Sygn. akt III Ca 271/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 listopada 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Sro6dmieécia w Lodzi w sprawie o sygn.
akt IT C 989/10 oddalil powddztwo D. J. skierowane przeciwko M. N. (1) o zaplate kwoty 40.000 z} tytutem zwrotu
podwdjnej kwoty zadatku wplaconego przez powodke oraz kwoty 2.000 zl tytulem zwrotu wydatkow i nakladéw
poczynionych przez powbddke w celu zawarcia umowy przyrzeczonej wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia
powddztwa do dnia zaplaty, a nadto zasadzit od D. J. na rzecz M. N. (1) kwote 2.417 zl tytulem zwrotu kosztow
postepowania.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyl apelacja pelnomocnik powddki D. J. w czesci, tj. w punkcie 1 w zakresie oddalenia
powodztwa o zwrot zadatku w podwojnej wysokoéci, czyli kwoty 40.000 zt oraz w punkcie 2 . Rozstrzygnieciu skarzacy
zarzucil naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granicy swobodnej oceny dowodow polegajace na:

1) nieprawidlowym przyjeciu, iz przed dniem 12 kwietnia 2010 roku powddka miala informacje, ze brak jest
dokumentu stwierdzajacego istnienie shuzebnoéci drogi dojazdowej do przedmiotowej nieruchomosci, w sytuacji gdy
powdbdka w dacie podpisywania umowy przedwstepnej byla przekonana, iz istnieje prawnie uregulowany dojazd do
przedmiotowej nieruchomosci z uwagi na przedstawienie przez pozwanego w dniu 10 kwietnia 2010 roku mapy z
1977 roku stanowigcej dokument urzedowy z zaznaczong na nieruchomosci stuzebnos$cig drogi do przedmiotowej
nieruchomodci;

2) nieprawidlowym przyjeciu, iz powddka uzyskujac odmowna decyzje kredytowa M. mogla przypuszczaé, ze takze
kolejny bank odmoéwi kredytu z tego samego powodu, w sytuacji gdy jak wynika z zeznan powodki, powodka nie
zostala poinformowana o przyczynach odmowy udzielenia kredytu w tym wla$nie banku, a na podstawie informacji
uzyskanych od pozwanego oraz na podstawie treSci mapy z lat 70-tych zlozyla w tym banku oSwiadczenie, ze
nieruchomo$c ta posiada dostep do drogi publicznej;

3) nieuprawnionym pominieciu dowodu z operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego
— A. Z., ktéry to operat potwierdza, iz z dokumentoéw dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci przedstawionych
przez pozwanego mozna bylo przyja¢ zalozenie, iz przedmiotowa nieruchomos¢ posiada uregulowany prawnie dostep
do drogi publicznej;

4) nieuprawnionym przyjeciu, ze pozwana miala wiedze o tym, iz moze nie istnie¢ faktyczny dokument dotyczacy
prawnego uregulowania dojazdu, poniewaz wskazujq na to zeznania §wiadka R. oraz mail pozwanego z dnia 3 marca
2010 roku, w ktorym pozwany stwierdza, ze nie posiada zadnych innych dokumentéw dotyczacych przedmiotowe;j
dzialki, w sytuacji gdy z zeznan $wiadka R. wynika, ze droga nie byla wydzielona odrebna dzialka ewidencyjna, ale
mogla by¢ ustanowiona aktem notarialnym, a pozwany w dniu 10 marca 2013 roku dostarczyt kolejny dokument —
urzedowa mape, na ktorej stuzebno$¢ istniala;

5) nieuprawnionym przyjeciu, ze A. J. (1) przed dniem 12 kwietnia 2010 roku otrzymat od pozwanego informacje
dotyczace braku prawnego uregulowania drogi dojazdowej do nieruchomogci, w sytuacji gdy do$wiadczenie zyciowe
nakazuje przyjacé, iz gdyby pozwany poinformowatl A. J. o fakcie grzeczno$ciowego, bezumownego korzystania z drogi
dojazdowej, nie poszukiwalby dokumentéw Swiadczacych o istnieniu stuzebnosci, jak wskazuje mail pozwanego z dnia
31 marca 2010 roku;

