Sygnatura akt IT Ca 2581/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 lutego 2016 .

Sad Okregowy w Krakowie Wydzial II Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Beata Kurdziel
Sedziowie: SO Krzysztof Wasik (sprawozdawca)

SR (del.) Edyta Zyla

Protokolant: starszy protokolant sagdowy E. H.

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2016 r. w Krakowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. F.

przeciwko H. W. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego dla Krakowa — Krowodrzy w Krakowie

z dnia 17 lipca 2015 r., sygnatura akt I C 3755/14/K

1. zmienia zaskarzony wyrok nadajac mu brzmienie:

,»1. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 25 000 zl (dwadzieScia piec tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami

od dnia 21 lutego 2014 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powodztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 1 250 zt (jeden tysiac dwiescie piecdziesiat zlotych) tytulem zwrotu

kosztoéw procesu.”;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania odwolawczego;

4. nakazuje pobra¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Krakowa-Krowodrzy w Krakowie
kwote 1 250 zl (jeden tysiac dwieScie piecdziesiat zlotych) tytulem czeSci oplaty sadowej od apelacji, od obowigzku

uiszczenia ktdrej pozwana zostala zwolniona.




UZASADNIENIE

Wyroku Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 12 lutego 2016 r.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 lipca 2015 r. Sad Rejonowy dla Krakowa - Krowodrzy w Krakowie zasadzil od
pozwanej H. W. (1) na rzecz powddki B. F. kwote 50 000 z} z odsetkami ustawowymi od dnia 21 lutego 2014 roku do
dnia zaplaty (pkt I) oraz kwote 4 917 zl tytutem zwrotu kosztow procesu (pkt II).

Sad Rejonowy ustalil, ze powddka B. F. najela od pozwanej H. W. (1) w celu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej
lokal potozony w piwnicy budynku przy ul. (...) wraz z ogrodkiem. Powddka zdecydowala sie na jego zakup, a
pozwana przystala na te propozycje, lecz wobec braku wymaganych dokument6w nie mogla od razu wydzieli¢ lokalu.
Strony zawarly zatem przedwstepny akt ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i umowy przedwstepnej sprzedazy
lokalu, na mocy ktérych umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta do 20 lutego 2014 r., za$ pozwana miala w tym
czasie uzyska¢ i przedlozy¢ stosowne dokumenty oraz dokona¢ podziatu nieruchomosci. Powodka wplacila pozwanej
zadatek 25 000 zl. Powodka posiadala $rodki konieczne do zawarcia umowy przyrzeczonej. Powodka rozwazala
zaciagniecie na cel zakupu kredytu, jednak ostatecznie mogla liczy¢ na pomoc cérki M. B. i posiadala Srodki ze
sprzedazy domu. Pozwana nie uzyskala zaswiadczenia o samodzielnoSci lokalu o przeznaczeniu innym niz mieszkalne
nr (...) w budynku przy ul. (...) w K., natomiast w dniu 31 stycznia 2014 r. uzyskala zasdwiadczenie o samodzielnoS$ci
lokalu o przeznaczeniu innym niz mieszkalne oznaczonym nr (...) w tym budynku. Pozwana mieszkala w tym
samym budynku, gdzie mieScil sie bar. Po zawarciu umowy przedwstepnej pozwana utrzymywala wrecz przyjacielskie
stosunki z powddka. W rozmowach z powodka pozwana zapewniala ja, iz zdola zgromadzi¢ wszystkie niezbedne
dokumenty. Gdy zblizal sie termin podpisania umowy przyrzeczonej, pozwana przyszla do baru powodki i powiedziala,
ze brakuje jej tylko jednego niezbednego do podpisania umowy przyrzeczonej dokumentu, nie méwiac jednak o jaki
dokument chodzi. Po uplywie terminu do podpisania umowy pozwana zaczela unika¢ kontaktu z powodka, zdarzalo
sie, ze wysylala do powddki puste koperty. Po uplywie tego terminu urzedniczka z (...) w K. szukajac H. W. (1)
poinformowala powddke, ze pozwana nada nie uzyskala za§wiadczenia o samodzielnoSci przedmiotowego lokalu.
Powddka mowila pozwanej, ze rozwaza zawarcie umowy kredytu, lecz nigdy w obecno$ci oséb trzecich. Po uplywie
terminu do odstapienia od umowy przedwstepnej pozwana w dniu 19 marca 2014 r. wreczyla powodce o$§wiadczenie
o odstgpieniu od umowy przedwstepnej datowane na dzien 7 marca 2014 r. Pismem z dnia 27 marca 2014 r. pozwana
wypowiedziala powodce umowe najmu. Pelnomocnik powodki wezwal pozwang do zawarcia umowy przyrzeczonej i
stawienia sie w kancelarii notarialnej w dniu 7 kwietnia 2014 r. W tym dniu pozwana zadzwonila do powddki, aby
przesuna¢ godzine, jednak nie stawila sie w kancelarii w ogoble. Powodka stawila sie i wyrazila gotowo$¢ podpisania
umowy przyrzeczonej. Pelnomocnik powo6dki pismem z dnia 16 kwietnia 2014 r. ponownie wezwal pozwana do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Pelnomocnik powodki wezwal pozwana do zaplaty kwoty dochodzonej w pozwie.
Korespondencje kierowana do pozwanej w S. odbierala ona osobiscie albo jej synowa. A. J. nie uczestniczyl w
wynoszeniu mebli z lokalu pozwane;j.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie wskazanych wiarygodnych dokumentow, jasnych i
logicznych zeznan §wiadkéw D. K., M. B., R. P. (1), A. J. oraz zeznan powddki i czeSciowo zeznan pozwanej. Sad uznat
zeznania $wiadkow A. K., A. C.,, K. K, H. W. (2) za niewiarygodne. Wersja zdarzen wynikajaca z ich zeznan, jakoby
powodka miala o§wiadczy¢ wobec pozwanej i nich, ze nie otrzymala kredytu, byla w realiach przedstawionych przez
Swiadkoéw wykreowana na potrzeby pomocy pozwanej w niniejszej sprawie. Sad przytaczajac zeznania wymienionych
Swiadkéw wskazal na nieScistoéci i nielogiczno$c - czesé $wiadkow zeznawala na temat kredytu, a cze$¢ na temat
czynszu. Istotnym jest, iz $wiadek A. J. zeznal, ze byl naklaniany przez pozwana i H. W. (2) do skladania falszywych
zeznan i ze ,chcieli te panig zrobi¢ na jakie§ kredyty”. Sad uznal zeznania pozwanej za wiarygodne jedynie w
niewielkiej czesci, ktora stala sie elementem do ustalenia stanu faktycznego w sprawie, w pozostalym, przewazajacym
zakresie, uznajac je za niewiarygodne. Przytaczajac fragment zeznan pozwanej Sad Rejonowy wskazal, ze byly one
nielogiczne i niespdjne, nie wiadomo z jakiej przyczyny powodka moglaby mie¢ pretensje do pozwanej. Ponadto, Sad
pominal wniosek powodki o dopuszczenie dowodu z plyty CD, albowiem okolicznoSci sporne zostaly juz dostatecznie
wyjaénione. Sad pominal wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z pism pozwanej z 21 maja, 30 czerwca i 8



kwietnia 2014 r., albowiem pozwana nie przedlozyla dowodéw nadania tych pism, zatem byly one nieprzydatne do
wykazania faktow majacych znaczenie dla rozstrzygniecia. Sad pomingl wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu
z pisma pozwanej z dnia 2 lipca 2014 r. albowiem nie dotyczyl faktébw majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne
znaczenie.

Sad Rejonowy uwzgledniajac powoddztwo wskazal jako podstawe rozstrzygniecia na art. 390 § 1 k.c. Odstgpienie od
umowy przedwstepnej w dniu 19 marca 2014 r. pismem datowanym na dzien 7 marca 2014 r. bylo nieskuteczne,
albowiem zostalo dokonane po uplywie 14 dni od uméwionej daty zawarcia umowy przyrzeczonej, wynikajacej z
umowy przedwstepnej. Pozwana nie wykazala, ze jej o§wiadczenie z dnia 7 marca 2014 r. zostalo doreczone powodce
w wymaganym terminie. Jedynie twierdzenia powodki wskazuja, iz zostalo ono powodce wreczone w dniu 19 marca
2014 r. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, iz pozwana wykorzystujac bliskie relacje z powodka oraz jej zaufanie,
zwodzila powddke obietnica zawarcia umowy przyrzeczonej, nawet po uplywie terminu do jej zawarcia, zatem
niezawarcie umowy przyrzeczonej bylo przez pozwana zawinione. Gdyby pozwana posiadala wszelkie wymagane
dokumenty i chciala zawrze¢ umowe przyrzeczona, to stawilaby sie w kancelarii notarialnej na wezwanie powo6dki lub
sama skierowalaby takie wezwanie do powddki (dzwonila do powodki w dniu 7 kwietnia 2014 r. celem przesuniecia
godziny podpisania aktu notarialnego, jednak nie stawila sie w kancelarii). W wyniku takiego dzialania pozwanej,
powddka nie zlozyla o§wiadcezenia o odstapieniu od umowy przedwstepnej. Mimo ze umowa przyrzeczona nie zostala
zawarta z winy pozwanej, to jednak zachowala ona zadatek od powddki w wysokoSci 25 000 z1, a powodka poniosta
szkode polegajaca na tym, iz liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej, do czego nie doszlo. W ust. VIII lit. d umowy
z dnia 29 sierpnia 2013 r. strony ustalily wysoko$¢ odszkodowania na

