Sygn. akt: I ACa 605/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 listopada 2015 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jakub Rusinski

Sedziowie: SA Dariusz Janiszewski

SA Marek Machnij (spr.)

Protokolant: sekr. sad. Justyna Pozarowczyk — Wardowska
po rozpoznaniu w dniu 19 listopada 2015 r. w Gdahsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. K. i A. K.

przeciwko K. R.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 27 stycznia 2015 1. sygn. akt I C 1234/13

1) oddala apelacje,

2) zasadza od pozwanej na rzecz powodoéw solidarnie kwote 2.700 z (dwa tysigce siedemset zlotych) tytutem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Marek Machnij SSA Jakub Rusiniski SSA Dariusz Janiszewski

Sygn. akt: I ACa 605/15

UZASADNIENIE

Powodowie A. K.iA. K. domagali sie zasadzenia od pozwanej K. R. na ich rzecz solidarnie kwoty 95.470 zt z odsetkami
ustawowymi od dnia wytoczenia powbddztwa (ij. 18 listopada 2013 r. — k. 2) z tytulu zwrotu zaliczki zaplaconej przez
nich na podstawie umowy przedwstepnej z dnia 15 kwietnia 2013 r. i kosztow uzyskania zezwolenia na nabycie
nieruchomodci, poniesionych w zwiazku ze spodziewanym zawarciem umowy przyrzeczonej.

Pozwana wnioslta o oddalenie powddztwa, wskazujac, ze zwrécila powodom zaplacong przez nich zaliczke po
potraceniu z niej kwoty 93.900 zl tytutem naprawienia szkody wyrzadzonej jej przez nich w wyniku niewywigzania
sie z zawartej miedzy stronami umowy przedwstepne;j.



Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 27 stycznia 2015 r. zasadzil od pozwanej na rzecz powoddéw solidarnie
kwote 95.470 7t z odsetkami ustawowymi od dnia 18 listopada 2013 r. oraz kwote 8.391 zl tytulem zwrotu kosztow
procesu.

W uzasadnieniu tego wyroku Sad Okregowy ustalil, ze powodka jest Ukrainka, ktéra przebywa w Polsce od 1996 r,
ale nie ma obywatelstwa polskiego. W 2007 r. zawarla ona zwigzek malzenski z powodem. Nie jest i nigdy nie byta
wlascicielka zadnej nieruchomosci w Polsce.

Powodowie podjeli decyzje o zakupie nieruchomosci. Pod koniec marca 2013 r. powod znalazl w Internecie oferte
sprzedazy nieruchomo$ci, polozonej w K. przy ul. (...), ktéra nalezala do pozwanej. Zgodnie z trescig ogloszenia dom
mial mie¢ rekuperacje, kanalizacje, odkurzacz centralny i kominek. Na poczatku kwietnia 2013 r. powodowie obejrzeli
te nieruchomo$¢ w obecno$ci pozwanej. Nastepnie ponownie ja ogladali w obecno$ci meza pozwane;j.

W dniu 15 kwietnia 2013 r. strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy tej nieruchomosci. Projekt umowy zostal
przygotowany przez meza pozwanej, a powod naniost na nim poprawki. Powodowie i pozwana sprawdzali dane stron
umowy bezposrednio na podstawie okazanych dowodéw tozsamos$ci. Wynikalo z nich, ze powddka jest obywatelka
Ukrainy i nie posiada polskiego obywatelstwa, a zatem pozwana wiedziala o tym juz w chwili zawierania umowy
przedwstepne;j.

Pozwana o$wiadczyla, ze jest wlascicielka nieruchomosci, zabudowanej domem jednorodzinnym, polozonej w K. przy
ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Wejherowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ ta byla obciazona
hipoteka umowna kaucyjna w wysokosci 763.540,48 zl na rzecz (...) Banku S.A. w W. z tytulu zabezpieczenia kredytu.
Hipoteka miala zostaé przeniesiona przez sprzedajaca na inng nieruchomos$é, a do dnia 30 kwietnia 2013 r. mialo
zostac przedstawione pismo banku, wyrazajace zgode na zmiane zabezpieczenia i zwolnienie z hipoteki nieruchomoéci
bedacej przedmiotem umowy. Pozwana zobowigzala sie sprzedac te nieruchomo$é wraz z wyposazeniem kuchni i
lazienek za cene w kwocie 850.000 zt w terminie do dnia 30 czerwca 2013 r. pod warunkiem uzyskania przez powodéw
do dnia 30 maja 2013 r. pozytywnej decyzji kredytowej za zakup nieruchomosci, a powodowie zobowigzali sie kupic
nieruchomo$¢ za te cene w powyzszym terminie.

Pozwana zobowiazala sie do podlaczenia budynku do gminnej kanalizacji sanitarnej wraz z przywroceniem podjazdu
garazowego do stanu sprzed podlaczenia (zagospodarowanie i wylozenie podjazdu kostkg) oraz do montazu
rekuperatora. Zobowiazala sie rowniez do okazania dokumentu (wydanego przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Budowlanego w W.), zezwalajacego na uzytkowanie budynku w terminie do dwudziestu dni od daty zawarcia umowy.
Powodowie mieli wplaci¢ pozwanej kwote odpowiadajaca 30 % warto$ci nieruchomodci tytutem zaliczki po uzyskaniu
pozytywnej decyzji kredytowej. Kwota ta miala by¢ zaliczona na poczet ceny sprzedazy nieruchomoéci. Umowa miala
ulec rozwigzaniu w razie nieuzyskania przez powodéw do dnia 30 maja 2013 r. pozytywnej decyzji kredytowej na
zakup nieruchomosci.

Po zawarciu umowy przedwstepnej powodowie zglosili sie do banku z wnioskiem o zawarcie umowy kredytowej
na zakup powyzszej nieruchomoéci. W dniu 25 kwietnia 2013 r. powodowie zaplacili pozwanej kwote 118.500 z}
tytulem czesci zaliczki na poczet zakupu nieruchomos$ci. W dniu 29 maja 2013 r. powod otrzymal droga mailowa
informacje banku o pozytywnym rozpatrzeniu w/w wniosku. Dla ustalenia terminu zawarcia umowy i uzyskania
kredytu decydujgce znaczenie mialo mie¢ zaswiadczenie o zwolnieniu nieruchomosci z hipoteki. W maju 2013 r.
powodowie wyjechali na urlop, ale nie mialo to Zadnego wplywu na wydanie decyzji kredytowej i zawarcie umowy.

W mailu z dnia 31 maja 2013 r. pozwana poinformowala powoda o zgodzie banku na przeniesienie hipoteki
obcigzajacej przedmiotowa nieruchomos$é. Do maila byl dolaczony projekt aneksu do umowy kredytowej zawartej
przez pozwana z bankiem. W mailu z dnia 10 czerwca 2013 r. maz pozwanej poinformowal powoda o zawarciu aneksu
do umowy kredytowej, a ponadto podal, Ze budynek zostal podlaczony do kanalizacji. W dniu 27 czerwca 2013 r. bank
wystawil pozwanej za§wiadczenie, ze w zwigzku z zawarciem aneksu zrzeka sie zabezpieczenia i zezwala na wykre§lenie



hipoteki kaucyjnej z ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomogéci. W dniu 28 czerwca 2013 r.
pozwana wystapila z wnioskiem o wykre$lenie tej hipoteki .