6) nieprawidlowej ocenie pisma powddki, w ktorym wskazano, ze powoddka przyznala, iz ani przed zawarciem umowy
przedwstepnej, jak i do czasu, w ktéorym miala by¢ zawarta umowa przyrzeczona nie zostal jej przedstawiony zaden
dokument, z ktorego wynikaloby, ze nieruchomo$¢ ma prawnie uregulowany dostep do drogi publicznej, w sytuacji
gdy tres¢ tego pisma jednoznacznie wskazuje, iz chodzi o brak dokumentu innego niz zaoferowana przez pozwanego
mapa z lat 70-tych;



7) nieprawidlowym przyjeciu, iz okoliczno$ci sprawy wskazuja, iz do zawarcia umowy nie doszlo z wylgcznej
winy powodki, w sytuacji gdy okolicznosSci wskazuja, iz gdyby od samego poczatku powod przyznal, ze stuzebnoéc
drogi nie jest prawnie uregulowana, powddka albo nie przystapilaby do zawarcia umowy albo mialaby mozliwo$¢
skonstruowania umowy w inny sposob.

W konsekwencji skarzacy wskazal, iz bledy w ustaleniach faktycznych w konsekwencji doprowadzily do naruszenia
przepisoOw prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy zadnej ze stron nie mozna
przypisa¢ wylacznej winy za niezawarcie umowy przedwstepnej, natomiast konsekwencje finansowe zwigzane z
niedojSciem do skutku ponie$¢ ma jedynie powodka, podczas gdy pozwany zapewnial powddke o braku probleméw
prawnych ze stuzebnoscia.

W nastepstwie tak sformulowanych zarzutéw apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie
powdbdztwa w czeSci zadania zwrotu zadatku w podwoéjnej wysokosci, czyli w kwocie 40.000 zi. Nadto skarzaca wniosta
o zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

W dniu 27 grudnia 2013 roku powddka zlozyla pismo zatytulowane ,,Apelacja pozwanej”, w ktérym podala, iz zaskarza
wyrok Sadu Rejonowego w calosci i jednoczes$nie wskazala, ze warto$é przedmiotu zaskarzenia wynosi 40.000 zl.
Powodka przylaczyla sie do apelacji swojego pelnomocnika procesowego i jednocze$nie w uzupelnieniu zarzucila
Sadowi pierwszej instancji miedzy innymi bledng interpretacje i niewla$ciwe zastosowanie przepiséw prawa, poprzez
przyjecie przez Sad Rejonowy, iz powddka nie uzalezniala zawarcia umowy przedwstepnej ani umowy przyrzeczonej
od otrzymania kredytu bankowego, a nadto, ze Notariusz na sporzadzenie aktu sprzedazy nieruchomosci, za jego
akceptacja, byt dwukrotnie wyznaczony.

W odpowiedzi na apelacje powodki pozwany wnidst o jej oddalenie w caloSci oraz o zasadzenie od powo6dki na rzecz
pozwanego kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

W pi$mie procesowym z dnia 12 lutego 2014 roku pozwany wni6st ponadto o odrzucenie apelacji powddki z dnia 27
grudnia 2013 roku w zakresie wykraczajacym poza granice apelacji pelnomocnika powo6dki z dnia 10 grudnia 2013
roku oraz o oddalenie apelacji powodki w pozostalym zakresie. W przypadku nieodrzucenia apelacji powodki z dnia
27 grudnia 2014 roku pozwany wniost o jej oddalenie w calo$ci oraz o zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanego
kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego udzielonego na etapie postepowania
apelacyjnego, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Lodzi zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu.

