Sygn. akt I ACa 727/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 grudnia 2017 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Jan Kremer
Sedziowie: SSA Zbigniew Ducki
SSA Teresa Rak (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosinska

po rozpoznaniu w dniu 1 grudnia 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powobdztwa T. K.

przeciwko A. C. poprzednio noszacej nazwisko K.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 9 lutego 2017 r. sygn. akt I C 563/16

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda na rzecz pozwanej kwote 8100 zl (osiem tysiecy sto zlotych) tytutem kosztow
postepowania apelacyjnego;

3. przyznaje od Skarbu Panstwa - Sqdu Okregowego w Krakowie na rzecz adwokata P. W. kwote
6 642 zl, w tym 1242 zl podatku od towarow i ustug, tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng
udzielonq powodowi z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Zbigniew Ducki SSA Jan Kremer SSA Teresa Rak
Sygn. akt I ACa 727/17

UZASADNIENIE

Powdéd T. K. wnibst o zasadzenie od pozwanej A. K. kwoty 300.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 15
pazdziernika 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztow postepowania.



W uzasadnieniu powolal sie na laczaca go z pozwana umowe przedwstepna z dnia 29 sierpnia 2013 roku dotyczaca
sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) poloZzonego w K. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla K. (...) w K.prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta nie p6zniej niz do dnia 15 pazdziernika 2013
r. Pozwana sie jednak z niej nie wywiagzala tj. nie uzyskala kredytu na pokrycie czeSci ceny. Umowa nie zostala
wiec zawarta z winy pozwanej. W pdzniejszym czasie kolejny kontrahent wskazany przez posrednika wycofal sie z
zamiaru nabycia lokalu powoda, bowiem w ksiedze wieczystej widnial wpis dotyczacy roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej z pozwang, co spowodowalo, ze powod nie mogl uzyskaé srodkow, ktoére przeznaczone mialy zostaé
na splate innych jego zobowiazan. W konsekwencji ponio6st szkode w wysoko$ci 300.000 zl. Powdd nie moze splacic¢
swoich dlugdéw wobec banku,(...), Urzedu (...). Ponadto musi ponosi¢ koszty egzekucji i nie jest w stanie uiszczac
naleznosci za lokal.

Poniewaz pozwana nie byla w stanie zapewni¢ §rodkdw na zaplate ceny za lokal, powdd byl upowazniony do
odstapienia od umowy.

Pozwana A. K. wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw procesu.

Przyznala fakt zawarcia z powodem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Srodki na zakup mialy czeéciowo
pochodzi¢ z kredytu bankowego, co powodowi bylo wiadome. Strony ustalily, ze $rodki pochodzace ze sprzedazy
nieruchomoéci przeznaczone zostana czeSciowo na splate zaleglych naleznosci powoda z tytutu korzystania z lokalu,
splate nalezno$ci powoda wobec (...) Bank S.A. i wykreslenie obciazajacych nieruchomos$é hipotek z tego tytulu,
a takze na splate nalezno$ci dochodzonych od powoda w postepowaniu egzekucyjnym sygn. KMP 20/11, odnoénie
ktorego widnialo ostrzezenie w dziale III ksiegi wieczystej. Powdd zobowiazal sie do sprzedazy przedmiotowej
nieruchomoéci w stanie wolnym od wszelkich praw i roszczen osob trzecich, za cene 325.000 zl. zobowiazal
sie tez powdd do chwili zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nie obcigzaé przedmiotowej nieruchomosci
jakimkolwiek prawami, w tym ograniczonymi prawami rzeczowymi. Pozwana uzyskata pozytywna decyzje kredytowa,
za$§ warunkiem uruchomienia kredytu bylo m.in. to aby nie pojawily sie zadne nowe wpisy w dziale (...) ksiegi
wieczystej prowadzonej dla nieruchomos$ci. Tymczasem w dniu 10 pazdziernika 2013 roku w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla nieruchomo$ci ujawniona zostala wzmianka, ktorej podstawa byla decyzja (...)z dnia 17.07.2013 1.,
na podstawie ktorej w dniu 19.11.2013 r w dziale czwartym ksiegi wieczystej wpisano hipoteke przymusowg na kwote
34.436,23 zl celem zabezpieczenia zadluzenia wraz z odsetkami z tytulu nieoplaconych skladek na ubezpieczenia
spoleczne i ubezpieczenie zdrowotne za okres od lutego 2011 roku do marca 2012 roku oraz Fundusz (...) i Fundusz
(...) za okres od kwietnia 2011 roku do marca 2012 r. Pow6d mial swiadomo$¢ istnienia zadtuzenia wobec (...) i z
pewnoscia wiedzial o decyzji z dnia 17 lipca 2013 r., nie poinformowal jednak o tym pozwanej i o mozliwos$ci obcigzenia
nieruchomoéci hipoteka. Pojawienie sie wzmianki w dziale(...) ksiegi wieczystej o nr (...) obejmujacej nieruchomos¢,
ktora miala by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej spowodowalo, ze sprzedaz nieruchomog$ci w stanie wolnym od
wszelkich praw i roszczen osob trzecich stala sie niemozliwa, a wylacznie winnym za to i w konsekwencji za niedojScie
umowy przyrzeczonej do skutku jest powod, ktory dzialal w zlej wierze.