50 000 z} (25 000 zl warto$é¢ zadatku i 25 000 zl jako kwota dopelniajaca wysokosé odszkodowania za niezawarcie
umowy przyrzeczonej). Wobec nie zlozenia przez strony o§wiadczen o odstapieniu od umowy przedwstepnej i wobec
braku zwrotu zadatkowanej kwoty, z unormowan zawartych miedzy stronami mozna wywnioskowa¢ takg ich wole.
Wskazujac na art. 65 § 2 k.c. Sad podal, ze strony ustalily zakres odszkodowania ponad odszkodowanie w granicach
tzw. ujemnego interesu umowy. Potwierdza to poddanie sie pozwanej egzekucji z przedmiotowego aktu notarialnego
do kwoty 50 000 z}. Powodka prawidlowo policzyta odsetki od dnia uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczone;.
O kosztach orzeczono na podstawie w art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla pozwana. Wyrokowi zarzucila:
1. naruszenie prawa procesowego poprzez:

a) nieprawidlowe ustalenie stanu faktycznego polegajace na przyjeciu, ze powodka byla gotowa do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci zgodnie z postanowieniami umowy przedwstepnej z dnia 20 sierpnia 2013 r., gdy tymczasem
do dnia 20 lutego 2014 r. nawet nie wystosowala do pozwanej wezwania o gotowoSci do jej zawarcia. Powodka
wielokrotnie informowata pozwang o braku srodkéw wystarczajacych do zakupu lokalu,

b) nieprawidlowe ustalenie stanu faktycznego polegajace na przyjeciu, ze powddka miala Srodki na nabycie
przedmiotowej nieruchomosci, gdy tymczasem bezspornie w tre$ci samego aktu notarialnego z dnia 20 sierpnia 2013
r. przyznala, ze takowych §rodkéw nie posiada i bedzie sie ubiegala o kredyt na sfinansowanie ceny sprzedazy, co
jednak nigdy nie nastapito. Powddka nie miala srodkéw na zakup lokalu. Nie sg w tym zakresie wiarygodne zeznania
Swiadka P. i corki powodki. Jej twierdzenia o zakupie lokalu za gotowke nie znajduja potwierdzenia w tresci aktu
notarialnego, gdzie powddka wskazala, iz cze$¢ zaplaty pochodzi¢ bedzie z kredytu bankowego,

¢) dowolne uznanie zeznan $wiadkow A. K., K. K., H. W. (2) i A. C. za niewiarygodne wylgcznie w oparciu o zeznania
swiadka A. J., ktory sam przyznal, Ze prowadzone jest przeciwko niemu postepowanie o skladanie falszywych zeznan,
gdy tymczasem zeznania tych §wiadkow potwierdzaly okoliczno$ci podnoszone dotychczas, ze to powddka nie byla
gotowa do zawarcia umowy sprzedazy, gdyz bank odmoéwit jej udzielenia kredytu. W obecno$ci wskazanych §wiadkow
powddka oznajmiala brak §rodkoéw na zakup lokalu. Pozwana caly czas byla zainteresowana sprzedaza lokalu, a w
wyniku dziatan powédki sprzedaz op6znila sie o ponad 1,5 roku,



d) pominiecie faktu, ze pozwana od umowy przedwstepnej odstapila skladajac o§wiadczenie z 7 marca 2015 r., na
ktore to o$wiadczenie powoluje sie takze powodka w treéci samego pozwu, a weze$niej m.in. w pi$mie z 16 kwietnia
2015T.,

e) bezpodstawne oddalenie wnioskéw dowodowych pozwanej, gdyz prowadzily one do innych ustalen niz teza Sadu
I instancji. Wniosla o ich dopuszczenie i przeprowadzenie przed Sadem II instancji,

f) wydanie wyroku bez podstawy prawnej i faktycznej, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy bezspornym jest, ze
pozwana od umowy odstapila, czego nigdy nie uczynila powddka. Z treéci umowy przedwstepnej z 20 sierpnia 2013
r. wprost wynika, ze w przypadku odstgpienia od umowy pozwana ma prawo zatrzymania zadatku,

g) poprowadzenie dowoddéw z zeznan $wiadkéw i stron ponad osnowe dokumentow;
2. naruszenie prawa materialnego poprzez:

a) dokonanie btednej wykladni umowy przedwstepnej z dnia 20 sierpnia 2013 r., w tym w szczego6lnodci pkt. VIII
ppkt d, ktory stanowi, ze pozwana bylaby zobowiazana do zwrotu na rzecz pow6dki dwukrotno$ci przyjetego zadatku,
ale wylgcznie wowczas, gdyby powddka od umowy odstapila w razie zawinionego przeze pozwana nie zawarcia w
umoéwionym terminie umowy sprzedazy, co nigdy nie mialo miejsca. Powodka w pismach wskazywala co prawda na
przystugujace jej roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, ale nigdy go nie dochodzila,

b) zasadzenie od pozwanej odszkodowania mimo, ze powodka nie wykazala by poniosta jakakolwiek szkode, gdy
tymczasem jedyna poszkodowana jest pozwana albowiem powddka zdajac jej wynajmowany lokal oddala go w stanie
catkowitej dewastacji.

Skarzaca wniosta o zmiane wyroku i oddalenie powodztwa w catoSci oraz zasgdzenie kosztéw postepowania.

W odpowiedzi na apelacje powodka wniosta o jej oddalenie i zasadzenie kosztow procesu. Wskazala, ze zarzuty apelacji
sa bezpodstawne, proby podwazenia wiarygodnosci Swiadkoéw sa pozbawione podstaw faktycznych i logicznych,
kwestionowanie ustalen fatycznych bezpodstawne (w szczegblnosci kwestionowanie gotowosci powddki do zawarcia
umowy przyrzeczonej czy braku dostatecznych §rodkéw na zakup lokalu).

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje.
Apelacja prowadzila do cze$ciowej zmiany zaskarzonego wyroku.

Sad Okregowy w calo$ci podziela ustalenia faktyczne poczynione przez Sad I instancji i przyjmuje je za wlasne, a
zmiana wyroku podyktowana byla nieco odmienna ocena prawna ustalonych faktow.

Zasadnicza cze$¢ zarzutoOw sprowadza sie zakwestionowania ustalen faktycznych poczynionych przez Sad I instancji,
do czego mialo doprowadzi¢ naruszenie zasad postepowania dowodowego, w tym bledna ocena dowodoéw. Z zarzutem
tym, sprowadzajacym sie do naruszenia art. 233 § 1 kpc, nie mozna sie bylo zgodzié.

Skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad zasady swobodnej oceny dowodow wymaga wykazania,
ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze byc
przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Sad ocenia wiarygodno$c i moc
dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Taka
ocena, dokonywana jest na podstawie przekonan sadu, jego wiedzy i posiadanego dos§wiadczenia zyciowego, a nadto
winna uwzglednia¢ wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego myslenia, wedlug ktérych sad w sposéb
bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych
srodkéw dowodowych i - wazac ich moc oraz wiarygodno$c¢ - odnosi je do pozostalego materialu dowodowego (wyrok
SN z dnia 10.06.1999 r., II UKN 685/98, OSNAPiUS 2000/17/655). Jezeli z okre§lonego materiatu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza



regul swobodnej oceny dowodow i musi sie ostaé, nawet chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu
dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw
z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom
do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwiazkéw przyczynowo-skutkowych, to
przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie podwazona (wyrok SA w Warszawie 17.05.2012 ., I
ACa 31/12). Same, nawet powazne watpliwosci co do trafnoéci oceny dokonanej przez sad pierwszej instancji, jezeli
tylko nie wykroczyla ona poza granice zakre§lone w art. 233 § 1 kpc, nie powinny stwarza¢ podstawy do zajecia przez
sad drugiej instancji odmiennego stanowiska (wyrok SN z dnia 12.04. 2012 r., I UK 347/11). W niniejszej sprawie tak
definiowanych uchybien swobodnej oceny dowodow nie bylo.

Jednocze$nie podkreélic nalezy, ze do skutecznego zakwestionowania oceny dowodéw dokonanej przez Sad
bezposrednio dowody przyprowadzajacy nie jest wystarczajace zaprzeczenie zgody na ocene dokonang przez Sad, a
niezbedne jest zaprezentowanie takich argumentéw, ktore nie pozwola pozostawié¢ oceny dowodow Sadu I instancji
jako wiazacej, bo zgodnej ze wspomnianymi zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego. W ocenie Sadu Okregowego
ocena Sadu I instancji zakwestionowanych w apelacji dowod6w nie uchybiala tym zasadom.