Zaskarzone rozstrzygniecie zostalo wydane w wyniku prawidlowo ustalonego stanu faktycznego, ktore to ustalenia
Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne, jak rowniez w nastepstwie bezblednie zastosowanych przepis6w prawa
materialnego.

W pierwszej kolejnosci odnieéé¢ sie nalezy do zawartego w odpowiedzi na apelacje powddki wniosku pozwanego
o odrzucenie apelacji powodki z dnia 27 grudnia 2013 roku w zakresie wykraczajacym poza granice apelacji jej
pelnomocnika procesowego z dnia 10 grudnia 2013 roku. Wniosek ten zdaniem Sadu odwotawczego nie zastuguje na
uwzglednienie. Powodka wprawdzie ztozyla w dniu 277 grudnia 2013 roku, a wiec juz po uplywie ustawowego terminu
do wniesienia apelacji, pismo zatytulowane, w sposéb omylkowy zreszta, ,Apelacja pozwanej”, w ktorym wskazala,
ze zaskarza apelacje w calo$ci. Nalezy jednak zauwazy¢, iz jednocze$nie skarzaca okreslita warto$é przedmiotu
zaskarzenia na kwote 40.000 zl. Rowniez z uzasadnienia wskazanego pisma powddki wynika, iz zawarte w nim
zarzuty odnosza sie jedynie do rozstrzygniecia Sadu Rejonowego w przedmiocie zadania o zasadzenie zwrotu zadatku
w podwdjnej wysokosci, tj. 40.000 zl. Z powyzszego wynika zatem, iz pismo powodki uznaé nalezy jedynie za
rozszerzenie zarzutdw apelacji, a nie za$ jej granic zaskarzenia, co istotnie nie bylo juz dopuszczalne z uwagi na uplyw



terminu do wniesienia apelacji. Z tych tez wzgledow brak bylo podstaw do odrzucenia apelacji powddki w jakiejkolwiek
czesci.

Odnoszac sie natomiast szczegbtowo do zarzutdw zawartych w apelacji skarzacej, a takze w jej uzupelieniu, stwierdzic¢
nalezy, iz zarzuty te sprowadzajg sie w zasadzie wylgcznie do zakwestionowania prawidlowosSci poczynionych przez
Sad Rejonowy ustalen faktycznych, stanowiac jedynie niczym nieuzasadniong polemike z tymi ustaleniami. Zarzut
naruszenia dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. nalezalo uznaé zatem za chybiony.

Przed przystapieniem do szczegbélowego omoOwienia i ustosunkowania sie do kolejnych argumentoéw przytoczonych w
apelacji skarzacej przypomniec jeszcze nalezy, iz w myS$l powolanego wyzej przepisu ustawy Sad ocenia wiarygodno$é
i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.
Ocena dowoddéw polega na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala wykazana prawdziwo$é faktow, z ktérych
strony wywodza skutki prawne. Celem Sadu jest tu dokonanie okre$lonych ustalen faktycznych, pozytywnych badz
negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowiacego podstawe rozstrzygniecia.

Ocena wiarygodno$ci mocy dowodow przeprowadzonych w danej sprawie wyraza istote sadzenia w czeSci obejmujace;j
ustalenie faktéw, poniewaz obejmuje rozstrzygniecie o przeciwnych twierdzeniach stron na podstawie wlasnego
przekonania sedziego powzietego w wyniku bezposredniego zetkniecia ze $wiadkami, stronami, dokumentami i
innymi $rodkami dowodowymi. Powinna odpowiada¢ regulom logicznego rozumowania wyrazajacym formalne
schematy powigzan miedzy podstawami wnioskowania i wnioskami oraz uwzglednia¢ zasady do$wiadczenia
zyciowego wyznaczajace granice dopuszezalnych wnioskow i stopien prawdopodobienstwa ich wystepowania w danej
sytuacji.