Pozwana nie odmowila zawarcia umowy, wskazywala tylko, ze w zwiazku z pojawieniem sie wzmianki to powod
nie wywiazal sie z umowy i wylacznie z jego winy nie byta w stanie uruchomié kredytu bankowego w D. Bank.
Wyrazila zgode na rozwigzanie umowy przedwstepnej w przypadku zwrotu zadatku i na wykre$lenie z dziatu (...)ksiegi
wieczystej swojego roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. Kiedy posrednik poinformowal ja, ze powod znalazl
kupca na zakup lokalu.

Podniosla tez pozwana, ze skoro powod zdecydowal sie na wybdr uprawnienia z art. 394 k.c., to nie moze
skutecznie dochodzi¢ odszkodowania w szerszym zakresie. W umowie przedwstepnej strony za$ nie okreslily zakresu
odszkodowania w sposéb odmienny, niz wynikajacy z artykulu 390 §1 k.c. Zwrocila tez uwage, ze sformulowanie
zawarte w tym przepisie, odnoszace sie do szkody, ktdéra strona poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy
przyrzeczonej, odpowiada pojeciu tak zwanego ujemnego interesu umownego. W zadnym wypadku wysokosci
dochodzonego w tych okolicznosciach roszczenia nie moze ksztaltowac warto$¢ rzeczy, ktora poszkodowany by nabyt



gdyby doszlo do wykonania umowy, podobnie jak i pozytkow ktdre rzecz ta przynosi. Podniosta tez pozwana zarzut
przedawnienia roszczenia dochodzonego przez powoda.

Wyrokiem z dnia 9 lutego 2017 roku Sad Okregowy w Krakowie powodztwo oddalil, obcigzajac powoda kosztami
zastepstwa procesowego na rzecz pozwanej i przyznajac wynagrodzenie ustanowionemu dla powoda pelnomocnikowi
z urzedu od Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie.

Rozstrzygniecie wydal Sad w oparciu o nastepujace okolicznoéci niesporne i ustalenia faktyczne:

W dniu 29 sierpnia 2013 roku powod i pozwana zawarli w formie aktu notarialnego umowe przedwstepng sprzedazy
lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w K. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dlaK. (...) w K. prowadzi
ksiege wieczysta nr (...). Termin zawarcia umowy przyrzeczonej wyznaczono nie pdézniej niz 15 pazdziernika
2013 r. ustalily, ze Srodki pochodzace ze sprzedazy nieruchomosci przeznaczone zostang czeSciowo na splate
zaleglych nalezno$ci powoda z tytulu korzystania z lokalu, splate naleznosci powoda wobec (...) Bank S.A. i
wykre$lenie obcigzajacych nieruchomos$é hipotek z tego tytulu, a takze na splate naleznoSci dochodzonych od
powoda w postepowaniu egzekucyjnym sygn. KMP 20/11, odno$nie ktérego widnialo ostrzezenie w dziale III ksiegi
wieczystej. Powdd zobowigzal sie do sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w stanie wolnym od wszelkich praw
i roszczen osob trzecich, za cene 325.000 z. Powod zobowigzal sie nadto do chwili zawarcia umowy przyrzeczonej
sprzedazy nie obciaza¢ przedmiotowej nieruchomosci jakimkolwiek prawami, w tym ograniczonymi prawami
rzeczowymi. O$wiadczyl powdd, ze w postepowaniu egzekucyjnym dochodzona jest kwota okolo 16.000 zl, zadluzenie
zabezpieczone hipoteka wynosi 165.000 zl, a zaleglo$¢ z tytulu oplat za korzystanie z lokalu wynosila ok 10.000 zl.

Pozwana uiScila zadatek 5.000 zl, strony w przypadku niedoj$cia umowy do skutku przewidzialy zastosowanie art. 389
inast. ke. Nalezno$¢ za lokal pozwana miala uiécié czeSciowo ze Srodkéw wlasnych, a cze$ciowo z kredytu bankowego.

Na wniosek z dnia 7 listopada 2013 r. pozwana ujawnila przystugujace jej roszczenie w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomoéci.

Ustalil nadto Sad, ze pozwana zawarla z Agencja (...) Oddzial(...) (...) s.c. umowe posérednictwa w zakupie
nieruchomos$ci stanowigcej nalezacy do powoda lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w K..

Powod zwrocil sie do (...) Bank S.A. o udzielenie promesy umozliwiajacej wykreslenie hipotek obcigzajacych
nieruchomoéé. W dniu 27 sierpnia 2013 r. wydano pierwsza promese oraz w dniu 3 pazdziernika 2013 r. druga
promese.

Pozwana otrzymala pozytywna decyzje kredytowa na udzielenie kredytu mieszkaniowego w wysokoSci 262.400,00
z} z przeznaczeniem na zakup przedmiotowej nieruchomosci podjeta przez D. Bank. Warunkiem udzielenia kredytu
bylo wykreslenie ostrzezenia w dziale (...) ksiegi wieczystej prowadzonej dla lokalu i brak nowych wpiséw w dziale(...).
Promesy udzielono na okres 3 miesiecy.

W dniu 171lipca 2013 1. (...) wydal decyzje(...)/(...) (...)) ustalajaca nalezno$ci powoda z tytutu skladek na ubezpieczenia
spoleczne, zdrowotne, Fundusz (...) i Fundusz (...) w lacznej kwocie 22.957,49 zl, a w dniu 10 pazdziernika 2013 r. w
dziale (...) ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci powoda o nr (...), zapisano wzmianke o nr DZ. KW(...) w
przedmiocie wniosku (...) o wpis hipoteki przymusowej na podstawie decyzji z dnia 17 lipca 2013 r. w dniu 19 listopada
2013 r. w dziale (...) ksiegi wieczystej wpisana zostala na podstawie powolanej decyzji hipoteka przymusowa na kwote

34.436,23 zk
W dniu 17 pazdziernika 2013 r. pow6d zawarl z Agencja (...) w K. umowe posrednictwa dotyczaca sprzedazy lokalu.