W dniu 4 czerwca 2013 r. powodowie zaplacili pozwanej kwote 136.500 z} tytulem reszty zaliczki na poczet zakupu
nieruchomoéci. Informacja o wykresleniu powyzszej hipoteki dotarta do ich banku w dniu 2 lipca 2013 r., a w dniu 10
lipca 2013 r. uzyskali oni kredyt w kwocie 614.991 zl na zakup nieruchomosci. Ich bank nie még} wezesniej uruchomic
kredytu z uwagi na niewykreslenie hipoteki obcigzajacej te nieruchomosé.

W dniu 25 czerwca 2013 r. pozwana zawarta z E. M. i D. M. umowe przedwstepng sprzedazy lokalu mieszkalnego,
polozonego w G. na osiedlu (...) II, za cene 450.000 zl. Pozwana wplacila im kwote 67.500 z} tytulem zadatku. Obie
strony zobowiazaly sie przystapi¢ do umowy notarialnej przenoszacej wtasnoé¢ do dnia 23 sierpnia 2013 r.

Poniewaz pow6d wyplywal na rejs, udzielil pow6dce w dniu 2 lipca 2013 r. pelnomocnictwa notarialnego do zakupu
nieruchomo$ci. Podczas wizyty u notariusza nie zostali oni poinformowani, ze powddka powinna uzyskac¢ zezwolenie
na zakup przedmiotowej nieruchomos$ci. W dniu 12 lipca 2013 r. powodka wraz z mezem pozwanej L. R. (1) udali
sie do tej samej kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Notariusz poinformowatl ich wtedy,
ze nieruchomo$¢ lezy w strefie przygranicznej, a jej nabycie przez obcokrajowca wymaga uzyskania zezwolenia.
Weze$niej zadna ze stron nie wiedziata o obowiazku uzyskania przez powodke zezwolenia na zakup nieruchomosci.

W dniu 15 lipca 2013 r. powodka zlozyla do MSW wniosek o udzielenie zezwolenia na zakup nieruchomosci.
Jednocze$nie powodowie zaplacili kwote 1.570 zt tytutem oplaty skarbowej za zezwolenie na nabycie nieruchomosci
przez cudzoziemca. Powddka poinformowala pozwana o zlozeniu tego wniosku. W dniu 26 lipca 2013 r. powodka
zostala wezwana do uzupelhienia brakéw formalnych wniosku przez dostarczenie wypisu i wyrysu gruntu oraz planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto wobec uplywu terminu okre$lonego w umowie przedwstepnej organ
administracyjny zazadal odwiadczenia woli sprzedajacego, ze w dalszym ciagu zamierza on sprzedaé¢ nieruchomo$¢
powodom. W dniu 5 sierpnia 2013 r. pozwana sporzadzila pisemne o§wiadczenie, skierowane do Ministerstwa Spraw
Wewnetrznych, w ktérym podala, ze w zwiazku z uplywem okre§lonego umowy przedwstepnej terminu zawarcia
umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci podtrzymuje decyzje o jej sprzedazy na rzecz powoddéw, wskazujac,
ze sporzadzila to o§wiadczenie na prosbe powddki w zwigzku z ubieganiem sie przez nia o zezwolenie MSW na nabycie
nieruchomoéci.

Pozwana otrzymala od powddki informacje o sygnaturze sprawy, pod ktérg toczy sie postepowanie o wydanie
zezwolenia. Powddka informowata ja rowniez na biezaco o przebiegu postepowania. Obie strony wystaly do Ministra
Spraw Wewnetrznych pisma z wnioskami o przyspieszenie rozpoznania sprawy. Pozwana w sierpniu i wrze$niu
2013 r. kontaktowala sie telefonicznie z pracownica Ministerstwa, K. K., w celu uzyskania informacji o przebiegu
postepowania.

W dniu 11 wrze$nia 2013 r. powodowie zawarli z bankiem porozumienie do umowy kredytowej z dnia 10 lipca 2013
r., w ktérym obie strony os§wiadczyly, Ze umowa ta nie wygasa i obowigzuje do dnia 30 pazdziernika 2013 r.

Decyzja nr (...) z dnia 13 wrze$nia 2013 roku Minister Spraw Wewnetrznych zezwolil powddce, jako obywatelce
Ukrainy, na nabycie na zasadzie malzenskiej wspotwlasnosSci ustawowej z mezem obywatelem Polski A. K. prawa
wlasnoSci przedmiotowej nieruchomosci. O tresci tej decyzji pozwana dowiedziala sie w dniu jej wydania, poniewaz
zostala o tym poinformowana telefonicznie przez pracownice Ministerstwa K. K.. W dniu 17 wrze$nia 2013 r. pozwana
poinformowala powodéw, zZe rezygnuje z zawarcia umowy przyrzeczonej. Poprosila tez o podanie numeru rachunku
bankowego, na ktory ma zwrdcié wplacona zaliczke. W tym samym dniu pozwana sprzedala sporna nieruchomosé
P.G. (1.

W piSmie z dnia 25 wrzeSnia 2013 r. pozwana zlozyla powodom o$wiadczenie o potraceniu wierzytelnosci i
zatrzymaniu $§rodkéw pienieznych na poczet kosztow leczenia. Pozwana wskazala, ze w zwigzku z utrata zadatku w
wysoko$ci 67.500 zl, zaplaconego przez nig na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy w/w lokalu mieszkalnego
i kwoty 6.400 zl z tytulu podlaczenia budynku do gminnej kanalizacji sanitarnej wraz z przywroceniem podjazdu



garazowego do stanu sprzed podlgczenia oraz z tytulu montazu rekuperatora, tj. lacznie 73.900 zl, wskutek
niewykonania umowy przedwstepnej z dnia 15 kwietnia 2013 r. z przyczyn lezacych po stronie powodow, potraca te
wierzytelno$¢ z uiszezong przez nich zaliczka w wysokoéci 255.000 zl, w wyniku czego do zaplaty na ich rzecz pozostaje
kwota w wysokoéci 181.100 zk. Ponadto twierdzila, ze w zwigzku z tg sytuacja powstal u niej uszczerbek na zdrowiu,
wobec czego zatrzymuje na poczet kosztow leczenia dalszg kwote w wysoko$ci 20.000 zL. W dniu 26 wrzeénia 2013 1.
pozwana zaplacila powodom kwote 161.100 z} tytulem zwrotu zaliczki.

W pi$mie z dnia 30 wrzeénia 2013 r. powodowie wezwali ja do zaplaty kwoty 93.900 zl tytulem zwrotu zaliczki, kwoty
1.570 zl tytulem zwrotu kosztow uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomoéci, kwoty 6.000 zl tytulem zwrotu
kosztow zabezpieczenia kredytu i kwoty 800 zl tytulem zwrotu kosztow wykonania operatu szacunkowego.

Powyzsze okolicznosci faktyczne, istotne dla rozstrzygniecia sprawy, Sad Okregowy ustalil na podstawie dowodow
z dokumentow oraz zeznan $wiadkow i stron. Za wiarygodne w catoSci zostaly uznane dowody z dokumentéw oraz
zeznan $wiadkéw K. K. i B. K., a takze D. M., E. M. i P. G. (1). Za wiarygodne zostaly uznane réowniez zeznania
powoddw. Sad Okregowy czesciowo nie dal natomiast wiary zeznaniom §wiadka L. R. (1) i pozwanej co do tego, ze
nie kontaktowali sie oni z pracownikiem Ministerstwa odno$nie do przebiegu postepowania o udzielenie powddce
zezwolenia na zakup nieruchomosci i ze o wydaniu pozytywnej dla powodki decyzji dowiedzieli sie juz po sprzedazy
nieruchomoéci P. G..