Jezeli z okreSlonego materiatu dowodowego Sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem
zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie osta¢ choéby
w rownym stopniu, na podstawie tego materiatu dowodowego, dawaly sie wysnué¢ wnioski odmienne. 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 zwigzkow przyczynowo-skutkowych to przeprowadzona przez Sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie
podwazona.

W kontek$cie powyzszych uwag nalezy stwierdzié, iz wbrew twierdzeniom apelujacej w rozpoznawanej sprawie Sad
Rejonowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych w oparciu o caly zgromadzony material dowodowy i nie naruszyt
dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. Przeprowadzona przez tenze Sad ocena materialu dowodowego jest w caloéci logiczna
i zgodna z zasadami doéwiadczenia zyciowego, za$§ wszelkie podniesione w tym zakresie w treSci apelacji zarzuty
stanowia w istocie jedynie niczym nieuzasadniona polemike z prawidlowymi i nieobarczonymi jakimkolwiek bledem
ustaleniami Sadu pierwszej instancji.

Sad ten przede wszystkim shtusznie uznal, iz zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwala na przyjecie,
ze powoOdka posiadala juz przed dniem 12 kwietnia 2010 roku, tj. w okresie poprzedzajacym zawarcie
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, informacje, ze brak jest dokumentu stwierdzajacego istnienie
shuzebnosci drogi dojazdowej do przedmiotowej nieruchomosci. Z przeprowadzonych w sprawie dowodéw w spos6b
niekwestionowany bowiem wynika, iz skarzaca zar6wno osobiScie, jak i za po$rednictwem A. J. (1) dzialajacego
w charakterze jej pelnomocnika jeszcze przed podpisaniem umowy przedwstepnej, zgromadzila pelng wiedze
dotyczaca stanu faktycznego oraz prawnego nieruchomosci, w tym uzyskala wiedze co do faktu braku prawnego
uregulowania dojazdu do nieruchomosci (a zwlaszcza braku stuzebno$ci drogi koniecznej) i funkcjonowania dojazdu
do nieruchomosci przez okres kilkudziesieciu poprzednich lat na zasadach uprzejmosci sasiedzkiej. Wiedze te
powddka uzyskata zaréwno od pozwanego, jak i prowadzac rozmowy z pracownikami Urzedu Gminy D., jak rowniez po
sprawdzeniu przez pozwanego na pro$be powo6dki okolicznosci prawnego uregulowania stuzebnosci drogi koniecznej
w Wydziale Geodezji Kartografiii (...) w Starostwie Powiatowym w P. oraz w V Wydziale Ksiag Wieczystych w L.,
a takze dokonujac osobiScie szczegdtowych ogledzin nieruchomosci jeszeze przed zawarciem umowy przedwstepne;.



Powyzsze wynika wprost z zeznan §wiadka A. J. (1), W. R., a takze z zeznan samego pozwanego, jak rowniez z tresci
zalaczonych do akt niniejszej sprawy wydrukow wiadomoSci email, zwlaszcza z tre$ci emaila z dnia 30 i 31 marca
2010 roku, ktére w sposob niezbity wskazujg, iz A. J. (1) w tych datach posiadal juz wiedze, ze jedynie od dobrej woli
wlascicieli dzialki nr (...) (15/1) zaleze¢ moze faktyczny dostep powodki do tejze drogi. Nalezy rowniez zauwazy¢, iz
jak wynika z zeznan $wiadka A. J. (1), powodka przed zawarciem umowy przedwstepnej nie zapoznala sie z trescia
ksiegi wieczystej, jak rowniez nie zazadala od pozwanego zlozenia do wydziatu ksigg wieczystych wniosku o wpisanie
do ksiegi wieczystej stuzebnos$ci drogi koniecznej i zalaczenia do niego mapy ewidencyjnej z 1997 roku.