W dniu 4 listopada 2013 r. powod zlozyl przed asesorem notarialnym oswiadczenie o odstapieniu od umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci z dnia 29 sierpnia 2013 r.



W 2014 roku powdd otrzymal propozycje kupna lokalu, umowa jednak nie doszla do skutku z uwagi na zadluzenie
powoda i obawe, iz z tego powodu moze dojé¢ do ujawnienia dalszych obcigzen w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla nieruchomo$ci. Pozwana w przypadku dojécia tej umowy do skutku deklarowala gotowo$¢ wykreélenia wpisu
przystugujacego jej roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej za zwrotem wreczonego powodowi zadatku.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze powodztwo na uwzglednienie nie zasluguje. Powolujac
przepisy regulujace umowe przedwstepna Sad wskazal, ze umowa przedwstepna winna okreslaé istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej. Jesli za$ strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zadac naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczonej
(art. 390 81 k.c). Zakres odszkodowania strony moga uregulowa¢ odmiennie. Jesli za§ umowa przedwstepna czyni
zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczego6lnoSci wymaganiom co do formy,
strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 §2 k.c.). Wskazal Sad takze na roczny
termin przedawnienia roszczen wynikajacych z umowy przedwstepnej liczony od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona
miala by¢ zawarta, a w przypadku oddalenia zadania zawarcia umowy przyrzeczonej od dnia, w ktérym orzeczenie
stalo sie prawomocne (art. 390 §3 k.c.).

Nie podzielil Sad pierwszej instancji zarzutéw powoda, ze to pozwana nie byla w stanie zapewni¢ §rodkéw na zaplate
ceny nabycia lokalu w dniu zawarcia umowy, tj. w dniu 15 pazdziernika 2013 r. co upowaznia¢ mialo powoda
do odstapienia od umowy. Powod wiedzial, Ze pozwana zakup miala sfinansowaé czeSciowo z wlasnych $rodkéw,
a czeSciowo z kredytu bankowego. W dniu zawarcia umowy przedwstepnej pozwana zdeponowala w Kancelarii
Notarialnej kwote 25.000 zl i uiScita powodowi zadatek w kwocie 5.000 zl. Ustalily strony, ze kwota pochodzaca z
kredytu bankowego platna bedzie w terminie siedmiu dni liczac od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, zas kwota
pochodzaca ze $rodkéw wlasnych pozwanej w terminie 2 dni. Pozwana otrzymala pozytywna decyzje kredytowa i
gdyby umowa doszta do skutku bank wyplacilby srodki pochodzace z kredytu. Jednakze warunkiem udzielenia kredytu
byl brak nowych wpiséw w dziale (...)ksiegi prowadzonej dla nieruchomosci. Tymczasem w dniu 10 pazdziernika 2013
roku ujawniono w ksiedze wieczystej wzmianke, ktoérej podstawa byla decyzja (...) z dnia 17 lipca 2013 r., a w dniu
19 listopada 2013 roku wpisano hipoteke przymusowa na kwote 34.436,23 zl celem zabezpieczenia zadluzenia wraz z
odsetkami z tytulu nieoplaconych skladek na ubezpieczenia spoleczne i ubezpieczenie zdrowotne za okres od lutego
2011 roku do marca 2012 roku oraz Fundusz (...) 1 Fundusz (...) za okres od kwietnia 2011 roku do marca 2012 r.
Powdd byt swiadomy tego zadluzenia, nie poinformowal jednak o tym pozwanej i o tym, Ze moze nastapic wpis kolejnej
hipoteki na jego nieruchomosci.

W takich okoliczno$ciach Sad Okregowy uznal, ze do zawarcia umowy nie doszlo z wylacznej winy powoda, co
przesadza o braku jakichkolwiek podstaw odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej z tego tytulu.

Podzielil Sad takze zarzuty pozwanej, ze zastrzezenie zadatku i wreczenie go oznacza wylaczenie mozliwosci
dochodzenia odszkodowania na zasadach ogolnych i zagdania odszkodowania przewyzszajacego wysoko$c zadatku,
albo gdy strona sama go dala jego podwdjnej wysokoSci. Zastosowanie znajduje wowczas przepis art. 394 §1 k.c. Poza
tym powdd 4 listopada 2013 roku o§wiadczyl, ze odstepuje od umowy z powolaniem sie na przepisy o zadatku. Przyznat
tez powod, Ze zatrzymal zadatek. Skoro wiec zdecydowal sie na skorzystanie z uprawnienia jakie daje art. 394 k.c., to
nie moze skutecznie dochodzi¢ odszkodowania w szerszym zakresie.