Prawidlowo Sad nie dal wiary zeznaniom H. W. (2). Przede wszystkim jest on, jako maz pozwanej, osoba bezposrednio
zainteresowana wynikiem postepowania, a zatem do jego slow, podobnie jak do zeznan stron, trzeba podchodzié
z bardzo duza doza ostroznosci, gdyz juz tylko z racji osobistego powigzania ze strona procesu zagrozone sa one
skazeniem subiektywizmem. Swiadek ten byl tez zreszta przedstawiany jako osoba odgrywajaca w okolicznoéciach
sprawy role decydujaca. Wreszcie §wiadek ten nie zeznal o okoliczno$ciach majacych dla sprawy szczegolnie istotne
znaczenie wlaSciwie niczego poza informacjg jakoby powodka miala oswiadczy¢, ze ma trudnoSci z otrzymaniem
kredytu i ,nie bedzie kupowala lokalu”. Z tej ostatniej wypowiedzi plynie wniosek, ze powodka w ogoble miala
wedlug Swiadka zaniechaé zamiaru zakupu lokalu, a nie tylko prosila o prolongate terminu zawarcia umowy. Z takim
stwierdzeniem absolutnie nie mozna sie zgodzi¢, gdyz zaprzeczyly temu dalsze dzialania powddki, ktéra, nawet jezeli
nie byta gotowa do zawarcia umowy 20 lutego 2014 r., to juz 21 marca 2014 z pewnoscia tak, gdyz oficjalnie (listownie)
wezwala pozwanga do stawienia sie u notariusza celem sfinalizowania transakeji. Rzeczone stowa §wiadka, majace by¢
dowodem winy powddki w niedojs$ciu do zawarcia umowy, nie polegaja wiec na prawdzie i z pewnoScia nie zastluguja
na wiare.

Absolutnie potwierdzeniem tez pozwanej o winie pow6dki w niedojsciu do zawarcia umowy nie mogly by¢ zeznania
Swiadka A. K., ktory najpierw zeznal, ze nie byl obecny w czasie rozmowy powodki z pozwana, by p6zniej dodaé, ze
styszal jednak o jaki$ problemach z placeniem czynszu, ale nie wie nawet kto mial tego czynszu nie placié, ani o jaki
czynsz chodzi. Wiedza tego Swiadka byla wiec dla sprawy calkowicie nieprzydatna.

Stusznie dostrzegl Sad oczywista sprzeczno$¢ w zeznaniach $wiadka K. K., ktéry wyraZnie chcial powodce pomdc, ale
zabrnal w tej pomocy na tyle, ze zestawienie dwoch jego wypowiedzi wyklucza uznanie jego stow za wartoSciowy, bo
obiektywny dowod, za rzetelna relacje z rozmowy stron, ktérej mial by¢ swiadkiem. Ot6z, w jednym zdaniu §wiadek
zeznal, ze slyszal jak powddka mowila pozwanej, ze ,,nie dostala kredytu na ten bar”, by w drugim zdaniu podaé, jako
konsekwencje tej odmowy udzielenia kredytu na zakup lokalu, ze powodka prosila o rozlozenie na raty czynszu najmu
lokalu. Doszukanie sie w tych dwoch zdaniach logicznego powigzania wydaje sie by¢ niemozliwe dyskwalifikujgc stowa
tego Swiadka, z ktorych wlasciwie tylko ten fragment dotyczy okolicznos$ci dla sprawy waznych.

Takze $wiadek A. C. nie potwierdza sléw pozwanej o winie powo6dki w niedojsciu do zawarcia umowy. Swiadek ten
nie posiadal wladciwie zadnej wigzacej wiedzy relacjonujac jedynie, ze co$ slyszal przelotnie o jakim$ kredycie, nie
podajac jednak zadnych szczegdtow tego co sltyszal i dodajac na koniec, ze ,nie pamieta niczego z tamtej rozmowy”.
Ponadto tez, podobnie jak $wiadek K., zeznal on na temat majacych by¢ przez niego slyszanymi rozmoéw o czynszu
najmu, a nie o zakupie lokalu.



Zaden z wymienionych wyzej §wiadkéw nie byl wartoéciowym zrédlem dowodowym, a ich zeznania (zaden nie jest
zarazem osoba calkowicie postronna, gdyz kazdy blizej lub dalej jest powigzany z pozwana lub jej mezem), sa albo nic
do sprawy nie wnoszace, albo wewnetrznie sprzeczne, a kazdego z nich niewiarygodne i dla sprawy bezwartoSciowe.

Nie inaczej w gruncie rzeczy nalezalo oceni¢ zeznania $§wiadka J., ktdry skoncentrowal sie w nich na opisaniu
szczegoOlnej relacji pomiedzy nim a rodzina pozwanej, a zwlaszcza jej mezem. Jego zeznania s3 chaotyczne i
koncentruja sie na sprawach dla sprawy calkowicie obojetnych. Nie wiadomo tez, czy zamiarem $§wiadka nie bylo
zaszkodzenie w jaki$ spos6b mezowi pozwanej i przez to jej samej. Jedyne co istotne w jego slowach to jasna deklaracja,
ze o problemach powodki z kredytem nie styszal nic, cho¢ okolicznoéé te, jako Swiadek powolany przez pozwang miat
potwierdzi¢.

Nie wydaje sie, aby Sad naruszyl tez przepisy postepowania dowodowego poprzez oddalenie czeSci dowodow z
dokumentoéw zawnioskowanych przez pozwang. Cho¢ pisemna apelacja milczy o jakie dowody chodzi, to zapewne
ma na mys$li dokumenty, o oddaleniu dowodu z ktérych sad orzekl na rozprawie w dniu 17 lipca 2015 r. Pamietaé
w tym zakresie trzeba, ze zgodnie z art. 227 kpc przedmiotem dowodu sg fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy
istotne znaczenie. W niniejszej sprawie faktami tymi sg tylko te dotyczace umowy przedwstepnej i jej wykonania oraz
towarzyszacych im okolicznoéci. Nie sg takimi natomiast spory pomiedzy stronami dotyczace innej laczacej je umowy
— umowy najmu, a tych dotycza pisma z k. 56, 58 i 63. Z kolei dokumenty z k. 55 i 62, cho¢ dotycza przedmiotowej
umowy, to nic do sprawy nie wnosza, gdyz jedynie artykuluja ogolne frazy, prezentowane w procesie, o tym, ze do
zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy powodki i podaja jako tego przyczyne nieotrzymanie przez nig
kredytu. Sa to twierdzenia w sprawie ujawnione i badane, a pisma te z pewnoScia nie stanowig dowodu tego, ze
w istocie tak bylo, jak jest w nich ogélnikowo wskazane. Stusznie tez Sad zauwazyl niska warto§¢ dowodowa tych
dokumentoéw, skoro tylko jednego z nich (tego z k. 63) dowiedziono doreczenie powodce.

Nie sposob bylo merytorycznie odnies¢ sie za to do zarzutu zeznan Swiadkéw ponad osnowe dokumentu, gdyz zarzut
ten nie zostal w zaden sposob uzasadniony wykluczajac odniesienie sie do niego.

W ocenie Sad Okregowego zakwestionowanie oceny dowodéw zaprezentowane w apelacji byto zatem nieskuteczne.

Zasadnicza konsekwencjg podzielania oceny dowodéw Sadu I instancji jest poparcie ustalonego przez ten Sad stanu
faktycznego sprawy. W tym konteks$cie nie mozna bylo podzieli¢ dalszych zarzutéw apelacji, ktore te ustalenia staraly
sie podwazy¢.

Whbrew apelacji Sad wcale nie ustalil, ze powodka byla gotowa zawrze¢ umowe przyrzeczona w dniu 20 lutego 2014
r.. Takiego sformulowania w czeéci uzasadnienia dotyczacej ustalen faktycznych po prostu nie ma.

W tym miejscu niezbedne jest podanie, ze okre$lony w umowie przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej
nie jest terminem koficowym, lecz terminem speklienia $§wiadczenia. Jezeli umowa przedwstepna spelnia warunki
konieczne dla wazno$ci umowy przyrzeczonej, uptyw okreslonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie
powoduje wygaséniecia zobowigzania do jej zawarcia, lecz przeciwnie, z chwila nadejScia terminu umowy przyrzeczonej
wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej do zawarcia umowy przyrzeczonej. O uchyleniu sie od zawarcia
umowy, jako przestance dochodzenia roszczenia z umowy przedwstepnej mozna moéwic jedynie w razie bezpodstawnej
odmowy zawarcia umowy przyrzeczonej w ogoéle, a nie koniecznie przed wyznaczonym jej terminem. Dla ustalenia
zatem winnego w niedojsciu do zawarcia umowy nalezy badaé caloksztalt okoliczno$ci, a nie tylko to co wydarzylo sie
przed 20 lutego 2014 r.. Niewatpliwym jest, ze o ile powodka nie wzywala na piémie pozwanej do zawarcia umowy
przyrzeczonej przed 20 lutego (ani tez resztg odwrotnie — pozwana powodki), to uczynila to z cala pewnoécia p6zniej,
bo 21 marca 2014 r., wyrazajac tym samym pelng gotowo§¢é zwarcia umowy.

W tym wypadku, to pozwana, bez podania przyczyny, do umowy nie przystapita. W tym miejscu dodac trzeba jeszcze,
Ze nieuprawnionym jest ze strony pozwanej stawianie znaku rownosci pomiedzy niewezwaniem jej przez powddke do
zwarcia umowy przyrzeczonej przed 20 lutego a wing powddki w niedojéciu do skutku tej umowy, gdyz z tych samych



powoddéw wina za to nalezaloby automatycznie obciazy¢ pozwana, ktora tez przed ta data (ani zreszta w ogdle nigdy)
nie wezwata powddki do zawarcia umowy przyrzeczone;.

Nawet wiec, jezeli powddka nie byla przygotowana do zawarcia umowy w dniu 20 lutego 2014 r. (takich ustalen nie
ma, ani tez nie ma na to dowodbw, bo pozwana takiego skutecznie nie przeprowadzila), to z pewnoécia byla gotowa
na to juz wkrotce po tej dacie, ale od zawarcia umowy przyrzeczonej uchylila sie wowczas pozwana.