Jak wynika z powyzszego powodka wiedze na temat braku dokumentéw stwierdzajacych istnienie stuzebnosci drogi
dojazdowej do nieruchomosci objetej sporem, posiadata z czterech niezaleznych Zrodel, tj. jak wskazano, nie tylko
od samego pozwanego, ktéry sam zasiegal informacji w V Wydziale Ksiagg Wieczystych Sadu Rejonowego w Lasku,
ale przede wszystkim ze Zrodel obiektywnych, takich jak pracownicy Urzedu Gminy D., czy tez pracownicy w
Wydziale Geodezji Kartografii i (...) w Starostwie Powiatowym w P.. Wreszcie informacje te D. J. mogla powzigé
na podstawie osobiécie przeprowadzonych ogledzin nieruchomosSci, czy tez ogledzin przeprowadzonych przez A.
J. (1), z ktorym powodka pozostaje w konkubinacie. Zwlaszcza przekazanie apelujacej informacji, iz w Urzedzie
Gminy D. brak jest dokumentéw, ktére by potwierdzaly istnienie sluzebnos$ci drogi koniecznej do nieruchomoéci,
ktéra powddka zamierzala kupi¢, powinno przyczyni¢ sie do zachowania przez nig staranno$ci w ustaleniu, czy
dostep taki jest formalnie uregulowany, a nie za$ dzialania na wlasne ryzyko. Pomimo tego jednak, iz pow6dka na
podstawie uzyskanych dotychczas informacji, posiadata wiedze o mozliwym braku prawnego uregulowania dojazdu
do spornej nieruchomosci w postaci stuzebnosci drogi koniecznej, zaniechala ona dochowania wymaganej od niej w
tych okoliczno$ciach nalezytej starannosci i nie podjela nawet, jak juz wyzej wskazano, staran w celu zapoznania sie
z tredcia ksiegi wieczystej, jak rowniez nie zadala od pozwanego zlozenia do wydzialu ksigg wieczystych wniosku o
wpisanie do ksiegi wieczystej stuzebnosci drogi konieczne;.

Jako niewiarygodne i sprzeczne z doS§wiadczeniem zyciowym nalezalo takze ocenié¢ twierdzenie apelujacej, iz byta ona
przekonana o istnieniu stuzebno$ci drogi koniecznej na podstawie mapy ewidencyjnej z 1977 roku. Nalezy bowiem
przyjaé, iz powodka winna mie¢ §wiadomo$¢, ze z dokumentu tego nie wynika prawne uregulowanie stuzebnosci drogi
koniecznej, za$ z uwagi na fakt, iz przedstawiona mapa miala w dacie jej okazania powddce 33 lata, powinna ona
by¢ swiadoma, iz mapa ta moze by¢ nieaktualna i nie by¢ dla bankow, w ktorych starala sie uzyskac kredyt na zakup
nieruchomosci, dokumentem wystarczajacym dla udowodnienia istnienia prawnie uregulowanej drogi dojazdowe;j
do nieruchomoéci. Nietrafne jest rowniez stwierdzenie powodki, iz na wskazanym wyzej dokumencie znajdowala sie
adnotacja, ze mapa ta stuzyla za podstawe wpisania stuzebnosci do ksiegi wieczystej nieruchomos$ci. Argumentacja
ta jest o tyle niezasadna, iz, jak juz wyzej wskazano, powodka zaniechala ostatecznie nawet zapoznania sie z treScia
ksiegi wieczystej, stad tez aktualne twierdzenia skarzacej, iz byla ona przekonana o tym, ze na podstawie mapy
ewidencyjnej z 1977 roku zostal dokonany odpowiedni wpis w ksiedze wieczystej, nalezy uznac¢ za goloslowne i
niepoparte konkretnymi dowodami.