Zwrocil tez Sad uwage, ze w umowie przedwstepnej strony nie okreslily zakresu odszkodowania w sposéb odmienny,
niz wynikajacy z artykulu 390 §1 k.c. Powszechnie za$ przyjmuje sie, ze sformulowanie zawarte w tym przepisie,
odnoszace sie do szkody, ktéra strona poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej, odpowiada
pojeciu tak zwanego ujemnego interesu umownego. Interes ten obejmuje utracone korzys$ci poniesione w zwigzku
z zawarciem umowy przedwstepnej, straty wynikle z niedoj$cia do skutku umowy miedzy stronami. Na te straty
skladaja sie: koszty zawarcia umowy, wydatki zwigzane z wlasnym $wiadczeniem, zbedne naklady podjete w zwiazku
z wlasnym $wiadczeniem lub przyjeciem $wiadczenia drugiej strony, ilekro¢ przywrdcenie stanu poprzedniego nie
bedzie mozliwe albo wynikna stad koszty, ewentualne inne skladniki uszczerbku materialnego wyrazajacego sie w
poniesieniu oznaczonych strat. Wylaczone sa natomiast nieuzyskane korzysci w postaci tych, ktére by odpowiadaly



uzyskanym razie dojécia do skutku umowy i jej wykonania, a w zadnym razie wysoko$ci odszkodowania nie moze
ksztaltowaé warto$é rzeczy, ktéra poszkodowany by naby} gdyby doszlo do wykonania umowy.

Ciezar wykazania szkody i jej wysokosci spoczywal na powodzie, powdd zas wysokosci dochodzonych naleznosci nie
wykazat.

Wskazal nadto Sad, ze poniewaz powddztwo podlegalo oddaleniu z podanych przyczyn, to zbedne bylo
przeprowadzanie postepowania dowodowego co do pozostalych wywodzonych przez strony okoliczno$ci i w
pozostalym wnioskowanym przez strony zakresie. Zbedne bylo tez odniesienie sie do pozostalych podnoszonych
zarzutoéw, a w szczeg6lno$ci zarzutu przedawnienia.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik procesu. O
nieuiszczonych kosztach pomocy prawnej udzielonej powodowi z urzedu orzekl Sad na zasadzie §2 ust. 1-3, §6 pkt
7 1 §19-20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, a o nieuiszczonych
kosztach sadowych na zasadzie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych

Apelacje od wyroku ztozyl powod, zaskarzajac go w pkt 1111 czyli w zakresie w jakim Sad oddalil powddztwo i obciazyt
powoda kosztami na rzecz pozwane;j.

Zarzucil naruszenie przepis6w prawa materialnego, a to:

- art. 6 ke poprzez jego bledne zastosowanie i uznanie przez Sad, ze powod nie udowodnil swojego roszczenia, a tow
sytuacji gdy Sad oddalajgc wnioski dowodowe zgloszone przez powoda, skutecznie mu to uniemozliwil,

- art. 390 § 1 ke poprzez jego niezastosowanie i wyrazenie pogladu, ze zaplacony przez pozwana zadatek spelnia funkcje
odszkodowawcza,

- art. 394 § 1 ke poprzez jego bledng wykladnie i wyrazenie pogladu, iz w tym konkretnym stanie faktycznym winien
miec¢ zastosowanie art. 394 ke.

Zarzucil tez naruszenie przepiséw prawa procesowego, a to:

- art. 98 kpc poprzez jego zastosowanie i uznanie, ze zasadnym jest obcigzenie powoda obowigzkiem zwrotu kosztow
postepowania, podczas gdy powod zlozyl w niniejszej sprawie o§wiadczenie majatkowe, z ktérego wprost wynika, ze
jest on osobg uboga, z uwagi na co zostal zwolniony z kosztéw sagdowych w calo$ci, a nadto prawidlowe zastosowanie
przepisoOw prawa materialnego oraz procesowego nie daloby podstaw do uwzglednienia powodztwa i zasadzenia od
powoda na rzecz pozwanej obowiazku zwrotu kosztéw procesu,

- art. 102 kpc poprzez jego niezastosowanie i pominiecie, ze w niniejszej sprawie zachodzi szczeg6lnie uzasadniony
wypadek, z uwagi na co powod nie powinien by¢ w ogole obcigzany kosztami postepowania,

- art. 232 zd. 1 kpc poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i uznanie przez Sad, ze strona powodowa nie wskazala
dowodow na poparcie swoich twierdzen, z uwagi na co powddztwo powinno zostaé oddalone jako procesowo
nieudowodnione,

- art.. 233 § 1 kpc poprzez dowolng, a nie swobodng ocene materiatu dowodowego zebranego w sprawie, a w
szczegoblnosci poprzez przyjecie, ze przedstawione przez pozwana pismo z Banku wskazywalo na to, ze miala ona
otrzyma¢ kredyt na zakup mieszkania, zeznan pozwanej w zakresie w jakim zeznala, ze dysponowala $§rodkami
na zakup mieszkania, zeznan powoda w zakresie w jakim zeznawal o poniesionej szkodzie i jej wysoko$ci, jak tez
gotowosci do zawarcia umowy przyrzeczonej,



- art. 217 § 2 kpc w zw. z art. 227 kpc poprzez pominiecie wnioskow dowodowych powoda w przedmiocie
przeprowadzenia dowodu z wywiad6w oraz opinii bieglego,

a nadto blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na uznaniu przez Sad pierwszej instancji, ze pozwana miala §rodki
na zakup lokalu mieszkalnego, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy lezacej po stronie powoda,
ze przedstawione przez pozwana pismo z Banku wskazuje na fakt, ze miala ona otrzymac kredyt na zakup lokalu
mieszkalnego od powoda, ze powdd nie udowodnil wysoko$ci poniesionej przez niego szkody.

