i ja wreczyl mezowi pozwanej. Jak wynika z zapisu protokotu przestluchania
Swiadka D. S. (k. 273) w kwestii zadatku zeznala jedynie tyle, ze ,, Pytalam Pana R. czy otrzymal zadatek, ale nie
pytalam w jakiej formie”. Nie ma wiec w nich mowy ani o wysoko$ci , ani o formie realizacji zadatku.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia sadu I instancji, ze w dniu 4.02.2013 r. w trakcie spotkania w biurze M. powod
ustalil z A. R. (1), ze dojdzie do transakcji i ustalono kwote zadatku, tyle, Ze nie byla to kwota 90.000 zl, a 20.000 zt i
taka kwote mu przekazal 6 lutego 2013r.. O tym, ze taka kwota powdd mogl wtedy dysponowa¢ Swiadezy jego wyplata
w dniu 4.02.2013 1.

Sad Apelacyjny nie podziela zarzutu skarzacego co wadliwego ustalenia przez sad I instancji, ze pozwana nie ponosi
winy za niewykonanie umowy. Usprawiedliwiony byt wniosek sadu I instancji, ze zawarcie umowy przyrzeczonej
okazalo sie niemozliwe na skutek okoliczno$ci, za ktére zadna ze stron winy nie ponosi. Prawidlowe byl wniosek tego
sadu, ze gdyby nie $mier¢ pelnomocnika pozwanej, doszloby do wydania przez (...) S.A. Oddzial w S. dokumentu
umozliwiajacego powodowi uzyskanie kredytu, skoro w kolejnych miesiacach pozwana zbyla nieruchomosci innym
osobom uzyskujacym na zakup $érodki z kredytu preferencyjnego, zabezpieczonego hipoteka na nieruchomosciach
objetych transakcja.

Mimo tego traumatycznego dla pozwanej zdarzenia zajela sie ona od tego momentu osobiscie (z pomocg corek)
sprawami majatkowymi, ktore do tej pory prowadzil za nia jej maz, na tyle, na ile bylo to mozliwe, aby doprowadzi¢ do
zbycia nieruchomosci, ktérymi byl zainteresowany powo6d oraz innych nieruchomosci celem wygaszenia zadluzenia z
tytulu umowy pozyczki hipotecznej zaciagnietej w 1997 r.. Niezasadne jest stanowisko powoda, iz jedynym powodem,
dla ktorego nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej byt brak wspoldzialania przez pozwana.

Pozwana po poznaniu umowy wykazala sie duza operatywno$cia i czynila wszystko by ja doprowadzi¢ do
sfinalizowania, lacznie z zaproponowaniem powodowi wydtuzenia okresu obowigzywania umowy przedwstepne;.
Jednak powdd z tych propozycji nie skorzystal i nie podjal proby uzyskania zapewnienie finansowania transakcji.

Niezasadno$¢ powyzszych zarzutdw czyni takze niezasadnym zarzut naruszenia przez sad I instancji przepis6w prawa
materialnego - art. 394 k.c. i 354 k.c. poprzez przyjecie, pozwana nie ponosi winy za niedojScie do skutku umowy
przyrzeczonej i wobec tego powodowi nie przyshuguje roszczenie o zwrot zadatku w podwojnej wysokoSci (180.000
z}), i ze powod nie wreczyt zadatku w umoéwionej wysokoSci.

Niezasadny byl zarzut naruszenia przepisé6w postepowania w zakresie przekroczenia zasady swobodnej oceny
dowodow poprzez nieodniesienie sie w uzasadnieniu wyroku do :

1) kwestii wyplat dokonywanych osobiscie przez powoda z rachunku W. Z. w okres prowadzenia negocjacji z
pelnomocnikiem pozwanej i ich wplywu na ocene sytuacji finanséw powoda (posiadania kwoty na uiszczenie zadatku),

2) nieodniesienie sie w uzasadnieniu wyroku zeznan §wiadka D. S. (1) w zakresie przekazanego A. R. (1) zadatku,

3) niewyjaSnienie rozbieznoSci pomiedzy stanowiskiem pozwanej zawartym w piSmie pelnomocnika z dnia
23.04.2013 r. (odpowiedz na wezwanie do zaplaty) oraz tym prezentowany na rozprawie na uzytek procesu.