Chybiony jest rowniez zarzut nieprawidlowego przyjecia przez Sad Rejonowy, iz powddka uzyskujac odmowng
decyzje kredytowg M. mogla przypuszczaé, ze takze kolejny bank odmoéwi kredytu z tego samego powodu. Powodka
podnoszac powyzszy zarzut, wskazala miedzy innymi, iz nie zostala ona w ogoble poinformowana o przyczynach
odmowy udzielenia kredytu w tym wlasnie banku, a na podstawie informacji uzyskanych od pozwanego oraz na
podstawie tre$ci mapy z lat 70-tych, zlozyla w tym banku o§wiadczenie, Ze nieruchomo$¢ ta posiada dostep do drogi
publicznej. Z argumentacja ta nie mozna sie zgodzi¢, bowiem pozostaje ona nie tylko w sprzeczno$ci z zasadami
logiki i doswiadczeniem zyciowym, ale nadto jest ona calkowicie sprzeczna ze zgromadzonym w sprawie materiatem
dowodowym, zwlaszcza w postaci zeznan $wiadkéw M. G. i E. N., jak i z zeznaniami pozwanego, a takze z trescig
wiadomosci email. Nalezy zauwazy¢, iz $wiadek M. G., bedacy pracownikiem spolki (...), ktéra nalezy do (...)
Banku, wyraznie podal, ze w sytuacji, gdy nieruchomo$¢ nie ma dostepu do drogi publicznej, nie zostanie udzielony
kredyt, gdyz nieruchomos$é mieszkalna musi mie¢ taki dostep zapewniony. Réwniez pozwany M. N. (1) zeznal, ze
powodka przekazala mu odpowiedz uzyskang od analityka z M., uzasadniajaca powody odmowy udzielenia kredytu,
w ktoérej trzy z szeSciu punktow dotyczyly sprawy dojazdu do nieruchomos$ci. Z argumentacji tej jednoznacznie



wynikalo, iz bez usankcjonowanego dojazdu nie ma mozliwo$ci uzyskania kredytu z M.. Takze §wiadek E. N. podala
w swoich zeznaniach, iz powodka wyraznie jej oSwiadczyla, ze problem braku uregulowania prawnego dostepu
do drogi publicznej na przedmiotowej nieruchomosci stanowi problem formalny dla banku. Dla oceny posiadania
przez powodke wiedzy na temat przyczyny odmowy udzielenia jej przez M. kredytu na zakup nieruchomosci istotne
znaczenie ma réwniez tre$¢ wiadomos$ci email z dnia 1 kwietnia 2010 roku podpisanej przez A. J. (1), w ktorej
wyzej wymieniony wyraznie stwierdzil, iz sprawa dojazdu do nieruchomosci jest bardzo wazna, gdyz akt notarialny
potwierdzajacy ustanowienie stuzebnosci potrzebny jest takze w banku dla uzyskania kredytu.

Wobec powyzszego ustalenia Sadu Rejonowego dotyczace uzyskania przez powodke wiedzy o przyczynach
nieudzielania jej kredytu przez M. nalezy uznaé za prawidlowe i dokonane przy zachowaniu zasad swobodnej oceny
materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie.

W dalszej kolejno$ci za chybiony nalezy uznaé zarzut nieuprawnionego pominiecia dowodu z operatu szacunkowego
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego — A. Z., ktory to operat, w ocenie apelujacej, potwierdza, iz z
dokumentow dotyczacych przedmiotowej nieruchomos$ci przedstawionych przez pozwanego mozna bylo przyjac
zalozenie, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada uregulowany prawnie dostep do drogi publicznej. Wbrew bowiem
stanowisku skarzacej, Sad Rejonowy dowodu tego nie pominal, lecz wyraznie przywolal go w poczynionych przez
siebie ustaleniach faktycznych. Zauwazy¢ takze nalezy, iz wprawdzie rzeczoznawca A. Z. w swoim operacie podala, ze
dojazd do nieruchomos$ci odbywa sie drogami lokalnymi, za$ od strony poludniowej przez las z drogi przechodzacej
przez wie$, nalezy jednak mie¢ na wzgledzie fakt, iz spostrzezen swoich rzeczoznawca nie oparla na zadnym
dokumencie potwierdzajacych prawne uregulowanie dojazdu do nieruchomosci, w $wietle zas pozostatych dowodéw
zgromadzonych w sprawie nie ulega watpliwo$ci, iz powodka miala uzasadnione podstawy do tego, aby przypuszczac,
ze mimo wskazania przez A. Z. w swoim operacie, ze dojazd do nieruchomosci odbywa sie na podstawie stuzebnoéci
drogi koniecznej, to jednakze sluzebnoé¢ taka nie istnieje. Samo bowiem stwierdzenie zawarte przez rzeczoznawce
W jej operacie szacunkowym jest niewystarczajace, aby podwazy¢ wiadomos$ci wynikajace z pozostaltych powolanych
w niniejszej sprawie Zrodel, ktére w sposéb niezbity wskazywaly na brak prawnego uregulowania dojazdu do
nieruchomosci, stanowigcej przedmiot niniejszego postepowania.