Whnibst pow6d o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powoddztwa w calosci oraz zasadzenie kosztow
postepowania za obie instancje, zasadzenie kosztéw na rzecz pelnomocnika z urzedu oraz nie obcigzanie powoda
zwrotem kosztéw zastepstwa procesowego na rzecz pozwanej, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji z pozostawieniem mu rozstrzygniecia o
kosztach postepowania i zasadzenie kosztow na rzecz pelnomocnika z urzedu, ktore nie zostaly ani caloéci, ani w
czeSci pokryte. Wnidsl tez powod o przeprowadzenie postepowania dowodowego w zakresie w zakresie w jakim Sad
Okregowy go nie przeprowadzil.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji.
Po rozpoznaniu apelacji Sqd Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanego jest nieuzasadniona i jako taka nie mogla doprowadzi¢ do zmiany zaskarzonego wyroku.

Na wstepie Sad zauwaza, ze powdd w niniejszym postepowaniu dochodzi odszkodowania za szkode jaka poniost
w zwiazku z tym, ze po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej, w ocenie powoda z przyczyn zawinionych przez pozwang. Jednocze$nie powod powotuje jako
podstawe swojego roszczenia przepis art. 390 § 11 2 ke, ale roéwniez art. 415 ke i art. 471 ke. Szkode te identyfikuje
jako nieuzyskanie kwoty ze sprzedazy nieruchomo$ci. Takie okreslenie samego zadania i jego podstawy faktycznej
implikuje zakres postepowania dowodowego jakie bylo konieczne dla dokonania ustalen faktycznych istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy.

Zgodnie z art. 390 § 1 kc jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga
strona moze zadaé naprawienia szkody, ktora poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony
moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. Z kolei § 2 tego przepisu stanowi, ze jezeli
umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢é umowy przyrzeczonej, a w szczego6lnosci
wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Jest przy tym poza sporem, ze powod nie korzystat z uprawnienia do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej pomimo,
ze umowa przedwstepna czynila zado$¢ wymogowi co do formy, byta bowiem zawarta w formie aktu notarialnego.

Zatem dla rozstrzygniecia istotne jest, czy tak jak twierdzi powodd, to powddka uchylila sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, czyli innymi stowy czy przyczyny, ktére spowodowaly, Ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej
obcigzaja powodke, a takze jaki jest zakres szkody, ktorej naprawienia powod moglby sie domagac. Oczywiste jest
przy tym, ze udowodnienie zaré6wno szkody jak i jej wysokoS$ci oraz istnienie przyczyn niedojsScia do skutku umowy
przyrzeczonej lezacych po stronie powodki spoczywa na powodzie.

Odnoszac sie do zarzutow apelacji, w ktorych powod kwestionuje zakres postepowania dowodowego, ocene dowodow i
ustalenia faktyczne Sad Apelacyjny stwierdza, ze zaden z tych zarzutéw nie jest uzasadniony i nie moze odniesé skutku.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne i ocene dowodow Sadu pierwszej instancji i przyjmuje je za wlasne. Sad
Okregowy prawidlowo przeprowadzil postepowanie dowodowe, a dowody ocenil wszechstronnie, opierajac sie na
wszystkich okoliczno$ciach sprawy, zgodnie z zasadami logiki i do§wiadczenia zZyciowego.



Stan faktyczny sprawy w znacznej czeSci byl niesporny, za$ rozbieznosci nie tyle dotycza samych faktéw ale ich oceny
i wnioskow jakie z nich wyciaga kazda ze stron.

Podstawowa sporna kwestia bylo to, ktérg ze stron obciazaja przyczyny niezawarcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem
powoda, to pozwana nie otrzymala kredytu i to stanowilo przyczyne niezawarcia umowy. Pomija jednak powod
okoliczno$¢ dlaczego ostatecznie pozwana nie otrzymala kredytu, pomimo tego, ze wczeéniej bank wydat jej
pozytywna decyzje kredytowa. Otéz poza sporem jest, ze w chwili zawierania umowy przedwstepnej powod mial
dlugi, a nieruchomo$¢ lokalowa, ktora miala od niego nabyé pozwana byla obcigzona hipotekami, a nadto w
ksiedze wieczystej ujawnione bylo ostrzezenie o toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym. Powdd zobowigzal sie
sprzeda¢ pozwanej nieruchomo$¢ w stanie wolnym od wszelkich praw i roszczen osbb trzecich. Zobowiazal sie
tez do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej nie obcigzaé nieruchomosci jakimikolwiek prawami, w tym prawami
rzeczowymi ograniczonymi. W umowie przedwstepnej okreslono tez w jaki sposob nastapi zaplata ceny, a zwlaszcza
ze odpowiednie czeéci ceny sprzedazy zostang przekazane komornikowi, bankowi czy wierzycielowi na pokrycie
zadluzenia powoda. Mialo to doprowadzi¢ do sytuacji, ze nieruchomos$¢ bedzie wolna od wszelkich praw i roszczen
0sob trzecich, a toczace sie w stosunku do nieruchomoéci postepowanie egzekucyjne zostanie umorzone. W takich
tez realiach bank wydal pozwanej pozytywna decyzje kredytowa, okreslajac warunki udzielenia kredytu takze takie,
ktore byly Scisle powigzane ze stanem prawnym nieruchomo$ci, ktérej nabycie bank mial kredytowaé. I tak przede
podpisaniem umowy pozwana miala wskaza¢ numer rachunku w banku, ktérego dluznikiem byl powo6d by mogh
odpowiednia kwote przela¢ na uregulowanie bankowego dlugu powoda, przedstawi¢ zaswiadczenie ze wspolnoty
mieszkaniowej, ze zaleglo$ci eksploatacyjne zostaly uregulowane oraz postanowienie komornika o umorzeniu lub
zakonczeniu postepowania egzekucyjnego z udokumentowaniem zlozenia wniosku do sadu o wykreslenie z ksiegi
wieczystej przedmiotowej nieruchomosci ostrzezenia o wszczeciu egzekucji. Warunkiem za$ uruchomienia kredytu
bylo potwierdzenie wykre$lenia ostrzezenia oraz ze nie pojawily sie zadne nowe wpisy w dziale (...)i (...)ksiegi
wieczystej. Tymczasem przed zawarciem umowy przyrzeczonej w dziale (...) ksiegi wieczystej wpisano wzmianke
w przedmiocie wniosku (...) o wpis hipoteki przymusowej na podstawie decyzji z dnia 17 lipca 2013 roku. W
listopadzie 2013 roku wpisana za$ zostala hipoteka przymusowa w kwocie 34.436,23 zl. Pow6d o takim zadluzeniu
przy zawieraniu umowy przyrzeczonej pozwanej nie poinformowal, chociaz wszystko wskazuje na to, ze o nim wiedziat.
Jednakze to nie dzialania czy bezczynnosé pozwanej doprowadzily do tego, ze pozwana na dziefi wyznaczony na
zawarcie umowy przyrzeczonej nie otrzymala kredytu. To powod nie dopelnil warunku, ze w ksiedze wieczystej nie
pojawia sie zadne dalsze obciazenia, niemozliwe wiec bylo przeniesienie na pozwana wlasnosci nieruchomosci w stanie
wolnym od praw os6b trzecich i od wszelkich obciazen. Nie wykazal wiec powdd, ze to pozwana uchylila sie od zawarcia
Umowy przyrzeczonej, a wrecz przeciwnie uprawniony jest wniosek, ze przyczyny niezawarcia umowy leza po stronie
powoda.