Nie jest wadliwym ustalenie, ze powodka posiadala $rodki na nabycie lokalu. O ile prawda jest, ze nie zaciagnela na
ten cel kredytu, to nie oznacza to, ze nie byla w stanie sfinansowaé zakupu. E. negotii umowy przedwstepnej, ani
przyrzeczonej, nie bylo to, ze powoédka ma kupié lokal z kredytu, gdyz Zrédlo pozyskania §rodkéw na zaplate ceny
jest dla sprzedajacego bez znaczenia; on ma jedynie otrzymac cala cene sprzedazy. Odwolywanie sie wiec teraz do
nieuzyskania kredytu przez powddke jest niczym innym jak szukaniem pretekstu dla nieuprawnionego obarczenia
jej odpowiedzialnoScig za niedoj$cie umowy do skutku. Powddka miala po prostu mie¢ érodki na zakup lokalu i
przekazac¢ je pozwanej i czy pochodzilyby one z kredytu bankowego, czy z innego Zrodla, bylo dla stosunkéw stron i
samej transakcji bez najmniejszego znaczenia. Nie ma zadnych watpliwoéci, ze najpézniej w dniu 7 kwietnia 2014 r.,
czyli w dniu wyznaczonym formalnie pozwanej przez powodke, jako data zawarcia umowy przyrzeczonej, powodka
pieniedzmi w pelnej kwocie 100 000 zt dysponowata. Potwierdzaja to nastepujace okoliczno$ci: 1) zapis w protokole
notarialnym z dnia 7 kwietnia 2014 r. (k. 37-38), 2) wyciag z rachunku bankowego powodki z 4 kwietnia 2014
r., na ktéorym w tym dniu znajdowalo sie ponad 120 000 z} wobec potrzebnych 100 ooo zt (k. 79), 3) zeznania
swiadka M. B. oraz 4) sam fakt stawiennictwa powo6dki u notariusza na wyznaczony dzieh zawarcia umowy. Tylko
swoim stawiennictwem na ten termin u notariusza z kompletem dokumentéw niezbednych do sprzedazy lokalu i
ujawniong w ten sposéb wola zawarcia umowy przyrzecznej moglaby pozwana dowiesé, ze deklaracje powodki o
posiadaniu $rodkéw na sfinansowanie zakupu sa falszywe i w istocie do nie zwarcia umowy dochodzi z jej winy.
Nawet wiec gdyby bank rzeczywiscie odméwil powodce udzielania kredytu, to ta i tak wypekila swoje zobowiazanie,
gdyz zgromadzila Srodki na zakup lokalu, wyrazita wole zawarcia tej umowy i wyartykulowala ja poprzez wezwanie
pozwanej do stawienia sie u notariusza i sama sie u niego stawiajac w wyznaczonym dniu. Powddka nie ponosi zatem
winy (a z pewno$cia nie z powodu niezalatwienia kredytu) za niedoj$cie do skutku umowy przyrzeczone;j.

Prawidlowo Sad nie ustalil, ze pozwana skutecznie odstgpila od umowy przedwstepnej skladajac o$wiadczenie
datowane na 7 marca 2014 r.. Dowod odstapienia od umowy powinna przeprowadzi¢ pozwana, zgodnie z art. 6 ke, gdyz
jest to okolicznoé¢, na ktéra ona sie powolywala i na niej opierala prawo do zatrzymania zadatku. W istocie moglaby
ten zadatek zatrzymadé, gdyby zaistnialy dwie okolicznoéci. Po pierwsze, gdyby do nie zawarcia umowy przyrzeczonej
doszlo z przyczyn, za ktére wylgczng odpowiedzialnos$é ponosi powddka (art. 394 § 1 wzw. z § 3 ke), a po drugie, gdyby
skutecznie ztozyla o§wiadczenie o odstapieniu od umowy.

Jesli chodzi o kwestie zawinienia powodki, to jak wyzej wskazano, dowodéw na nie brak, a juz z pewnoscia jej
wylacznego zawinienia. Jedynym argumentem w tym zakresie pozwanej bylo twierdzenie, ze powodka nie posiadala
§rodkoéw na zakup lokalu, bo nie otrzymala kredytu. Wyzej starano sie wykazaé, ze zarzut ten jest bezpodstawny,
bo powddka potrzebne $rodki miala (najpdzniej 7 kwietnia 2014 r.). Jednocze$nie powddka nie mogla tych srodkow
przekaza¢ pozwanej wezesniej (przed 20 lutego), bo mialy by¢ one przekazane przelewem na rachunek, ktéry dopiero
pozwana miala poda¢ w umowie przyrzeczonej (§ VIII a umowy przedwstepnej). Jedynym zatem zawinieniem
powddki moglo byé nieustalenie przed 20 lutego terminu umowy przyrzeczonej u notariusza. Gdyby jednak tak
definiowaé wine, to lezala ona po obu stronach, bo takze pozwana mogla taki termin u notariusza umoéwié i do
stawiennictwa na niego wezwac¢ powddke. Powodka z pewnoScig nie jest winng, a na pewno nie wylgcznie winna, ze
do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo.

Wina za to z pewnoscia latwo jest obciazy¢ pozwang. Ta nie tylko, Ze nie zorganizowala warunkéw do notarialnego
zawarcia umowy przyrzeczonej, to nie stawila sie na termin wyznaczony przez powodke. Z cala pewnoscia miala
ona zasadnicze problemy ze zorganizowaniem dokumentéw, do zebrania ktérych zobowigzywala sie w umowie
przedwstepnej, o czym zeznawala powodka i Swiadkowie P., B. i K.. Takze juz w toku procesu pozwana nie wykazala,
ze dokumenty te przed 20 lutego (czy chocby przed 7 kwietnia) posiadala, gdyz zadnego z nich — wymienionych



w § X lit. a umowy przedwstepnej — nie przedstawila. Nawet za§wiadczenie o samodzielnoéci lokalu z 31 stycznia
2014 1., ktére otrzymata od Prezydenta Miasta K. (k. 57) niekoniecznie dotyczy przedmiotowego lokalu, bo ten
w postanowieniu Prezydenta Miasta K. z 8 pazdziernika 2013 r. (k. 27) oznaczony jest jako lokal ,1A”, a w
za$wiadczeniu jako lokal ,1”, za§ do za$wiadczenia tego pozwana nie dolgczyla jego integralnej czeSci w postaci
dokumentacji lokalu, co przesadziloby o tym, czego zaswiadczenie w istocie dotyczy. Skoro wiec pozwana jest co
najmniej wspolwinng niedoj$cia do skutku umowy przyrzeczonej, to nie miala ona prawa skorzystania z odstgpienia
od umowy przedwstepnej, bo to z mocy art. 394 § 1 ke, i z mocy § VIII lit. c umowy przedwstepnej bylo zarezerwowane
dla niej tylko pod warunkiem ,zawinionego niezawarcia umowy przyrzeczonej przez kupujaca”.

Nawet jednak, gdyby przyznaé¢ pozwanej prawo do odstapienia od tej umowy, a to wobec uznania, ze to jednak
powddka byla winng niezawarcia umowy przyrzeczonej (a pozwana niewinng), to pozwana nie skorzystala z tego
uprawnienia w terminie czyniac swoje o§wiadczenie z 7 marca 2014 r. bezskutecznym, czyli nie wywolujacym skutku
odstapienia od umowy i nie uruchamiajacym jej prawa do zatrzymania zadatku. § VIII lit. ¢ umowy przedwstepne;j
dawal pozwanej na odstgpienie od umowy (...) dni roboczych od uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej,
czyli od 20 lutego 2014 r.. Termin ten uplywal zatem 12 marca 2014 r.. Zgodnie z umowa, dla dochowania tego
terminu, pozwana miala obowiazek zlozy¢ swoje o§wiadczenie na pi$mie i wyslaé go listem poleconym za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru, ze skuteczno$cig w dacie doreczenia listu. Pozwana nie udowodnila w sprawie aby list taki
nadala i aby dotart on do powddki przed 12 marca 2014 r., albo by choéby przed ta data byt nadany. Dowiedziono
jedynie tego, ze o$wiadczenie pozwanej o odstgpieniu od umowy dotarlo do powodki (ale nie wystane w w.w. formie) w
dniu 19 marca 2014 r., a wiec bezsprzecznie po terminie. Pozwana nie miala wiec prawa, z powolaniem sie na umowe
przedwstepna i o§wiadczenie o odstapieniu z 7 marca 2014 r., zatrzymac otrzymanego od powddki zadatku.

Prawidlowym bylo zatem nie uczynienie przez Sad I instancji ustalenia, ze pozwana skutecznie odstapila od umowy
przedwstepne;.

Rownie prawidlowym bylo nie uczynienie przez Sad I instancji takze ustalenia, ze powo6dka skutecznie odstapila od
umowy przedwstepnej, gdyz ten fakt tez nie mial miejsca, co bylo zreszta w sprawie okolicznoscia bezsporna.

Wszystkie wiec zarzuty naruszenia prawa procesowego nie zostaly uznane za usprawiedliwione.

Przechodzgc do oceny zarzutéw materialnoprawnych, ktére sformulowane zostaly niezwykle ogbélnikowo zaczgé trzeba
od stwierdzenia, ze w obowigzujacym modelu apelacji Sad II instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji jest
zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa procesowego, a w granicach zaskarzenia
bierze z urzedu pod uwage jedynie niewazno$¢ postepowania, nie wigzg go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia
prawa materialnego, z punktu widzenia ktérych sprawe rozpoznaje niejako na nowo (tak: uchwala 7 sedziéw Sadu
Najwyzszego - zasada prawna z dnia 31 stycznia 2008 r., III CZP 49/07 (OSNC 2008/6/55, Prok.i Pr.-wklL (...),
Biul.SN 2008/1/13, Wspoélnota (...)).