Powddztwo zostalo uznane za uzasadnione w caloéci. Bezsporne bylo, ze miedzy stronami zostala zawarta umowa
przedwstepna sprzedazy nieruchomogci, w ktdrej termin zawarcia umowy przyrzeczonej ustalono na dzien 30 czerwca
2013 r. Istotne bylo, Zze pozwana zobowiazala sie do dnia 30 kwietnia 2013 r. przedstawi¢ pismo z (...) Banku
S.A. o wyrazeniu zgody na przeniesienie hipoteki ustanowionej na nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy,
natomiast powodowie zobowigzali sie do uzyskania do dnia 30 maja 2013 r. pozytywnej decyzji kredytowej na zakup
nieruchomoéci.

Z zebranego materialu dowodowego jednoznacznie wynika, ze pierwotny termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie
zostat dochowany z winy pozwanej, poniewaz nie dostarczyla ona w wyznaczonym terminie zgody banku na zwolnienie
nieruchomosci z hipoteki, co z kolei byto warunkiem uzyskania przez powod6éw kredytu na zakup nieruchomosci.
Dopiero w dniu 31 maja 2013 r., a wiec miesigc po umdéwionym terminie, pozwana przeslala im informacje o
zaakceptowaniu przez bank zwolnienia nieruchomosci z hipoteki. Jednak do maila zalaczyla jedynie niepodpisany
projekt aneksu do umowy kredytowej, ktéry nie mogl byé podstawa do uruchomienia kredytu dla powodéw. Réwniez
sama informacja z dnia 10 czerwca 2013 r. 0 zawarciu tego aneksu nie moze zosta¢ uznana za speklienie wynikajacego
z umowy obowigzku przedstawienia zgody banku na przeniesienie hipoteki. Dopiero w dniu 27 czerwca 2013 r. jej
bank wystawil zezwolenie na wykreSlenie hipoteki. Tenze dokument byl podstawa do uruchomienia kredytu na rzecz
powodow.

Bezpodstawne sg wiec twierdzenia pozwanej, ze przedstawila powyzsze za§wiadczenie w terminie z uwagi na to, ze
uczynila to przed data zawarcia umowy przyrzeczonej. Zobowigzala sie bowiem ona do zlozenia tego dokumentu
do dnia 30 kwietnia 2013 r., aby zapewni¢ powodom odpowiedni czas na zalatwienie formalno$ci zwigzanych z
uzyskaniem kredytu. Uzyskanie za§wiadczenia na trzy dni przed uplywem terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej
praktycznie uniemozliwilo powodom uzyskanie kredytu w terminie. Decydujacy wplyw na uzyskanie tego kredytu
mialo wlasnie zwolnienie nieruchomosci z hipoteki. Bezpodstawne byly zatem zarzuty pozwanej, ze to wyjazd
powoddw na urlop przyczynit sie do przedluzenia procedury uzyskiwania kredytu. W konsekwencji do zawarcia przez
strony umowy przyrzeczonej w terminie do dnia 30 czerwca 2013 r. nie doszlo w wyniku okolicznoéci, za ktore
odpowiedzialno$¢ ponosi pozwana.

Sad Okregowy wskazal nastepnie, ze wbrew pozwanej umowa przedwstepna nie wygasta i mimo uplywu terminu
obie strony zdecydowaly sie na zawarcie umowy przyrzeczonej. W szczegblnoSci zadna ze stron nie skorzystala z
uprawnienia przyshugujacego na mocy art. 389 § 2 k.c. i nie wyznaczyla terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Wrecz przeciwnie, w dniu 12 lipca 2013 r. powbddka i maz pozwanej udali sie do notariusza celem zawarcia umowy



sprzedazy nieruchomosci. Dopiero w tym dniu strony dowiedzialy sie, ze do nabycia nieruchomosci przez powodke
niezbedne jest uprzednie uzyskanie zezwolenia na zakup nieruchomosci.

Niezasadne jest obcigzanie powodow odpowiedzialnoécia za zaniechanie wczeSniejszego uzyskania takiego
zezwolenia. Obie strony juz w chwili zawierania umowy przedwstepnej wiedzialy, ze powodka nie posiada
obywatelstwa polskiego. Ponadto nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 8 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 24 marca
1920 r. o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw (t. jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 1380) nie wymagalo
uzyskania zezwolenia nabycie przez cudzoziemca bedacego malzonkiem obywatela polskiego i zamieszkujacego w
Rzeczypospolitej Polskiej co najmniej 2 lata od udzielenia mu zezwolenia na pobyt staly lub zezwolenia na pobyt
rezydenta dlugoterminowego Unii Europejskiej nieruchomosci, ktére w wyniku nabycia stanowi¢ beda wspolnosé
ustawowa malzonkéw. Obowiagzek uzyskania tego zezwolenia nie wynikal wiec z samego faktu nieposiadania przez
powddke obywatelstwa polskiego, lecz wylacznie z polozenia zbywanej nieruchomosci w strefie nadgranicznej (art. 8
ust. 3 w/w ustawy). Powodka mogla zatem pozostawac w usprawiedliwionym przekonaniu, ze nabycie nieruchomosci
nie wymaga dopelnienia przez nig zadnych szczegblnych formalnosci.

Sad Okregowy wskazal dalej, ze po wizycie u notariusza strony zdecydowaly sie na kolejne przesuniecie terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej do chwili uzyskania przez powodke zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Nastepnie
wzwiazku z ubieganiem sie przez powddke o zezwolenie na nabycie nieruchomoéci pozwana w piSmie z dnia 5 sierpnia
2013 1. potwierdzila, ze podtrzymuje decyzje o sprzedazy przedmiotowej nieruchomo$ci na rzecz powodow.

Sad Okregowy doszedl do wniosku, Ze strony zgodnie ustalily, ze terminem zawarcia umowy przyrzeczonej bedzie
data uzyskania przez powbddke zezwolenia na zakup nieruchomosci. Powodka niezwlocznie po wizycie u notariusza,
podczas ktorej dowiedziala sie o konieczno$ci uzyskania zezwolenia na zakup nieruchomosci, zlozyla stosowny
wniosek do Ministra Spraw Wewnetrznych, a nastepnie strony utrzymywaly kontakt z pracownica Ministerstwa.
W ocenie tego Sadu powodowie niezwlocznie podjeli wszystkie czynno$ci niezbedne do zawarcia umowy, nie
mozna zatem uznaé, ze do niezawarcia umowy przyrzeczonej doszlo z powodu okolicznoSci, za ktére ponosza oni
odpowiedzialnoéé.

Sad Okregowy wskazal, ze w razie niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej zaplacona juz cena sprzedazy musi
zosta¢ zwrdcona w oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu. Obowiazek zwrotu ceny nie ma charakteru
odszkodowawczego, wobec czego nie jest istotne, ktéra ze stron ponosi odpowiedzialno$é za niezawarcie umowy
przyrzeczonej. W konsekwencji stwierdzil, ze pozwana jest zobowigzana do zwrdcenia powodom wplaconej przez nich
zaliczki na zakup nieruchomosci.

Ponadto Sad Okregowy nie uwzglednil zgloszonego przez pozwana zarzutu potracenia z dochodzong przez
powoddéw wierzytelno$cia jej wierzytelnoéci z tytutu zadatku, zaplaconego przez nia w zwigzku z zawarciem umowy
przedwstepnej zakupu lokalu, z tytulu ulepszen poczynionych na sprzedawanej nieruchomosci i z tytulu kosztow
leczenia, poniesionych w zwiazku z pogorszeniem jej stanu psychicznego z uwagi na niezawarcie umowy przyrzeczone;j.