Sad Okregowy z przedstawionych mu dowodoéw, a zwlaszcza dokumentéw, a to umowy przedwstepnej, decyzji
kredytowej wyciagnal prawidlowe logiczne wnioski.

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 kpc wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego
rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do
dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest wystarczajace natomiast przekonanie strony o innej niz przyjat
Sad doniostoéci poszczegdlnych dowodéw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (tak np. Sad Najwyzszy w
orzeczeniu z dnia 6 listopada 1998 r. II CKN 4/98 — niepublikowane). Dokonujac oceny dowodow zgodnie z
regulami zakre§lonymi w art. 233 § 1 kpc sad winien wyprowadzi¢ z zebranego materialtu dowodowego logiczne
wnioski, musi uwzglednié¢ zasady okreslone przez prawo procesowe okreslone w przepisach art. 227 — 234 kpc
oraz dominujace poglady na stosowanie prawa. Dokonujac oceny swobodnej Sad wykorzystuje wlasne przekonania,
wiedze, do$wiadczenie zyciowe, uwzglednia zasady procedury i zasady logiki. Dowody winien s3 oceniaé bezstronnie,
racjonalnie, wszechstronnie. W odniesieniu do kazdego dowodu winien Sad oceni¢ jego wiarygodno$¢, odnoszac
sie takze do pozostalego materialu dowodowego. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z
zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbhrew zasadom



do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo — skutkowych, to
przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona.

Powdd tymczasem, nie biorgc pod uwage wszystkich powolanych okoliczno$ci i uwarunkowan wskazuje tylko na
skutek w postaci nieotrzymania kredytu i twierdzi, ze w takim razie to powddka nie miala srodkéw na zakup lokalu,
a zatem do zawarcia umowy nie doszlo z przyczyn lezacych po jej stronie. Takie rozumowanie jest jednak catkowicie
bledne, gdyby bowiem powod wywiazat sie ze swoich obowiazkéw wynikajacych z umowy przedwstepne, pozwana
kredyt by otrzymala.

Juz zatem sam fakt, ze to nie pozwana uchylila sie od zawarcia umowy przyrzeczonej jest wystarczajacy dla oddalenia
powodztwa na gruncie art. 390 § 1 ke.

Jednakze nie wykazal powod takze szkody i jej wysokosci. Jak juz wspomniano powod swojej szkody upatrywal w
tym, ze nie doszlo do sprzedazy nieruchomosci i jej wysoko$¢ wigzal z ceng jakg moglby we wlasnym przekonaniu
za lokal uzyskaé. Zarzucal powod pozwanej nie tylko to, ze nie przystapila do umowy, ale takze, ze z jej winy na
zakup nie zdecydowal sie inny kontrahent, bowiem w ksiedze wieczystej widnialo roszczenie pozwanej o zawarcie
umowy przyrzeczonej, a pozwana go nie wykreélila. Zadnych innych okolicznoéci wskazujacych na powstanie szkody
ijej wysoko$ci powodd nie powolywal. Ponadto w umowie przedwstepnej strony nie okreslity mozliwoéci dochodzenia
odszkodowania w zakresie innym niz wynika z art. 390 § 1 kc.