Powdbdka zglosila w pozwie dwa roszczenia: 1) o zwrot zadatku danego przy okazji zawarcia umowy przedwstepnej
oraz 2) o odszkodowanie (w kwocie rownej zadatkowi) z tytulu nieskorzystania przez powodke w terminie 14 dni od
20 lutego 2014 r. z prawa odstgpienia od umowy przedwstepnej i ptynacego stad uprawnienia do zadania zadatku
w podwdjnej wysokoSci, a to na skutek zawinionego przez pozwang wprowadzenia powodki w blad, ze do zawarcia
umowy przyrzeczonej dojdzie.

Oba te roszczenia nalezy przeanalizowac osobno.

Roszczenie o zwrot zadatku mozna opiera¢ albo na art. 390 § 1 ke, albo na art. 394 ke, gdyz w sprawie mamy do
czynienia z umowa przedwstepng i danym przy okazji jej zawarcia zadatkiem, ktérego role strony szczegdlowo w
umowie ustalily (§ VIII lit. ¢ i d).

Punktem wyjScia musza by¢ przepisy o umowie przedwstepnej, gdyz ta byla gldbwnym stosunkiem prawnym stron.
Przepis art. 390 kc okresla konsekwencje prawne niewykonania zobowiazania wynikajacego z zawarcia umowy



przedwstepnej. Dluznik nie wykonuje zobowiazania, gdy uchyla sie od ciazacego na nim obowiazku zawarcia umowy
przyrzeczonej, a wiec odmawia zlozenia stosownego o$wiadczenia woli. Omawiany przepis przewiduje dwojakie
sankcje. Zgodnie z art. 390 § 1 ke kazda waznie zawarta umowa przedwstepna daje wierzycielowi mozliwo$¢
dochodzenia roszczenia odszkodowawczego, ograniczonego do naprawienia szkody, jaka uprawniony poniost przez
to, ze liczyl na zawarcie umowy, czyli w granicach ujemnego interesu umownego. Te sankcje okre$la sie slabszym
(ograniczonym) skutkiem umowy przedwstepnej. Jednak strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie okreslié
zakres odszkodowania. Natomiast zgodnie z art. 390 § 2 ke, gdy umowa przedwstepna czyni zado$§¢ wymaganiom, od
ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczeg6lnoéci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze
dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Mamy wdwczas silniejszy skutek umowy przedwstepnej, polegajacy na
mozliwo$ci doprowadzenia do zawarcia umowy, przez zazadanie od zobowigzanego, aby zlozyt o§wiadczenie woli o
treéci koniecznej do zawarcia umowy; w razie niezlozenia tego oSwiadczenia, znajdzie zastosowanie art. 64 k.c. —
prawomocne orzeczenie sgdu zastapi o§wiadczenie woli zobowigzanego.

W niniejszej sprawie powddka nie dochodzila zawarcia umowy przyrzeczonej, cho¢ mialaby takie prawo. Miata ona tez,
co do zasady, prawo dochodzenia samego tylko odszkodowania z umowy przedwstepnej, gdyz umowa przedwstepna
byla wazna, a ona dokonala wyboru realizacji tzw. stabszego skutku tej umowy.

Przeslanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej dluznika uchylajacego sie od zawarcia umowy przyrzeczonej
okreslaja ogoélne reguly odpowiedzialnosci z art. 471 i n. ke. Dla przyjecia wiec odpowiedzialnosci odszkodowawczej
zaistnie¢ musi tzw. wina kontraktowa, bowiem sam przepis art. 390 § 1 kc okre$la tylko rozmiar odszkodowania
naleznego wierzycielowi, natomiast podstawe odpowiedzialno$ci odszkodowawczej dluznika stanowig art. 471 i n.
ke. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza z art. 390 § 1 ke wchodzi w rachube,
gdy zobowiazany dopuszcza sie Swiadomie dzialania lub zaniechania zmierzajacego do bezpodstawnego niezawarcia
umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzi sie z takim skutkiem np. poprzez nieuzasadniona zwloke, odpowiadajac
w razie spelienia ogélnych przestanek z art. 471 k.c. z reguly za niezachowanie nalezytej starannoéci (wyrok SA w
Katowicach z dnia 17 stycznia 2001 r., I ACa 1094/00, Wokanda 2002/2/s. 33; wyrok SN z dnia 5 grudnia 2006 r.,
IT CSK 274/06). Roszczenie odszkodowawcze nie bedzie w takiej sytuacji stuzylo, mimo uchylania sie przez strone od
zawarcia umowy, jeSli udowodni ona, iz uchylanie sie (niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania) jest
nastepstwem okolicznoSci, za ktore nie ponosi ona odpowiedzialnoéci.

W wyroku z dnia 16 grudnia 2005 r. (III CK 344/05) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze przez uchylanie sie od zawarcia
umowy ,nalezy rozumie¢ tylko bezpodstawng odmowe zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylanie sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania umowy przedwstepnej, powinno wiec byé rozumiane
jako éwiadome dzialanie lub zaniechanie, zmierzajace do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej, a
przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem”. Natomiast w wyroku z dnia 5 grudnia 2006 r. (I CSK 274/06) stwierdzil,
ze ,przepis art. 390 § 1 ke nie przesadza w ogoéle zasady odpowiedzialnoSci za uchylanie sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej. Nie jest wiec konieczne, aby dtuznik wykazal sie ,zla wola”, rozmyslnie zwlekajac z zawarciem umowy
przedwstepnej czy tez wprost odmawiajac jej zawarcia i szkodzac w ten sposo6b interesowi wierzyciela. Wystarczy
natomiast to, aby wbrew swojemu obowigzkowi zaniedbal on dokonania takich czynno$ci prawnych lub faktycznych,
ktbre zawarcie umowy przyrzeczonej w ogole czynig mozliwym”.

Przestanka odpowiedzialnoéci odszkodowawczej dluznika z art. 390 § 1 ke jest wiec uchylenie sie od zawarcia
umowy przyrzeczonej. Uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, bedace przejawem niewykonania umowy
przedwstepnej nalezy wiec rozumie¢ jako $§wiadome dzialanie lub zaniechanie zmierzajace do bezpodstawnego nie
zawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzenie sie z takim skutkiem (wyrok SN z dnia 13 stycznia 2011 .
III CSK 116/10). O uchyleniu sie od zawarcia umowy, jako przeslance dochodzenia roszczenia o jej zawarcie mozna
mowic w razie bezpodstawnej odmowy zawarcia umowy przyrzeczone;j.

W ocenie Sadu Okregowego, pozwana niewatpliwie uchylila sie w wyzej rozumiany sposéb od zawarcia umowy
przyrzeczonej, gdyz nie dowiodla, aby podjela chocby starania o wykonanie obowiazkéw, ktére nakladala na nia ta
umowa (8§ IIT lit. d i e, § X lit. a), nie wezwala powo6dki do zawarcia umowy czym wyrazilaby wlasng gotowo$¢ do



jej zawarcia i wreszcie nie stawila sie na termin wyznaczony przez powodke dla zawarcia umowy (77 kwietnia 2014
r.), pomimo oczywiscie bezskutecznego wcze$niejszego odstgpienia od umowy pismem z dnia 7 marca, ktére bylo
sp6znione i nie odpowiadalo przyjetym w umowie wymogom formalnym jego skutecznosci.

W tym miejscu raz jeszcze nalezy powtorzy¢ zasade, zgodnie z ktéra okreslony w umowie przedwstepnej termin
zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym, lecz terminem spelnienia §wiadczenia. Jezeli umowa
przedwstepna spelnia warunki konieczne dla wazno$ci umowy przyrzeczonej, uplyw okreslonego w niej terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje wygasniecia zobowigzania do jej zawarcia, lecz przeciwnie, z chwilg
nadejécia terminu umowy przyrzeczonej wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Powddka roszczenie swoje starala sie zrealizowaé przygotowujac warunki do zawarcia umowy w dniu
7 kwietnia, ale pozwana bez przyczyny i bez podstaw ku temu, do umowy nie przystapila.

Jednocze$nie odwolaé sie tu mozna do jeszcze jednej tezy, ktéra Sad Najwyzszy wyrazil w wyroku z dnia 15 kwietnia
2003 r. (V CKN 74/01) piszac, ze tej stronie, ktéra byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazila wobec
drugiej strony wole jej zawarcia, nie mozna zarzucié uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Powddce zatem
nie mozna przypisa¢ uchylania sie od zwarcia umowy przyrzeczonej w rozumieniu art. 390 § 1 ke.