Zakres odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w przypadku umowy przedwstepnej jest uregulowany w art. 390 k.c.,
zgodnie z ktorym jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga
strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczone;.
Odpowiedzialnoéc¢ dluznika jest ograniczona do tzw. ujemnego interesu umownego. Obejmuje ona jedynie rzeczywiste
koszty poniesione przez strone w zwiazku ze spodziewanym zawarciem umowy przyrzeczonej, np. koszty negocjacji
lub oplat notarialnych. Odszkodowanie przewidziane w art. 390 § 1 k.c. obejmuje jedynie to, co strona mialaby, gdyby
nie zawarla umowy przedwstepnej. Nie obejmuje natomiast strat i utraconych korzysSci, wynikajacych z niezawarcia
UMOWY PIrZyrzeczone;.

Zadanie zwrotu zadatku zaplaconego przez pozwang w zwigzku z zawarciem innej umowy przedwstepnej nie miesci
sie w granicach negatywnego interesu umownego, nie jest to bowiem szkoda bedaca wynikiem niezawarcia umowy
przyrzeczonej. Przepadek wplaconego przez pozwana zadatku nie wynika z umowy przedwstepnej zawartej miedzy



stronami, lecz z umowy zawartej przez pozwang z osobami trzecimi. Zawarcie tej drugiej umowy i zaplacenie zadatku
nie stanowilo dzialan przygotowawczych podjetych w celu zawarcia umowy przyrzeczonej z powodami.

Sad Okregowy podkredlil, ze pozwana zawarla kolejng umowe przedwstepna wtedy, gdy bylo juz wiadome, ze
pierwotny termin zawarcia umowy przyrzeczonej miedzy stronami nie zostanie dotrzymany, poniewaz nie przedlozyla
ona dokumentu umozliwiajacego powodom zawarcie umowy kredytowej. Nie powstrzymalo to jednak pozwanej
[Sad Okregowy omyltkowo napisat w tym miejscu: powddki] nie tylko od zawarcia umowy, ale przede wszystkim od
uiszczenia zadatku na rzecz sprzedajacych. Ponadto powinna obcigzaé ja okolicznosé, ze zdecydowala sie na uiszczenie
zadatku, a nie zaliczki, mimo ze, cho¢by z uwagi na tre$¢ umowy zawartej miedzy stronami, musiala wiedzie¢, jaka jest
réznica miedzy zaliczka i zadatkiem. Powodowie nie mieli za$ zadnego wplywu na podejmowane przez nia decyzje.

Odnoé$nie do potracenia wierzytelno$ci z tytutu nakladéw poczynionych przez pozwana na sprzedawana nieruchomo$¢
Sad Okregowy zwrocil uwage na to, ze zgodnie z oferta sprzedazy nieruchomo$¢ ta miala posiadac cechy, ktére uzyskata
dopiero po zawarciu umowy przedwstepnej z powodami. Ponadto w umowie przedwstepnej pozwana zobowigzata
sie do podlaczenia budynku do gminnej kanalizacji sanitarnej wraz z przywréceniem podjazdu garazowego do stanu
sprzed podlaczenia (zagospodarowanie i wylozenie podjazdu kostka) i do montazu rekuperatora, nie oczekujac w
zamian zadnego ekwiwalentu ze strony powodéw. Ostatecznie sprzedala zas nieruchomo$¢ z tymi ulepszeniami, co z
pewnosScia mialo odzwierciedlenie w uzyskanej przez nia cenie.

W pozostalym zakresie Sad pierwszej instancji wskazal, ze pozwana nie wykazala, ze do pogorszenia jej stanu
psychicznego doszlo w zwigzku z niezawarciem umowy przyrzeczonej miedzy stronami. Nie udowodnila ponadto
wysokoSci szkody i zwigzku przyczynowego miedzy ewentualnym pogorszeniem stanu psychicznego a dzialaniami
powoddéw zwigzanymi z zawarta przez strony umowa przedwstepna.

W konsekwencji zarzut potracenia zostal uznany za bezzasadny w calos$ci. Wobec tego powodom przyshugiwal od
pozwanej zwrot uiszczonej zaliczki na podstawie art. 405 k.c. w zw. z art. 410 k.c.

Sad Okregowy zasadzil ponadto od pozwanej na rzecz powodéw na podstawie art. 390 § 1 k.c. zwrot kosztow
zwigzanych z uzyskaniem zezwolenia na zakup nieruchomos$ci w wysokoéci 1.570 zl, uznajac, ze miescilo sie
to w zakresie obowigzku naprawienia szkody poniesionej przez nich w zwigzku z tym, ze liczyli na zawarcie
umowy przyrzeczonej, tj. w granicach ujemnego interesu umowy. Uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci
niewatpliwie byto czynno$cia przygotowawcza, bez ktorej nie byloby mozliwe zawarcie umowy przyrzeczonej, a
wydana decyzja dotyczyla wylacznie konkretnej nieruchomosci. Koszty poniesione w celu jej wydania mieszczg sie w
pojeciu ujemnego interesu umownego i powinny zostaé zwrécone powodom przez pozwang.

Ponadto Sad Okregowy orzekl o odsetkach na podstawie art. 481 k.c. oraz o kosztach procesu zgodnie z wynikajaca z
art. 98 k.p.c. regula odpowiedzialnoéci za wynik sporu.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony w calo$ci apelacja przez pozwana w oparciu o zarzuty:

1) sprzeczno$ci dokonanych ustalen faktycznych z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego i naruszenia
art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow, w szczegdlnoSci przez bledne przyjecie, ze
po dniu 30 czerwca 2013 r. istnial miedzy stronami stosunek umowny, ktory nie obejmowal postanowien dotyczacych
koniecznos$ci zaplaty przez powodéw odszkodowania w zakresie zadatku zaplaconego przez pozwang E. i D. M.
oraz ze termin zawarcia umowy przyrzeczonej, odnoszacej sie do nieruchomosci pozwanej polozonej w K., byl
okres$lony chwilg uzyskania przez powodke zezwolenia MSW na nabycie tej nieruchomosci, podczas gdy termin ten byt
powiazany z ustalona w umowie przedwstepnej data nabycia przez pozwana nieruchomosci od E. i D. M., w zwiazku
z czym wskutek tego naruszenia doszlo do nierozpoznania przez Sad pierwszej instancji istoty sprawy,

2) naruszenia prawa materialnego przez bledne zastosowanie art. 390 § 1 zd. 1 k.c. oraz art. 405 k.c. w zw. z art. 410
k.c. i przez niezastosowanie art. 390 § 1 zd. 2 k.c.



Na tych podstawach pozwana domagata sie zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w caloSci i
zasadzenie od powodow na jej rzecz kosztow procesu za obie instancje.

Powodowie wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie od pozwanej na ich rzecz solidarnie kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny oparl swoje rozstrzygniecie zaréwno na materiale dowodowym zebranym w toku postepowania przed
Sadem pierwszej instancji, jak i na materiale dowodowym, ktéry zostal dodatkowo przedstawiony przez pozwang
w toku postepowania apelacyjnego. Przedlozone dopiero na tym etapie postepowania dowody, wbrew odmiennemu
stanowisku strony powodowej, nie byly sp6Znione. Wzia¢ trzeba pod uwage, ze w toku postepowania przed Sadem
pierwszej instancji obie strony powolywaly sie na to, ze skladaly do Ministerstwa Spraw Wewnetrznych rézne
pisma, dotyczace generalnie pro$by o przyspieszenie zalatwienia wniosku powddki o wydanie zezwolenia na nabycie
przedmiotowej nieruchomo$ci, ale jednocze$nie Sad ten ustalil, Ze zadna ze stron nie posiadala wowczas tych pism
(tj. ich kopii lub odpis6éw) i z tych przyczyn nie zostaly one zlozone do akt sprawy. W tej sytuacji zbyt daleko idacym
i nadmiernie formalistycznym podejSciem byloby stwierdzenie, ze skoro obecnie stronie pozwanej udalo sie uzyskac
poswiadczone za zgodno$¢ z oryginalem kopie takich pism, a takze odpowiedzi Ministerstwa Spraw Wewnetrznych,
to mogla uczynic¢ to réwniez wezesniej, a w konsekwencji, aby na takiej podstawie zamykacé jej droge do wyjasnienia i
wykazania okolicznoSci, ktore ewentualnie moglyby mie¢ znaczenie dla merytorycznego rozstrzygniecia sprawy.