Ugruntowane jest stanowisko tak w orzecznictwie jak i w doktrynie, ze odszkodowanie o jakim mowa w art. 390 § 1 ke
(naprawienie szkody poniesionej przez to, ze strona liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej) sprowadza sie do tak
zwanego negatywnego interesu umownego. Interes ten obejmuje utracone korzySci poniesione w zwigzku z zawarciem
umowy przedwstepnej, nie obejmuje za$ korzyéci jakie strona wigzala z wykonaniem umowy. A wiec, gdyby pozwana
rzeczywiscie uchylila sie od zawarcia umowy moglby sie powod domagaé np.: kosztoéw zawarcia umowy, wydatkow
zwigzanych z wlasnym $wiadczeniem, zbednych nakladéw zwiazanych z wlasnym Swiadczeniem. Odszkodowanie
to natomiast w zadnym wypadku nie obejmuje nieuzyskanych korzysci, a ktére poszkodowany liczyl uzyskaé w
przypadku dojs$cia umowy do skutku i jej wykonania. W zadnym tez wypadku roszczenia nie moze ksztaltowaé warto$é
rzeczy, ktora miala by¢ przedmiotem umowy (tak np. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 5 grudnia 2006 roku II CSK
274/06, LEX 238945).

Powdd natomiast jednoznacznie wigzal swoja szkode z tym, Ze nie uzyskal ceny za nieruchomo$c, ktora zamierzal zby¢
i w takiej wysoko$ci ja okreslil, a w dalszej kolejnosci, ze nie pozwolilo to na uregulowanie zadluzen i ich czeSciowego
umorzenia. Nie powolal sie natomiast na zadne okolicznoSci, ktore by wskazywaly jego szkode w zakresie ujemnego
interesu umownego.

Na marginesie tylko Sad podkre$la, ze pozwana deklarowala wykreSlenie swojego roszczenia z ksiegi wieczystej,
warunkowala to jednak zwrotem zadatku, ktory powod zatrzymal.

Nie wykazal zatem réwniez powdd szkody i jej wysokoSci i takze ta przyczyna jest wystarczajaca do oddalenia
powbdztwa.

W tym miejscu odnie$¢ sie trzeba takze do zakresu postepowania dowodowego. Sad Okregowy w istocie oddalil
dalsze wnioski dowodowe zgloszone przez powoda, przy czym nie sposéb Sadowi z tego tytulu uczynic¢ zarzutu.
Whioski te bowiem zmierzaly do wykazywania okolicznos$ci, ktére dla rozstrzygniecia sprawy nie mialy znaczenia
jak np. wywiady w Urzedzie (...), w(...) we Wspodlnocie Mieszkaniowej ktére mialy wykaza¢ jakie bylo zadluzenie
powoda i w jakim zakresie byloby umorzone gdyby powdd zawarl umowe z pozwang i zadluzenie splacil czy tez opinia
bieglego majaca wykazaé wysoko$¢ szkody powoda, ale szkody w takim rozumieniu jak wskazywal ja powod, a bylo
to rozumienie catkowicie bledne. Z kolei kwestia los6w kredytu pozwanej zostala na podstawie przeprowadzonych
w sprawie dowodow dostatecznie wyjasniona. Kiedy zas pozwana odebrala depozyt z Kancelarii Notarialnej rowniez



dla rozstrzygniecia pozostaje bez znaczenia, zwlaszcza, ze w dniu 4 listopada 2013 roku pow6d zlozyl o§wiadczenie o
odstgpieniu od umowy przedwstepne;j. Nie naruszyl wiec Sad przepisow art. 217 § 2 kpc w zw. z art. 227 kpec.

Pozwana przed Sadem Okregowym podniosta takze zarzut przedawnienia roszczenia powoda, jednakze Sad uznajac
brak podstaw do uwzglednienia powbdztwa z innych przyczyn do tego zarzutu sie nie odnidsl, chociaz winien byl to
uczynié¢ w pierwszej kolejnos$ci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut ten jest uzasadniony i jest to trzeci powdd, a w zasadzie taki, ktéry powinien byc
powolany na pierwszym miejscu, ktory zdecydowat o oddaleniu powddztwa.

Zgodnie bowiem z art. 390 § 3 kc roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uplywem roku od dnia,
w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Jesli za$ sad oddali zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej,
to roszczenia z umowy przedwstepnej przedawniajg sie z uplywem roku od dnia, w ktérym orzeczenie stalo sie
prawomocne.

Roszczenia z umowy przedwstepnej to roszczenia okre§lone w art. 390 § 11 2 ke, a wiec odszkodowanie i zadanie
zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd zawarcia umowy przyrzeczonej nie dochodzil, zglosil natomiast zadanie
odszkodowania. Fakt, ze powdd blednie okreslal zakres odszkodowania i jako jego podstawe powolywal takze art. 471
ke, a nawet art. 415 ke, ale rowniez art. 390 § 1 ke nie zmienia faktu, ze w istocie powdd zglaszal roszczenie z umowy
przedwstepnej. W podstawie faktycznej zgloszonego roszczenia powolywatl sie bowiem na uchylenie sie przez pozwanag
od zawarcia umowy i szkode wynikajaca z tego z niedojscia do skutku umowy przyrzeczonej. Zatem w odniesieniu do
roszczenia z art. 390 § 1 ke zastosowanie znajduje zwigzany tylko z tymi roszczeniami roczny termin przedawnienia.

W umowie przedwstepnej strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta nie pdzniej niz 15 pazdziernika
2013 roku i nigdy ten termin nie zostal przedtuzony. Pow6d natomiast z powddztwem wystapil w dniu 9 pazdziernika
2015 roku, a wiec prawie dwa lata od dnia kiedy minal termin zawarcia umowy przyrzeczonej, co oznacza, ze jego
roszczenie bylo juz wowczas przedawnione.