Powodka moglaby zatem realizowac swoje roszczenia odszkodowawcze w trybie tego przepisu, tyle tylko, ze zakres
obowiazku odszkodowawczego, dochodzonego na podstawie art. 390 § 1 k.c., ograniczony zostal przez ustawodawce
do naprawienia szkody poniesionej przez to, ze strona ,liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej". Powszechnie
w doktrynie i orzecznictwie uznaje sie, ze chodzi tu o odszkodowanie w granicach ujemnego interesu umownego.
Celem ustalenia rozmiaru szkody poréwnuje sie stan majatku poszkodowanego, powstaly na skutek podjecia procesu
kontraktowania (zawarcia umowy przedwstepnej), z hipotetycznym stanem jego majatku, jaki istnialby, gdyby
poszkodowany — nie liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej — w ogo6le nie podjat zadnych dzialan prowadzacych
do jej zawarcia (nie wdal sie w proces kontraktowania z druga strong). Jednak odszkodowanie nie obejmuje
uszczerbkéw poniesionych wskutek dzialan, ktére oznaczalyby wykonywanie umowy przyrzeczonej, ani korzysci
nieosiggnietych wobec jej niewykonania (wyrok SN z dnia 5 grudnia 2006 r., II CSK 274/06, LEX nr 238945). Uwaza
sie, ze zobowigzany powinien zwrdci¢ uprawnionemu koszty zawarcia i przygotowania umowy przedwstepnej, w
tym koszty przeprowadzenia rokowan, skladania ofert, przejazdow, oplaty notarialne i fiskalne, jezeli koniecznoéc
poniesienia tych ostatnich wynikala z obowigzujacych przepiséw. Szkoda obejmuje takze wydatki zwigzane z wlasnym
Swiadczeniem, a wiec poniesione w celu zawarcia umowy przyrzeczonej i pozostajace w normalnym zwigzku
przyczynowym z przekonaniem, ze dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, z zastrzezeniem, ze odszkodowanie
nie obejmuje wydatkow zwigzanych z przygotowaniem do spelnienia §wiadczenia z umowy przyrzeczonej, a wiec
nakladéw i wydatkéw poniesionych w nadziei wykonania umowy. Kwota zadatku nie mieéci sie jednak w zakresie
szkody z ujemnego interesu umownego i na tej podstawie powodka nie moglaby dochodzié jego zwrotu.

Przepis art. 390 § 1 ke ma charakter dyspozytywny, przez co strony moga w umowie przedwstepnej odmiennie
okreéli¢ zakres odszkodowania, ograniczajac lub poszerzajgc jego rozmiar, w szczegélno$ci dopuszczalne jest
objecie obowiazkiem odszkodowawczym skutkéw niewykonania umowy przyrzeczonej, czy rozszerzenie zakresu
odpowiedzialno$ci do tzw. pozytywnego interesu umownego. W takim wlasnie pozytywnym interesie umownym
moglby ewentualnie mie$cié sie zadatek, gdyz tu ewentualne odszkodowanie obejmuje to co by strona miala, gdyby nie
wdala sie w zawieranie umowy. Na gruncie tre$ci umowy brak jest jednak powodoéw, aby taka modyfikacje ogbdlnych
zasad odszkodowania z umowy przedwstepnej strony ustalily. O tej materii w umowie w ogole nie ma mowy. Czyms$
zasadniczo innym jest ustalenie zadatku i regul z nim zwigzanych, a czyms$ innym modyfikacje, o ktérych mowa w art.
390 § 1 zd. 2 ke. Wbrew Sadowi Rejonowemu, o takiej modyfikacji nie §wiadczy poddanie sie przez pozwana egzekucji
do kwoty 50 000 zl, gdyz o§wiadczenie to pozostaje w Scistym zwigzku jedynie z postanowieniami umowy odnoénie
zadatku i prawa zadania przez powodke w okre$lonych szczegdétowo warunkach zadatku w podwojnej wysokosci, czyli
wiasénie 50 000 zl.

Wedtug czesci doktryny, w sytuacji, w ktorej nie dochodzi do zawarcia umowy przyrzeczonej, to w zakresie zadania
odszkodowania regulacja prawna zawarta w art. 394 ke (dotyczacym zadatku i jego skutkéw) ma charakter szczeg6lny



iart. 390 § 1 k.c. w ogble nie znajdzie zastosowania. Jedynie dyspozycyjny charakter normy wyrazonej w art. 394
ke pozwala na takie postanowienia umowne, ktére przyznaja wierzycielowi prawo wyboru miedzy zachowaniem
przedmiotu zadatku (lub Zadaniem jego podwoéjnej warto$ci) a dochodzeniem roszcezenia odszkodowawczego. W tej
koncepcji takiego wyboru bedzie mogt dokonaé wierzyciel, jezeli umowa przedwstepna obok zastrzezenia zadatku
zawiera jednocze$nie klauzule okreslajaca zakres obowigzku naprawienia szkody odmiennie, niz to czyni art. 390 § 1
ke (A. Olgjniczak [w:] A. Kidyba, KC. Komentarz, Lex 2014).

Sad Okregowy podziela jednak w tej mierze zapatrywanie przyjete przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z
dnia 25 czerwca 2009 r. III CZP 39/09 (OSNC 2010/2/25), gdzie stwierdzono, ze jezeli, mimo zastrzezenia zadatku
umowa nie zostanie wykonana, dochodzi do zbiegu dwoch uprawnien; wynikajacego z art. 394 § 1 k.c. oraz z art. 471
i nast. k.c. (stosowanego z uwzglednieniem art. 390 ke) i osobie, ktérej interes zostal naruszony stuzy wybor miedzy
tymi uprawnieniami. W zalezno$ci od tego, co jest lepsze dla ochrony jej uzasadnionego interesu moze skorzystac z
uprawnienia przewidzianego w art. 394 § 1 k.c. lub zagdania odszkodowania na zasadach og6lnych.

Wybér jednej z tych koncepcji prawnych w sprawie byl jednak o tyle nieistotny, ze powodka roszczenia o zwrot zadatku
i tak nie moglaby realizowac¢ w oparciu o art. 390 § 1 ke z przyczyn wyzej juz wskazanych i musiala sie w tym zakresie
opieraé na art. 394 ke.

Z art. 394 § 1 k.c. zadanie zwrotu zadatku lub podwojnej kwoty zadatku albo prawo zatrzymania zadatku powstaje
jedynie w sytuacji, gdy strona zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od umowy. Wobec niezlozenia takiego o§wiadczenia
przez powddke, co bylo w sprawie niesporne, nie moze ona opierac sie na tym przepisie.

Pozostaje jej jednak skuteczne prawo oparcia zadania zwrotu zadatku na zasadzie art. 394 § 3 ke, zgodnie z ktérym w
razie rozwiazania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada; to
samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$é obie strony. Ciezar dowodu owych okolicznoSci obcigza
zadajacego zwrotu zadatku albo pozwanego, odmawiajgcego zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej.

W ocenie Sadu Okregowego nie ma watpliwos$ci, ze pozwana ponosi odpowiedzialno$é za to, ze nie doszlo do
zawarcia umowy, dla umocnienia powstania ktérej zastrzezony byl zadatek. W zwigzku z tym powstaje pytanie,
czy z uprawnienia z tego przepisu — do zadania zwrotu zadatku, moze skorzystaé¢ takze strona umowy, ktorej
podobna odpowiedzialno$cia obciazy¢ nie mozna. W ocenie Sadu tak, a wynika to z tego, ze sytuacja prawna
osoby zapelienie nie ponoszacej odpowiedzialnoSci za niedojécie do skutku umowy nie moze by¢ gorsza niz
osoby, wspo6lodpowiedzialnej za to. Gdyby bylo inaczej, to powddka moglaby zada¢ zwrotu zadatku gdyby byla tez
odpowiedzialna za niezawarcie umowy przyrzeczonej, a gdyby zupekie byla od tej odpowiedzialnosci wolna, to z
zadaniem takim nie moglaby wystapi¢. To zarazem w sposob bezpodstawny faworyzowaloby druga strone, ktéra
bedac ,wspolwinng” musialaby zadatek zwrdcié, ale bedac wylacznie ,winng” moglaby zadatek zatrzymac. Dla takiego
uprzywilejowania pozycji dluznika nie ma usprawiedliwienia. Pow6dka mogla zatem skutecznie domaga¢ sie na tej
podstawie zwrotu danego zadatku.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy jest to o tyle uzasadnione (zastosowanie art. 394 § 3 kc), ze istnieja podstawy ku
temu, by nawet uznaé¢ powoddke za wspolodpowiedzialng tego, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie nie
doszto. Wynika to z kilku powoddéw. Po pierwsze, powb6dka sama zastrzegla w umowie przedwstepnej, ze cze$é ceny
zostanie zaplacona z kredytu i z tego tez powodu zobowigzala sie do okazania przy zawarciu umowy przyrzeczonej
wspomnianej umowy kredytowej. Przyczyna, ktorej mialo to shuzy¢ moze byé dla sprawy bez znaczenia, bo przeciez i
tak dla pozwanej istotne bylo to, czy dostanie cala cene sprzedazy, a nie to skad powodka wezmie na nia $rodki. Skoro
jednak tak strony postanowily, bo z jaki§ powod6w bylo to dla nich istotne przy zawarciu umowy przedwstepnej, to
niewywigzanie sie z tego obowigzku przez pozwana moze by¢ uznane nawet za wspolodpowiedzialno$c¢ za niedojscie
umowy do skutku. Po drugie, pow6dka nie udowodnila aby byla gotowa do zawarcia umowy w uméwionej na 20 lutego
2014 r. dacie. By¢ moze zadna ze stron nie wzywala drugiej do zwarcia umowy w tym terminie, bo strony wiedzialy
wzajemnie z rozmow na co dzien prowadzonych we wspoélnie zajmowanym budynku, Ze w tej dacie nie beda gotowe



aby do niej przystapic. Tak jak pozwana nie dowiodla, ze przed 20 lutego 2014 r. skompletowala wszystkie wymienione
w umowie dokumenty, tak jednak powbddka nie dowiodla, ze przed ta datg dysponowala $rodkami na zakup lokalu,
gdyz te na jej rachunku zostaly odnotowane dopiero 4 kwietnia 2014 r.. By¢ moze mogla mie¢ je wcze$niej, ale tego nie
udowodnita. Po trzecie wreszcie, powddka w istocie, jak podkre$la pozwana, nie wzywala drugiej strony do zawarcia
umowy przed 20 lutego, a zatem tez nie podjela staran dla sfinalizowania transakcji w zaplanowanym terminie. To
wszystko moze czyni¢ powoddke wspolodpowiedzialng w rozumieniu art. 394 § 3 ke, czyniac ja w pelni uprawniona do
dochodzenia zwrotu zadatku z mocy tego przepisu.