W zwiazku z tym Sad Apelacyjny dopuscil dowéd z tych dokumentow i wzigl je pod rozwage, ale po dokonaniu analizy
ich tresci i ocenie mocy dowodowej doszedl do przekonania, ze — wbrew zaprezentowanemu na rozprawie apelacyjnej
przekonaniu strony skarzacej — nie maja one decydujacego znaczenia dla oceny dokonanej przez Sad pierwszej
instancji oceny wiarygodnos$ci i mocy dowodowej zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz dokonanych
przez ten Sad ustalen faktycznych stanowigcych podstawe zaskarzonego wyroku. Dowody te nie przemawiaja zatem
dodatkowo za zasadno$cig podniesionych w apelacji zarzutéw naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i majacej z tego wynikac
sprzecznoéci dokonanych w sprawie ustalen faktycznych z treScia zebranego materialu dowodowego. Zauwazy¢ w
tym miejscu nalezy, ze wlaénie te zarzuty mialy pierwszoplanowe znaczenie dla oceny apelacji, poniewaz drugi
zarzut apelacyjny, dotyczace naruszenia wymienionych w nim przepisow prawa materialnego, moglby okazac sie
skuteczny dopiero wtedy, gdyby strona pozwana zdolala podwazy¢ prawidlowosé dokonanej przez Sad Okregowy
oceny wiarygodno$ci i mocy dowodowej zebranego materialu dowodowego i przyjetych na podstawie tej oceny ustalen
faktycznych, na ktoérych oparto zaskarzony wyrok.

Oceniajgc tre$c zarzutéw apelacyjnych i przytoczona na ich poparcie argumentacje, odnoszacych sie do naruszenia art.
233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow i sprzeczno$ci dokonanych ustalen faktycznych z
treécig zebranego materialu dowodowego, generalnie stwierdzi¢ mozna, ze oba te zarzuty sprowadzaja sie do tego, ze
Sad pierwszej instancji dokonal takiej oceny dowodow i takich ustalen faktycznych, ktore sa zgodne z twierdzeniami
pozwanej. Takie sformulowanie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i takie uzasadnienie powyzszego zarzutu nie jest
wystarczajace do jego skutecznego podniesienia. Sprzeczno$é oceny dowodéw i dokonanych ustalen faktycznych z
twierdzeniami i argumentacja strony skarzacej nie musi bowiem oznaczadé, ze bylo to wynikiem wadliwej, tj. dowolnej
a nie swobodnej, oceny dowodoéw przez Sad pierwszej instancji lub wynikiem dokonania takich ustalen faktycznych,
ktére nie maja podstawy w treéci zebranego materialu dowodowego. Dla wykazania zarzutu przekroczenia granic
swobodnej oceny dowoddéw, o czym mowa w analizowanym obecnie zarzucie apelacyjnym, decydujace znaczenie ma
bowiem przedstawienie przez strone skarzaca okolicznoSci i argumentow, z ktérych wynikatoby, ze przy dokonywaniu
oceny wiarygodnosci i mocy dowodowej zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad pierwszej instancji popelnit
bledy w zakresie logicznego rozumowania lub w zakresie wyprowadzania wnioskdéw zgodnie z zasadami logiki i
doswiadczenia Zyciowego. Nie jest natomiast wystarczajace przeciwstawianie ocenie i wnioskom Sadu pierwszej
instancji wlasnych ocen i wnioskéw, ktére zdaniem skarzacego bylyby w konkretnej sytuacji tak samo lub — jego



zdaniem — nawet bardziej uzasadnione i logiczne. Sformulowanie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w oparciu o
taka argumentacje nie moze przekonujaco $wiadczy¢ o dowolnosci oceny dowodow, dokonanej przez Sad orzekajacy
w sprawie, a w konsekwencji zastuguje na uznanie jedynie za subiektywng polemike z ocena dowodéw dokonang przez
Sad.

Stanowisko skarzacej sprowadza sie zatem w istocie do proby zastapienia ustalen faktycznych, dokonanych przez
Sad pierwszej instancji, ktore niewatpliwie mogly zostaé przyjete jako mieszczace sie w granicach swobodnej oceny
dowodow, wlasnymi ustaleniami. W zwigzku z tym taki zarzut nie mogl zosta¢ uznany za skuteczny. Co wiecej,
doda¢ nalezy, ze Sad Apelacyjny, jako sad merytorycznie rozpoznajacy sprawe, nie ograniczyl sie do skontrolowania
oceny dokonanej przez Sad Okregowy, ale zgodnie z art. 382 k.p.c. samodzielnie dokonal analizy calo$ci zebranego w
sprawie materialu dowodowego, tj. zar6wno materialu zgromadzonego w toku postepowania przed Sadem pierwszej
instancji, jak i dodatkowo uwzglednionego w toku postepowania apelacyjnego. W rezultacie Sad Apelacyjny doszed}
do wnioskow zbieznych ze stanowiskiem Sadu pierwszej instancji, zgodnie z ktérym nie mozna przyjaé, ze po
uplywie okre$lonego w pisemnej umowie przedwstepnej stron z dnia 15 kwietnia 2013 r. terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej, tj. po dniu 30 czerwca 2013 r. doszlo do zawarcia miedzy stronami w formie ustnej nowej umowy
przedwstepnej, i to o takiej tresci, ktéra bylaby zgodna z twierdzeniami prezentowanymi przez pozwang, a zwlaszcza
uprawniala ja do potracenia z zaliczki wplaconej przez powodéw na podstawie umowy z dnia 15 kwietnia 2013 r.
nalezno$ci spornych obecnie miedzy stronami, w szczegdlnoSci zadatku wplaconego przez nich na rzecz oséb trzecich
na podstawie odrebnej umowy przedwstepnej lub kosztéw poniesionych na nieruchomosci i leczenie pozwane;j.

Przede wszystkim nie jest trafne stanowisko pozwanej, ze bezskuteczny uptyw okre$lonego w umowie przedwstepne;j
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej automatycznie skutkowal rozwigzaniem lub wedlug przyjetego przez skarzaca
zwrotu — wygaénieciem umowy przedwstepnej. OczywiScie, zawarta miedzy stronami w dniu 15 kwietnia 2013 r.
umowa przedwstepna, jako zdarzenie prawne bedace Zrodlem nawigzania stosunku prawnego miedzy stronami, miala
okreslony termin zawarcia umowy przyrzeczonej, aczkolwiek — jak stusznie zauwazyl Sad pierwszej instancji — zgodnie
z obowiazujacym w chwili jej zawarcia brzmieniem art. 389 § 1 k.c. okreélenie tego terminu nie stanowilo juz jej
elementu przedmiotowo istotnego (essentialia negotii). Termin ten nie determinowal zatem wazno$ci umowy ani nie
powodowal jej rozwigzania lub wygasniecia, lecz mozna uznac go jedynie za termin wymagalno$ci wynikajacych z tej
umowy obowiazkow stron. Z art. 389 § 2 k.c. wynika bowiem, ze jezeli termin, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa
przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone
uprawniong do zagdania zawarcia umowy przyrzeczone;j. Jezeli obie strony sg uprawnione do zadania zawarcia umowy
przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wiaze termin wyznaczony przez strone, ktéra wezeéniej
zlozyla stosowne o$wiadczenie. Jezeli w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony
termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zada¢ jej zawarcia. W Swietle powyzszego przepisu nie bylo wiec
zadnych przeszkod, aby termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal ustalony przez strony bezposrednio w tresci
umowy przedwstepne;j.