Gdyby natomiast jednak przyjaé, ze podstawg roszczenia moze by¢ przepis art. 471 ke roszczenie co prawda nie
mogloby by¢ uznane za przedawnione, ale jest nieuzasadnione z przyczyn podanych wyzej.

Poniewaz powdd nie wykazal przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej, a nadto jego roszczenie jest
przedawnione kwestia czy zadatek jaki pow6d otrzymal spelnia funkcje odszkodowawcze i czy ponad zadatek powdd
moze dochodzié dalszego odszkodowania dla rozstrzygniecia pozostaje bez znaczenia.

Zatem podnoszone przez powoda zarzuty naruszenia art. 390 § 1 ke i 394 ke takze sa nieuzasadnione.
Nie znajduje Sad réwniez podstaw do podzielenia podnoszonych przez powoda zarzutdw naruszenia art. 98 i 102 kpc.

Powo6d w niniejszym postepowaniu byt istotnie zwolniony od kosztéw sadowych, jednakze nalezy pamietaé, ze
zwolnienie to nie obejmuje obowigzku zwrotu kosztéw procesu przeciwnikowi (art. 108 ustawy o kosztach sgdowych w
sprawach cywilnych). Co do zasady wiec obowiazkiem powoda jako przegrywajacego proces jest poniesienie kosztow
wygrywajacego przeciwnika na podstawie art. 98 kpe, ktory wyraza zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Zwolnienie powoda z obowigzku zwrotu kosztow przeciwnikowi mogloby nastapié tylko przy zastosowaniu art. 102
kpc. Zgodnie z tym przepisem w wypadkach szczegblnie uzasadnionych sad moze zasadzié od strony przegrywajacej
tylko cze$c¢ kosztow albo nie obciazac jej w ogole kosztami.

Odstapienie wiec od podstawowej reguly odpowiedzialno$ci za wynik procesu (art. 98 kpc) na rzecz zasady shusznos$ci
wyrazonej w art. 102 kpc jest odstepstwem od reguly i jako odstepstwo nie moze by¢ interpretowane rozszerzajaco.
Zatem odstgpienie od obciazenia strony przegrywajacej spor kosztami procesu poniesionymi przez jej przeciwnika
procesowego jest dopuszczalne tylko w wypadkach szczegélnie uzasadnionych, a zatem wtedy gdy z uwagi na
okoliczno$ci faktyczne konkretnej sprawy zastosowanie ogoélnych zasad odpowiedzialnoéci za wynik procesu byloby
sprzeczne z zasada stusznoSci. Podstawg do takiej oceny moze by¢ zachowanie sie strony w procesie, jak i jej



sytuacja pozaprocesowa (stan majatkowy, szczegblna sytuacja zdrowotna i Zyciowa), przy czym zla sytuacja finansowa,
stanowiaca podstawe do zwolnienia strony od obowigzku uiszczenia kosztow sagdowych, nie wyczerpuje sama w sobie
przestanek zastosowania art. 102 kpc, a przepis ten, z uwagi na swdj szczeg6lny charakter, nie moze by¢ wykladany
rozszerzajaco i wyklucza uogélnienie (tak np. Sg w S. w wyroku z dnia 9 czerwca 2016 roku I ACa 88/16.

Nalezy tez zwroci¢ uwage, ze przepisy prawa nie konkretyzuja pojecia ,wypadkéw szczeg6lnie uzasadnionych” w
rozumieniu art. 102 kpc, co oznacza, ze ocena stanu faktycznego pod katem mozliwoS$ci zastosowania tegoz przepisu
nalezy kazdorazowo do sadu orzekajacego w danej sprawie.

Pow6d domagajgc sie zastosowania art.. 102 powolywal sie w zasadzie na swoja trudna sytuacje materialng,
a nadto twierdzil, ze gdyby Sad prawidlowo zastosowal prawo materialne i procesowe to istnialyby podstawy
do uwzglednienia powodztwa. Tymczasem jak juz wskazano sama trudna sytuacja materialna powoda nie jest
wystarczajaca do zastosowania zasady stusznoSci, natomiast gdyby powdd wygral proces, to w ogble nie powstalaby
kwestia obcigzania go kosztami. Zwroci¢ nalezy uwage, ze powod wytoczyl catkowicie nieuzasadnione powo6dztwo
i w takich okoliczno$ciach przerzucenie kosztow na pozwang, ktéra nie dala podstawy do wytoczenia powddztwa i
ktoéra w sytuacji gdy zostala pozwana miala prawo sie bronié i korzystaé¢ z pomocy profesjonalnego pelnomocnika
pozostawaloby wlasnie w sprzecznosci z zasada slusznoSci. Rozstrzygniecie o kosztach zawarte w wyroku Sadu
pierwszej instancji jest wiec prawidlowe.

Majagc powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 kpc oddalil apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny réwniez orzekl na podstawie art. 98 kpc zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Réwniez w postepowaniu apelacyjnym nie dopatrzyt sie Sad szczegélnych
okolicznos$ci, ktore uzasadnialyby odstgpienie od obciazenia pozwanych kosztami na rzecz ich przeciwnika
procesowego, tym bardziej, ze strona, ktora przegrala proces przed sadem pierwszej instancji i zapoznala sie z
argumentami, ktore zdecydowaly o rozstrzygnieciu, decydujac sie na wniesienie apelacji winna liczy¢ sie z mozliwoS$cig
jej oddalenia i konieczno$cig zwrotu przeciwnikowi kosztoéw poniesionych w postepowaniu apelacyjnym.
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