W tym miejscu dodaé tez trzeba, ze cho¢ umowa przedwstepna nie zostala przez strony rozwigzana w formie w
jakiej zostala zawarta, to nie ulega watpliwosci, ze do rozwigzania umowy faktycznie doszto: obecna wola stron nie
jest skierowana na zawarcie umowy przyrzeczonej, a lokal zostat sprzedany osobie trzeciej wiec wykonanie umowy
przedwstepnej w ogole nie jest mozliwe, a zatem konkludentnie umowe przedwstepna strony rozwigzaly, co takze jest
argumentem za siegnieciem do hipotezy art. 394 § 3 kc.

Wreszcie, dla zaspokojenia oczywiScie uzasadnionego zadania powodki w tym zakresie, siegnagé mozna do ogolnej
reguly odpowiedzialno$ci kontraktowej z art. 471 ke. Zgodnie z tym przepisem dtuznik obowigzany jest do naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dluznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Pozwana z pewnoScia
swojego zobowigzania wynikajacego z umowy przedwstepnej nie wykonala. Jest to fakt obiektywny, abstrahujacy
od tego, czy, jak chce tego art. 390 § ke, uchylala sie ona od zawarcia umowy przyrzeczonej, czy tez nie zawarla tej
umowy (nie przystapila do niej) nawet bez przypisania jej tego szczego6lnego zachowania. Jak wyzej wskazano, nie ma
watpliwosci, ze przyczyny tego jej zaniechania lezg po jej stronie, cho¢ w tym wypadku nie jest konieczne dowodzenie
jej tego, gdyz jej za to odpowiedzialno$é jest w tym przepisie domniemana i to ona musi sie od tej odpowiedzialnoéci
uwolnié¢, czego dowodowo nie dokonala. Niewykonanie przez nig tego zobowigzania przyniosto powodce oczywista
szkode w postaci wreczonego pozwanej zadatku, ktéry wyznacza zakres i wysoko$¢ szkody. Te szkode kontraktowg
pozwana musi zatem naprawié ptacac powodce kwote odpowiadajaca wartosci zadatku, czyli zwracajac go.

Jak wiec starano sie wyzej wykazac¢ pierwsze z dwoch roszczen powddki jest stuszne i znalezé moze nawet wiecej niz
jedna uzasadniajacg je materialng podstawe prawna.

Omoéwione wyzej uprawnienie powodki éciéle koresponduje z brakiem jakichkolwiek powodow, dla ktérych pozwana
moglaby czué sie uprawniona do zatrzymania zadatku, gdyz nie moglaby w tym zakresie powola¢ sie ani na art. 390
§ 1 ke (zadatek przyjela, a nie data wiec z pewno$cia nie miesci sie ramach jej ujemnego interesu umownego), ani na
art. 394 § 1 ke, gdyz nie miala prawa do odstgpienia od umowy (jako winna, a co najmniej wspotwinna, niedojscia do
skutku umowy przyrzeczonej) a do tego nie dochowata przewidzianych przez strony dla tego aktu formy i terminu,
ani wreszcie na art. 304 § 3 ke, ktory naklada obowiazek na strone, ktéra zadatek otrzymala, a nie wreczyla go.

Roszczenie zatem o zwrot zadatku podlegalo uwzglednieniu, a o odsetkach w tym przypadku orzeczono zgodnie z
zasada, ze w przypadku odstgpienia od umowy przedwstepnej, termin wymagalno$ci roszczenia o zwrot zadatku w
podwdjnej wysokosci odpowiada terminowi, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta, a jezeli sad oddalil
zadanie zawarcia umowy przyrzeczonej — terminowi, w ktérym uprawomocnilo sie orzeczenie sadu (art. 390 § 3 k.c.,
po nowelizacji z dnia 14 lutego 2003 r.); w ten sam sposo6b nalezy ustalaé wymagalno$¢ roszczen o zwrot przedmiotu
zadatku, gdy niewykonanie umowy jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore odpowiadaja obie strony albo zadna z nich
- art. 394 § 3 k.c. (A. Olejniczak [w:] A. Kidyba, KC. Komentarz, Lex 2014).

Z kolei drugie roszczenie powddki, to odszkodowawcze z tytutu szkody, jaka miala powodka poniesé, ze skutkiem
dzialan pozwanej nie odstapila na czas od umowy, tracgc tym samym prawo do ,drugiego” (bo w podwoéjnej wysokosci,
czyli ,,drugiego” w rozumieniu zadatku ponad ten przez nig dany), bylo pozbawione zaré6wno podstaw prawnych jak
i faktycznych.



Powodka blizej podstawy prawnej roszczenia nie wskazala. Takze Sad Rejonowy ograniczyl sie do stwierdzenia, ze
omawiana tutaj kwota 25 000 zt ,dopelia wysoko$¢ odszkodowania za niezwarcie umowy przyrzeczone;j”.

Jak wyzej przedstawiono odszkodowanie z umowy przedwstepnej przystuguje tylko w ramach ujemnego interesu
umownego, do ktérego z cala pewnoscia nie zalicza sie tak uzasadniana faktycznie szkoda. Przepis art. 390 § 1 ke nie
moze by¢ wiec podstawa jej zasadzenia.

Sad Rejonowy probowal co prawda doszukiwaé sie tej podstawy w tym przepisie przez odwolanie sie do jego zdania
drugiego i sugerujac modyfikacje tych ustawowych regul zakresu odpowiedzialnoéci stron tej umowy, ale w ocenie
Sadu Okregowego czynil to nieprzekonywujaco i bezpodstawnie. Nie ma zadnych powodow, dla ktérych wprowadzenie
do umowy instytucji zadatku miato by¢ utozsamiane z rozszerzeniem zakresu odpowiedzialnosci odszkodowawczej
stron umowy przedwstepnej — tej opartej nie na art. 394 ke, ale na art. 390 kc. Argumentem za tym przemawiajacym,
nie moze by¢ odwolanie sie do zapisu o poddaniu sie przez pozwana egzekucji do kwoty 50 000 zl, gdyz o§wiadczenie
to pozostawalo w Scistym zwigzku jedynie z postanowieniami umowy odno$nie samego tylko zadatku i prawa zadania
przez powodke w okre$lonych szczegétowo warunkach zadatku w podwdjnej wysokosci, czyli wlasnie 50 0oo zt. W
tym samym miejscu nie ma jednocze$nie zadnych zapiséw, ktére w jakikolwiek spos6b modyfikowalyby (rozszerzaty)
zakres odpowiedzialno$ci powddki, ktdra przeciez tez mogla uchylaé sie od zawarcia umowy, co pociggaloby tylko
jej odpowiedzialno§¢ w ramach ujemnego interesu umownego. Brak takiego rozszerzenia odpowiedzialnosci tylko
powddki byloby oczywista dyskryminacja drugiej strony umowy (pozwanej), dla ktorej wprowadzenia material
dowodowy, a nawet twierdzenia stron nie daja zadnej podstawy. Co wazne, nawet powddka w taki sposob nie
uzasadniala tej czesci swojego zadania. W zwiagzku z tym, w tym zakresie nie bylo nawet potrzebne ustalenie, czy
pozwana uchylala sie od zawarcia umowy ani nawet czy byla jedyng winng jej niedojscia do skutku, bo nawet gdyby
tak bylo, to fakty te nie dawalyby prawa dochodzenia na tej podstawie tego roszczenia.

W poszukiwaniu podstaw tej odpowiedzialnoéci pozwanej (za to roszczenie powddki) nie mozna tez siegac do ogélnych
zasad odpowiedzialno$ci kontraktowej z art. 471 ke z pominieciem art. 390 ke. Przepis art. 471 ke stosuje sie w tym
wypadku, ale tylko do ustalenia przestanek podstawy odpowiedzialnoéci odszkodowawczej dtuznika, bo dla ustalenia
samego rozmiaru szkody przy umowie przedwstepnej decydujace znaczenie ma przepis art. 390 § 1 k.c. i wspominany
juz kilkakrotnie ujemny interes umowny.

Podstawg tego roszczenia nie moze by¢ takze art. 394 § 1 ke, a to dlatego, ze stanowi on podstawe tylko dla zadania
podwdjnego zadatku, w przypadkach w tym przepisie wskazanych, gdy tymczasem nie dos¢, ze powodka nie spelnila
warunku sine qua non zadania podwojnego zadatku w postaci odstgpienia od umowy, to na dodatek wyraznie
wskazala, ze rzeczonej kwoty 25 000 zl nie dochodzi z tego tytulu. To wszystko czyni zbednym glebsza analize
roszczenia z punktu widzenia tej normy.