W nawiagzaniu do twierdzenn pozwanej o rozwigzaniu umowy przedwstepnej zawartej miedzy stronami w dniu 15
kwietnia 2013 r. dodatkowo zauwazy¢ mozna, ze umowa ta przewidywala sytuacje, w ktérej taki skutek moze nastapié.
W § 8 tej umowy byla bowiem mowa o tym, ze w razie nieuzyskania pozytywnej decyzji kredytowej przez kupujacego
na zakup w/w nieruchomosci w terminie do dnia 30 maja 2013 r. niniejsza umowa ulega rozwigzaniu. W zwigzku z
tym wskaza¢ nalezy, ze z jednej strony niewatpliwie powyzsza okoliczno$¢, uznana przez Sad Okregowy za zastrzezenie
warunku, niewatpliwie nie ziscila sie w uméwionym terminie, poniewaz — abstrahujac obecnie od wyrazonej przez
tamten Sad oceny, z jakich przyczyn do tego nie doszlo i ktora ze stron (tj. pozwana) ponosi za to odpowiedzialnosé —
do dnia 30 maja 2013 r. powodowie nie uzyskali jeszcze pozytywnej decyzji banku o udzieleniu im kredytu na zakup
spornej nieruchomosci, to z drugiej strony nie budzi réwniez watpliwosci, ze zar6wno po dniu 30 maja 2013 r., a nawet
po dniu 30 czerwca 2013 r., ktéry zostal wyznaczony w umowie przedwstepnej na zawarcie umowy przyrzeczonej, obie
strony bezsprzecznie nadal wyrazaly wole zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Pozwala to uznaé, ze albo wbrew dostownemu sformulowaniu § 8 umowy przedwstepnej wolg stron, oceniang zgodnie
z kryteriami okre$lonymi w art. 65 § 2 k.c., nie bylo objete ,automatyczne” rozwigzanie umowy bez wzgledu na



przyczyny nieziszczenia sie tego warunku, albo ze nastepnie po jego ziszczeniu sie doszlo, co najmniej w sposéb
konkludentny, do nawigzania miedzy nimi stosunku prawnego odpowiadajacego treSci wczes$niejszej pisemnej umowy
przedwstepnej z dnia 15 kwietnia 2013 r. Podkresli¢ mozna, ze po dniu 30 maja 2013 r. zadna ze stron nie powolywala
sie na rozwigzanie umowy przedwstepnej zgodnie z § 8 w/w umowy, lecz po tej dacie niewatpliwie obie strony
nadal podtrzymywaly wole jej wykonania i realizowaly swoje obowiazki: pozwana kontynuowala starania o uzyskanie
zezwolenia banku na wykre§lenie hipoteki, a po jej udzieleniu powodowie uzyskali nastepnie pozytywna decyzje
kredytowa swojego banku. Takze po dniu 30 maja 2013 r., tj. w dniu 4 czerwca 2013 r., powodowie wplacili
pozwanej kwote 136.500 zl tytulem dalszej czeéci zaliczki, ustalonej w umowie przedwstepnej z dnia 15 kwietnia
2013 r. Nastepnie, zreszta juz nawet po uplywie okreSlonego w tej umowie terminu (tj. po 30 czerwca 2013 r.),
a mianowicie w dniu 12 lipca 2013 r., obie strony (powddka takze jako pelnomocnik powoda oraz maz pozwanej
jako jej pelnomocnik) udaly sie do uzgodnionej kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczonej, a
jedyna przyczyna jej niezawarcia okazala sie nowa okoliczno$¢ w postaci konieczno$ci uzyskania przez powodke, jako
cudzoziemca, zezwolenia na nabycie przedmiotowej nieruchomosci wylacznie z uwagi na to, ze znajduje sie ona w
strefie nadgraniczne;j.

Uzna¢ zatem nalezy, ze ani niespelienie warunku, przewidzianego w § 8 umowy z dnia 15 kwietnia 2013 r., ani
nadejScie umoéwionego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie powodowalo, ze istniejgca miedzy stronami
umowa przedwstepna przestala obowiazywaé (wedlug stow pozwanej — ulegla rozwiazaniu lub wygasnieciu), lecz
nalezy to rozpatrywa¢ w kontekScie wymagalnos$ci obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej bez koniecznosci
wyznaczania terminu jej zawarcia w sposob uregulowany w art. 389 § 2 k.c. Konsekwencje nadejécia terminu
wymagalnoSci tego obowiazku bylyby nastepnie uzaleznione przede wszystkim od formy, w jakiej umowa
przedwstepna zostala zawarta. W razie jej zawarcia w formie wymaganej dla umowy przyrzeczonej strona
uprawniona moglaby dochodzié tzw. skutku silniejszego, czyli moglaby na drodze sadowej domagaé sie zawarcia
umowy przyrzeczonej. Gdyby jednak umowa przedwstepna nie zostala zawarta w formie przewidzianej dla umowy
przyrzeczonej, a w tym wypadku niewatpliwie umowa stron nie czynila zado$¢ temu wymogowi, poniewaz zostala
zawarta jedynie w formie pisemnej, a po dniu 30 maja 2013 r. — ewentualnie tylko w formie ustnej lub w sposéb
dorozumiany, to strona uprawniona mogtaby domagac sie jedynie tzw. skutku slabszego, tj. zaplaty odszkodowania, i
to jedynie w granicach okreslonych w art. 390 § 1 k.c., czyli co do zasady w zakresie tzw. ujemnego interesu umownego,
jezeli strony nie umowily sie inaczej.

Pomimo niezachowania formy wymaganej dla umowy przyrzeczonej mozliwe bylo jednak takze po uplywie terminu
do jej zawarcia, aby strony podtrzymaly swoja wole zwiazania sie umowa przedwstepna i wywiazania sie z niej, a
tym samym zawarcia umowy przyrzeczonej zgodnie z treScia umowy przedwstepnej. W $wietle zebranego w sprawie
materialu dowodowego za teza o istnieniu takiej woli w okoliczno$ciach konkretnej sprawy przemawiaja dwie kwestie.
Po pierwsze, nie ulega zadnym watpliwo$ciom, ze pomimo uptywu ustalonego na dzien 30 czerwca 2013 r. terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej, obie strony stawily sie u notariusza w dniu 12 lipca 2013 r. bezspornie w celu zawarcia
umowy przyrzeczonej, ale okazalo sie, ze nie moze do tego doj$¢ z przyczyny, o ktérej zadna ze stron nie zdawala
sobie wcze$niej sprawy. W $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego pozwala to uznac, ze widocznie strony nadal czuly
sie zwigzane zawarta miedzy nimi umowa przedwstepna i chcialy zawrze¢ ze soba umowe przyrzeczona. Chybione
jest wiec eksponowane przez pozwang zalozenie, ze jeSli po dniu 30 czerwca 2013 r. w ogble mialoby doj$¢ do
zawarcia umowy przyrzeczonej, to mogloby to nastgpi¢ wylacznie na podstawie nowo zawartej umowy, poniewaz
wigzaca je do tego dnia umowa przedwstepna rzekomo ulegla rozwigzaniu lub wygasnieciu z uwagi na sam uplyw
terminu wyznaczonego na zawarcie umowy przyrzeczonej. Pozwana niezasadnie twierdzi wiec, ze zawarcie umowy
przyrzeczonej po tym terminie bezwzglednie wymagalo zawarcia nowej umowy przedwstepnej (oczywiscie, o tredci
zgodnej z jej aktualnymi twierdzeniami). Po drugie, przy ustalaniu i ocenie treci woli stron po dniu 30 czerwca 2013
r. uwzgledni¢ nalezy w szczegblnoSci tre$¢ pisma (o$wiadczenia) pozwanej z dnia 5 sierpnia 2013 r., w ktérym na
prosbe powodki — w zwiazku z zadaniem Ministerstwa Spraw Wewnetrznych, rozpatrujacego wniosek powodki o
wydanie zezwolenia na nabycie przez nia przedmiotowej nieruchomos$ci — wprost i wyraznie oSwiadczyla ona, ze ,w
zwigzku z uplywem terminu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 15.04.2013 r. (...) podtrzymuje
decyzje o sprzedazy nieruchomoéci (...) Kupujacym malzonkom A. i A. K.”. Z powyzszego pisma wynikalo, Ze pozwana