Przede wszystkim stwierdzi¢ nalezy, ze sad I instancji w pisemnym uzasadnieniu odni6st sie do kwestii wyplat
powoda oraz zeznan $wiadka D. S.. Tak wiec stawianie zaskarzonemu orzeczeniu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. bylo
nieuzasadnione.

Oceniajac z kolei dowody dotyczace tych kwestii, sad I instancji nie dopuscil sie naruszenia przy tym zasady swobodnej
oceny dowodéw. Strona powodowa formulujac w apelacji taki zarzut prezentuje swoje stanowisko co do ich oceny, ale
nie wskazuje konkretnie istotnych bledéw logicznego rozumowania, sprzecznoéci oceny z do§wiadczeniem zyciowym,
braku wszechstronno$ci, czy tez bezzasadnego pomiecia dowoddw. A tylko taki zarzut, potwierdzony w realiach
sprawy moglby prowadzi¢ do skutecznego zakwestionowania oceny dokonanej przez Sad I instancji na podstawie art.



233 k.p.c. Poza tym sad II instancji pragnie w tym miejscu wskaza¢, ze co do dwoch pierwszych wskazanych zarzutow,
sad ten juz wczesniej przedstawil swe stanowisko, a wiec nie ma potrzeby ponownego ich przedstawiania.

Niezasadne bylo tez stanowisko apelujacego odno$nie interpretacji pisma pozwanej z 23.04.2013 r. stanowiacego
odpowiedz na wezwanie do zaplaty, ktére powod zestawia ze stanowiskiem pozwanej prezentowanym w niniejszym
postepowaniu i zarzuca Sgdowi Okregowemu, iz nie odniost sie do tej kwestii w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku.

Sad II instancji zgadza sie ze stanowiskiem pozwanej, ze sytuacja z umowa przedwstepna zostala ,zaskoczona”.
Udzielajac odpowiedZ na pozew pozwana na dwczesnym etapie ,na goraco przedstawila wszelkie znane sobie
okoliczno$ci zwigzane z umowa przedwstepna i umowa pozyczki”. Okolicznoéci zwigzane z zawartymi przez jej meza
z powodem umowami wychodzily na jaw stopniowo, i stad stopniowo zaczely budzi¢ watpliwosci pozwanej i jej
pelnomocnika i dlatego p6zniej pojawily sie zarzuty o pozornym charakterze pozyczki i zadatku. Oczywistym bylo tez
to, ze nowe okoliczno$ci jakie wychodzily na jaw w trakcie niniejszego procesu po przestuchaniu §wiadkow dawaly
pozwanej coraz wiecej wiedzy na temat zawartych umoéw, to pozwalalo formulowa¢ nowe zarzuty. Natomiast w
kwietniu 2013 r. pozwana miala przed sobg jedynie tre$¢ dwoch uméw z 6.02.2013 r., z podpisami poswiadczonymi
przez notariusza, z ktoérych wynikaly okre$lone os§wiadczenia woli stron. Nie moze dziwié, ze pozwanej w pierwszej
reakcji nie przyszlo w ogole do glowy, ze oSwiadczenia zamieszczone w dokumentach, ktore uzyskala, moga nie
odpowiadaé prawdzie.

Skoro zarzuty apelacji powoda okazaly sie nieuzasadnione, jego apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385
k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik sprawy (art. 98 § 1
k.p.c.), ustalajac wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika pozwanej w oparciu o § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (t.j. Dz. U. z 2013r., poz. 490 ze zm).