Podstawa tego roszczenia nie moze by¢ takze art. 394 § 3 ke, a to dlatego, ze takze on ma bardzo wasko okreS§long
dyspozycje, sprowadzajac obowigzek dtuznika do jedynie zwrotu wreczonego zadatku.

Podstawg tego roszczenia nie moga tez by¢ przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu, czy nienaleznym $wiadczeniu,
gdyz o te kwote pozwana w Zaden sposob sie nie wzbogacila kosztem majatku powodki, a kwota ta ani nie
wyszla z majatku powodki, ani do majatku pozwanej nie weszla. Poza tym, zwazy¢ jeszcze nalezy, ze roszczenie
o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia jest wylaczone w sytuacji, w ktorej dana kwestia jest regulowana w
ramach stosunku umownego. Dotyczy to nie tylko przepiséw regulujacych rozliczenia stron w ramach istniejacego
stosunku zobowiazaniowego, lecz takze dotyczacych rozliczenia stron w zwiazku z odstgpieniem od umowy czy
zakonczeniem stosunku umownego. Jak wskazal Sad Najwyzszy m.in. w wyroku z dnia 18 kwietnia 2013 r.
(IIT CSK 303/12) ,nalezy odrzuci¢ dopuszczalno$é zbiegu roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia z
roszczeniami z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania”. Stad, ,,gdy wierzycielowi w danym
przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przysluguje roszczenie oparte na przepisach
o odpowiedzialno$ci kontraktowej, moze on dochodzié¢ tylko tego roszczenia. Dopuszczenie wowcezas mozliwosci



dochodzenia takze roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia podwazaloby sens szczeg6élowych unormowan
stosunkdéw obligacyjnych, uwzgledniajacych ich specyfike”.

Roszczenie to nie moze tez by¢ uwzglednione z powolaniem sie na rezim odpowiedzialnosci deliktowej z przyczyn
zasadniczo faktycznych, gdyz nie mozna wykluczyé zbiegu roszczen kontraktowych i deliktowych, ktéry nawet
ustawodawca przewidzial w art. 415 ke. W tym wypadku powodka musiataby wykazac, ze spelnione zostaly przestanki
odpowiedzialnoSci z art. 415 ke, to jest, ze pozwana dokonujac bezprawnego czynu, ktory byl zarazem zawiniony
doprowadzila do powstania szkody po stronie powo6dki. Takie fakty nie zostalty w sprawie udowodnione.

Twierdzenia pozwu uzasadniajace to zadanie sprowadzajg sie do tego, ze pozwana w okresie 14 dni od uméwionej daty
zawarcia umowy przyrzeczonej wprowadzala powodke w btad, co do swojego zamiaru przystapienia do jej zawarciaiw
ten sposo6b - zwodzac ja - doprowadzila ja do uchybienia umownego terminu do odstgpienia od umowy. Nawet gdyby
takie fakty mogly stanowié¢ przestanki odpowiedzialnos$ci deliktowej, to material dowodowy nie dostarcza materiatu
dla ich poparcia.

Z zeznan $wiadka R. P. (1), czyli osoby, ktora bezposrednio uczestniczyla w transakcji (tez jako jej strona, na tych
samych zasadach co powodka), do tego osoby zainteresowanej osobiécie i bezpoérednio w tym, aby dowiedzione
zostalo owo nielojalne zachowanie pozwanej, wynika jedynie, ze jezeli pozwana zwodzila powodke (§wiadka) to trwato
to tylko do 20 lutego 2014 r.. Wlasnie to zwodzenie pozwanej bylo powodem, dla ktérego — jak zeznal $wiadek —
yhie wyslaliSmy wezwania do Pani W. przed uplywem terminu do zawarcia umowy koncowej” (k. 142). Wydaje sie,
ze to samo wynika z dalszych slow $§wiadka, w ktoérych zeznal, ze po dacie umowy przyrzeczonej, pozwana przestala
sie z powodka i Swiadkiem kontaktowac. Co prawda te jego slawa (k. 143) mozna by odczytywaé tez w ten sposob,
ze pozwana przestala sie z nimi kontaktowa¢ juz uplywie 14 dni liczac od 20 lutego, ale taka ich interpretacja
pozostawalaby w sprzeczno$ci z zeznaniami samej powodki, ktora powiedziala, ze ,Pani W. zaczela unika¢ mnie i to
sie zaczelo w kilka dni po wyznaczonym terminie do podpisania aktu notarialnego umowy przyrzeczonej” (k. 182).
To, ze juz w dniu 20 lutego, a nie p6zniej, powddka przestala by¢ zwodzona przez pozwana i miala pelne podstawy
do podjecia dzialan dla czy to zadania zawarcia umowy czy odstapienia od niej z zachowaniem prawa do podwdjnego
zadatku $wiadczg kolejne slowa powodki, ktora zeznala, ze ,,utracitam zaufanie do pozwanej w dniu, gdy miato dojsé
do podpisania umowy przyrzeczonej” oraz ze ,,po terminie wyznaczonym do podpisania aktu umowy przyrzeczonej,
ja zaczelam konsultowaé sie z prawnikiem co mam robi¢” (k. 183). Innych dowodéw, na podstawie ktérych mozna
by czyni¢ ustalenia faktyczne w tym zakresie powodka nie zglosila, cho¢ to ona ma obowigzek wykazania wszystkich
przestanek odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwane;.

W ocenie Sadu Okregowego z dowodow tych wynika, ze w istocie pozwana przeciggala termin zawarcia umowy
przyrzeczonej powolujac sie caly czas na potrzebe dokompletowania dokumentéw. Trwalo to do 20 lutego 2014 r.,
kiedy to pozwana zerwala z pow6dka wszelki kontakt (,zaczela unika¢ mnie” — k. 182), a nawet faktury opiewajgce
na czynsz najmu lokalu dostarczala pod nieobecno$¢ powddki w barze. Juz 20 lutego powodka utracita zaufania do
pozwanej i liczyla sie z mozliwoScig niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej. Z tego tez powodu, juz na poczatku
marca zaczela w tej sprawie konsultowaé sie z prawnikami, ktérzy zaordynowali pisemne wezwanie pozwanej do
zawarcia umowy w dniu 7 kwietnia 2014 r..

Taki stan faktyczny, ustalony zreszta wla$ciwie wylgcznie w oparciu o zeznania powodki i jej przyjaciela i wspdlnika R.
P. (2), nie pozwala przyjac za udowodnione podstepne dzialania pozwanej, jakie ta mialaby podejmowa¢ miedzy 20
lutego a 6 lutego 2014 r. (w przypadku powo6dki mogla ona odstapi¢ od umowy w terminie 14 dni; brak zapisu o dniach
roboczych), ktore mialyby polegaé¢ na odwodzeniu powodki od zagdania wykonania umowy, czy odstapienia od niej
z zachowaniem praw do podwojnego zadatku. Taki stan faktyczny wymusza przyjecie, ze powodka sama zaniedbala
swoich intereséw, ktore sprowadzaly sie do odstapienia od umowy przedwstepnej przed 7 lutego 2014 r.. Czy
zaniechanie to bylo spowodowane nieporadnoscia powodki (trudno o to powddke, jako przedsiebiorce podejrzewac),
czy niedoczytaniem warunkéw umowy i jej zapisu o 14 dniach na odstapienie od umowy, czy przemozna checig nabycia
lokalu, co odstgpienie od umowy by wykluczylo, nie sposob ustali¢. Niezaleznie jednak od przyczyny tego zaniechania
lezala ona po stronie powodki i z uchybieniem tego terminu pozwana nie miala nic wspolnego, a juz na pewno na



powiazanie jej z tym, nie pozwalaja dowody przeprowadzone w sprawie. Skoro tak, to nie mozna zarzucic¢ jej ani
bezprawnoSsci, ani zawinienia. To z kolei wyklucza nie tylko skuteczne oparcie tego drugiego roszczenia powo6dki czy to
na art. 415 ke, czy jakimkolwiek innym, ktory do zastosowania wymaga nagannej, podstepnej, czy zwykle nielojalnej
postawy pozwanej w okresie do odstgpienia od umowy.

Podsumowujac Sad Okregowy stanal na stanowisku, ze uzasadnione bylo roszczenie powodki o zwrot zadatku, za$
nieuzasadnione bylo jej dalsze roszczenie odszkodowawcze.

Zmiana wyroku Sadu I instancji musiala tez wplynaé na zmiane orzeczenia w przedmiocie kosztdéw procesu. Zasadzajac
kwote 25 000 zl powodztwo zostaje uwzglednione w 50%, co pozwala na potrzeby rozliczenia kosztoéw, w oparciu o art.
100 kpc, przyjaé, ze kazda ze stron powinna ponie$é réwng ich cze$¢. Majac to na uwadze Sad uznal, ze kazda ze stron
powinna ponie$¢ koszty wynagrodzenia swojego pelnomocnika, a pozwana dodatkowo powinna zwréci¢ powodce
polowe oplaty sadowej od pozwu, czyli 1 250 zk.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 386 § 1 kpc i art. 385 kpc, orzeczono jak w sentencji wyroku.

Z kolei apelacja pozwanej zostala uwzgledniona tez w polowie, co - z racji art. 100 kpci przy uwzglednieniu, ze pozwana
zostala zwolniona od oplaty sadowej od apelacji, przez co strony poniosly réwne koszty (tylko wynagrodzen swoich
pelnomocnikéw) — uzasadnialo wzajemne zniesienie kosztow. Ponadto nakazano $ciaggnaé od powddki polowe oplaty
sadowej od apelacji, na zasadzie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.
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