podtrzymuje wole sprzedazy nieruchomosci na rzecz powodéw, i to mimo uplywu terminu okre$lonego w umowie
przedwstepnej z dnia 15 kwietnia 2013 r.

W zwiazku z tym nie zasluguje na akceptacje teza skarzacej, ze po dniu 30 czerwca 2013 r. obie strony mialy
Swiadomosé¢, ze dotychczasowa umowa przedwstepna z dnia 15 kwietnia 2013 r. juz miedzy nimi nie obowiazuje i
jesli nadal chcg zawrze¢ umowe przyrzeczona, to musza zawrze¢ nowa umowe przedwstepna, wobec czego doszlo
do zwarcia miedzy nimi takiej umowy w formie ustnej. Odmiennej oceny nie uzasadnia argumentacja pozwanej,
odwolujaca sie do zasad zdrowego rozsadku, zgodnie z ktora o ile po dniu 30 czerwca 2013 r. w ogo6le mialaby
jeszcze zawrzeé z powodami umowe przyrzeczona, to moglaby uczynic jedynie na wskazywanym przez nia zasadach,
ktoére rzekomo zakomunikowala powodom i na ktére uzyskala ich zgode, a mianowicie, ze wyrazili oni zgode na to,
ze w granicach dopuszczalnych przez tre$é¢ art. 390 § 1 zd. 2 k.c. przyjmuja oni wobec pozwanej odpowiedzialnoéé
odszkodowawczg, obejmujaca obowiazek zwr6cenia na jej rzecz zadatku zastrzezonego w umowie przedwstepnej
zawartej z osobami trzecimi, a takze zaplacenia innych kosztéw, objetych zlozonym przez nia o$wiadczeniem o
potraceniu, i to niezaleznie od przyczyn, z powodu ktérych nie uzyskaja oni zezwolenia na nabycie nieruchomosci
do dnia 23 sierpnia 2013 r., czyli nawet gdyby doszlo do tego z przyczyn od nich niezaleznych i niezawinionych
przez nich. Zauwazy¢ mozna, ze co najmniej tak samo logiczna i zgodna z zasadami zdrowego rozsadku jest
teza, ze gdyby powodowie rzeczywiScie zostali poinformowani przez pozwana o zawarciu przez nig innej umowy
przedwstepnej z osobami trzecimi i o tym, ze w zwigzku z tym oczekuje od nich zaplaty takiego odszkodowania w
razie nieuzyskania przedmiotowego zezwolenia do dnia 23 sierpnia 2013 r., i to bez wzgledu na to, czy beda oni
za to ponosi¢ odpowiedzialno$¢, nawet w razie braku jakiejkolwiek ich winy, to z punktu widzenia powodow tzw.
zdrowy rozsadek przemawialby za odméwieniem przyjecia takiej propozycji i za wycofaniem sie z umowy z pozwana,
poniewaz nie rodziloby to dla nich zadnych negatywnych konsekwencji. W takim wypadku zachowaliby oni przeciez
upra-wnienie do zwrotu calej wplaconej zaliczki, skoro zgodnie z treScig umowy z dnia 15 kwietnia 2013 r. jej zwrot
nie byl w ogole powigzany z zawarciem przez pozwana kolejnej umowy przedwstepnej z dnia 25 czerwca 2013 r. i
mogl by¢ pomniejszony o zadane obecnie przez pozwang odszkodowanie. Inaczej moéwiac, gdyby po dniu 30 czerwca
2013 r. strony nie podtrzymywaly woli zawarcia umowy przyrzeczonej, i to rowniez po ujawnieniu sie nieznanej im
wezeéniej okoliczno$ci zwigzanej z koniecznoScia uzyskania przez powodke zezwolenia na nabycie przedmiotowej
nieruchomoéci, to mogly zakonczyé¢ swoj stosunek prawny w takim stanie, jaki wowczas faktycznie istnial, a tym
samym pozwana mialaby obowigzek zwr6cenia powodom otrzymanej od nich zaliczki, skoro strony zrezygnowalyby z
dazenia do zawarcia umowy przyrzeczonej. W takim wypadku strona pozwana niewatpliwie nie moglaby powolywac
sie w stosunku do powoddéw na to, ze w dniu 25 czerwca 2013 r. zawarla z osobami trzecimi odrebng umowe
przedwstepna dotyczaca innej nieruchomosci. Z zebranego materialu dowodowego nie wynika bowiem, aby zawarcie
tej umowy nastapilo w uzgodnieniu z powodami, a zatem uczynila to na wlasne ryzyko i wlasna odpowiedzialno$é,
ktérej nie moglaby przerzuci¢ na powodéw w zakresie obowigzku zwrdcenia jej zadatku zaplaconego tym osobom
trzecim.

W zwigzku z tym argumentacja pozwanej, przedstawiona w apelacji i powtérzona na rozprawie apelacyjnej z
dodatkowym powolaniem sie na nowe dowody, nie powoduje, Ze uzasadnione jest przyjecie, ze bardziej przekonujaca,
a przez to wykluczajgca ustalenia i wnioski Sadu pierwszej instancji, jest wersja pozwanej, ze po dniu 30 czerwca 2013
r. strony zawarly nowe porozumienie w przedmiocie istniejacej miedzy nimi umowy przedwstepne;j. Za stanowiskiem
pozwanej przemawiaja bowiem wylacznie zeznania $wiadka L. R. (1), bedacego jej mezem oraz samej pozwanej. Z
uwagi na zainteresowanie tych oséb korzystnym dla pozwanej rozstrzygnieciem konieczne bylo ostrozne i krytyczne
podejscie do przedstawianych przez nie twierdzen o istotnych dla rozstrzygniecia okoliczno$ciach faktycznych.
Whbrew przekonaniu skarzacej, na dokonana przez Sad pierwszej instancji i podzielana przez Sad Apelacyjny ocene
wiarygodnoéci i mocy dowodowej zeznan $§wiadka L. R. i pozwanej nie maja istotnego wplywu przedlozone na
rozprawie apelacyjnej dokumenty. Wynika z nich wprawdzie, ze pozwana w pismach kierowanych w sierpniu
2013 r. do Ministerstwa Spraw Wewnetrznych w zwiazku z prosba o przy$pieszenie rozpoznania wniosku powodki
powolywala sie na fakt zawarcia w dniu 25 czerwca 2013 r. umowy przedwstepnej z malzonkami (...) i na to,
ze nieudzielenie tego zezwolenia do dnia 23 sierpnia 2013 r. bedzie mialo dla niej negatywne konsekwencje w
postaci niemozliwoéci zawarcia umowy przyrzeczonej z maltzonkami (...) i utraty zaplaconego im zadatku, ale nie



jest to wystarczajace do uznania, ze pismo to potwierdza fakt zawarcia przez strony niniejszego procesu nowego
porozumienia o cechach umowy przedwstepnej, ktore mialoby tre§¢ wskazywang przez pozwana. Wziaé trzeba pod
uwage, ze chodzi o pismo pochodzace od pozwanej, ktére zawiera jej o§wiadczenia i twierdzenia, w zwigzku z czym
stwierdzi¢ mozna, Ze z sobie znanych przyczyn, ktoére obecnie w istocie nie sa mozliwe do wiarygodnego odtworzenia,
nadala temu pismu taka tre$é. Z faktu, ze pozwana powolywala sie w tym pi$mie na zawarcie przez nig okreslonej
umowy z osobami trzecimi i wynikajace z niej zobowigzania oraz ryzyko przepadku zadatku w razie nieudzielenia
powddce zezwolenia do dnia 23 sierpnia 2013 r., nie wynika bowiem, ze powodowie wiedzieli o okoliczno$ciach,
zwigzanych z zawarciem przez pozwang umowy przedwstepnej z malzonkami (...), a tym bardziej, ze zgadzali sie na
zaplacenie pozwanej odszkodowania, jezeli nie bedzie mozliwe zawarcie miedzy stronami umowy przyrzeczonej do
dnia 23 sierpnia 2013 r. z powodu nieuzyskania przedmiotowego zezwolenia, i to nawet wtedy, gdy jego nieuzyskanie
nie bedzie wynikalo z przyczyn, za ktdre ponosza oni odpowiedzialno$é. Powyzsze twierdzenie pozwanej jest wiec
oderwane od calo$ci zebranego w sprawie materialu dowodowego i — co jest oczywiécie zrozumiale, ale nie zasluguje
na aprobate — stanowi jedynie probe wykreowania takich okolicznosci, ktére pozwolilyby jej uniknaé koniecznoéci
zwrdcenia powodom calej otrzymanej od nich zaliczki.

W konsekwencji nie ma w sprawie zadnych podstaw do uznania za zasadny zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. przez
Sad Okregowy, poniewaz wbrew pozwanej — w §wietle zebranego w obu instancjach materialu dowodowego — ocena ta
nie przekroczyla granic swobodnej oceny dowoddow i z pewnoscia nie byla dowolna. Tym samym bezpodstawny okazal
sie takze zarzut sprzeczno$ci dokonanych przez Sad pierwszej instancji ustalen faktycznych. W §lad za tym nie mozna
dokona¢ w rozstrzyganej sprawie ustalen faktycznych zgodnych z twierdzeniami pozwanej, ktore pozwalalyby uznac,
ze przyshugiwalo jej wobec powoddéw uprawnienie do zadania zaplaty takiego odszkodowania, ktore objela zlozonym
im o$wiadczeniem o potraceniu.

Nie mozna wiec réwniez przyjac, ze doszlo do naruszenia wskazanych w apelacji przepisow prawa materialnego.
Podkresli¢ nalezy, ze zgdanie powodow nie obejmowalo zadania zwrotu zadatku, lecz zaliczki uiszczonej na poczet
Swiadczenia, jakie mialo przystlugiwaé pozwanej w razie zawarcia przez strony umowy przyrzeczonej. Skoro do
zawarcia umowy przyrzeczonej niewatpliwie nie doszlo, to do obowiazku zwrotu takiej zaliczki mialy zastosowanie
przepisy o zwrocie nienaleznego $wiadczenia, a mianowicie tej czedci art. 410 § 2 k.c., z ktorej wynika, ze Swiadczenie
jest nienalezne m. in. wtedy, gdy nie zostal osiagniety zamierzony cel $§wiadczenia (w tym wypadku: zawarcie
umowy przyrzeczonej). Dla obowigzku zwrotu nienaleznego §wiadczenia nie ma znaczenia, ktéra ze stron ponosi
odpowiedzialno$¢ za nieosiaggniecie zamierzonego celu tego Swiadczenia, czyli z jakich przyczyn nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej i ewentualnie, ktéra ze stron ponosi za to odpowiedzialnoéc. Takie okoliczno$ci moglyby
mie¢ natomiast znaczenie jedynie dla oceny powstania roszczenia odszkodowawczego. W nawigzaniu do stanowiska
pozwanej oznacza to, ze moglaby ona domagaé sie od powodow zaplaty odszkodowania, ktére chciala potracié z
przystugujacego im $wiadczenia z tytulu nienaleznego §wiadczenia, jedynie wtedy, gdyby wykazala, ze doszlo miedzy
stronami do zawarcia porozumienia zgodnego z jej twierdzeniami, na podstawie ktérego powodowie zgodzili sie w
ramach art. 390 § 1 zd. 2 k.c. do zaplaty takiego odszkodowania na jej rzecz. Jak jednak wyzej wyjasniono, zebrany w
sprawie material dowodowy nie daje podstaw do dokonania ustalen faktycznych zgodnych z twierdzeniami pozwane;j.
Tym samym nie mogto doj$¢ do naruszenia w/w przepisow.

Doda¢ nalezy, ze w konsekwencji na aprobate zastuguje takze stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze do zawarcia
umowy przyrzeczonej ostatecznie nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, ktéra mimo uzyskania przez
powddke zezwolenia na nabycie przedmiotowej nieruchomosci i posiadania przez pozwang wiedzy o jego uzyskaniu
zdecydowala sie na zbycie tej nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej. W zwiazku z tym na podstawie art. 390 § 1
zd. 1 k.c. powodowie byli uprawnieni takze do zadania odszkodowania obejmujacego zwrot kosztéw poniesionych
przez nich na uzyskanie zezwolenia na nabycie spornej nieruchomosci. Podkresli¢ nalezy, ze powstanie tych kosztow
nastgpilo juz po uplywie pierwotnego terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej i ich poniesienie nastgpilo za
wiedza i zgoda pozwanej, ktéra wiedziala o koniecznoSci uzyskania tego zezwolenia i zgadzala sie na zawarcie umowy
przyrzeczonej dopiero po jego uzyskaniu, a nawet wspoldzialala z powoddka w jego uzyskaniu, w szczegdlnoéci w
piSmie z dnia 5 sierpnia 2013 r. zlozyla wymagane przez organ administracyjny o$wiadczenie o podtrzymaniu woli



zawarcia z powodami umowy przyrzeczonej, a piSmie z dnia 9 sierpnia 2013 r. zwrocila sie do tego organu z prosba
o przySpieszenie udzielenia tego zezwolenia. Mozna wiec uznac¢, ze poniesienie tego wydatku bylo bezposrednio
zwigzane ze spodziewanym zawarciem umowy przyrzeczonej, do czego nie doszlo z powodu zmiany decyzji przez
pozwang, wobec czego powinna zwroci¢ powodom ten wydatek jako mieszczacy sie w granicach tzw. ujemnego
interesu umownego.

Z tych wszystkich przyczyn Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c. oddalit apelacje jako pozbawiona
usprawiedliwionych podstaw. Ponadto na mocy art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 109 k.p.c. oraz art. 98 § 11 3 k.p.c.
zasgdzono od pozwanej na rzecz powoddw koszty postepowania apelacyjnego odpowiednio do wyniku sporu w tej
instancji.
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