Rowniez pozostale zarzuty apelacji stanowia jedynie niczym nieuzasadniong i golostlowna polemike skarzacej z
prawidlowymi i w pelni trafnymi ustaleniami Sadu Rejonowego. W szczegdlnoSci nie sposob sie zgodzi¢ ze skarzaca,
iz zwlaszcza z zeznan $wiadka W. R. wynika, ze droga nie byla wydzielona odrebng dzialka ewidencyjna, ale mogla
by¢ ustanowiona aktem notarialnym, co mogloby pozwoli¢ pow6dce na powziecie przekonania, iz stuzebno$¢ drogi
koniecznej rzeczywiScie istnieje i posiada podstawy prawne. Wbrew stanowisku skarzacej, informacje uzyskane przez
nig w Urzedzie Gminy od wskazanego wyzej §wiadka rowniez, podobnie jak wyzej powolany operat szacunkowy, nie
mogly, w ocenie Sadu odwolawczego, stanowié¢ dostatecznej podstawy do powziecia przez powodke uzasadnionego
przekonaniu o istnieniu shuzebno$ci drogi koniecznej do nieruchomoéci. Jak zeznala bowiem wskazana wyzej W.
R., podczas spotkania wyjela mape geodezyjng nieruchomosci, z ktérej wynikato, ze dzialka (...) umiejscowiona
jest posrodku innej nieruchomosci i nie posiada drogi dojazdowej do drogi publicznej wydzielonej jako oddzielna
dziatka ewidencyjna na mapie. Swiadek podata réwniez, iz zazwyczaj w takich sytuacjach informuje petentéw, ze
nie zawsze droga konieczna musi mie¢ wydzielona odrebna dziatke ewidencyjna, natomiast istnieje mozliwo$é, ze
w akcie notarialnym strony mogly ustanowié¢ stluzebno$¢ prawa przejazdu i przechodu. Jak wynika z powyzszego,
$wiadek nie potwierdzila wobec powodki faktu ustanowienia w akcie notarialnym obejmujacym przedmiotowg
nieruchomo$¢ stuzebnosci drogi koniecznej, a jedynie wskazala na hipotetyczna mozliwo$¢ uczynienia takiego zapisu
przez poprzednich zbywcoéw i nabyweoéw przedmiotowej nieruchomosci. Na podstawie tak uzyskanych wskazéwek
powddka nie mogla jednak powzigé pewnej wiadomo$ci o rzeczywistym ustanowieniu takiej shuzebno$ci drogi
koniecznej w akcie notarialnym, zwlaszcza, iz jak ustalono, z tre$cig wskazanego aktu notarialnego powodka nawet
nie starala sie zapoznaé.

Nietrafne jest rowniez spostrzezenie apelujacej, iz Sad Rejonowy w sposdb nieuprawniony przyjal, ze A. J. (1)
przed dniem 12 kwietnia 2010 roku otrzymat od pozwanego informacje dotyczace braku prawnego uregulowania
drogi dojazdowej do nieruchomoéci, w sytuacji gdy zdaniem skarzacej do$wiadczenie zyciowe nakazuje przyjaé, iz



gdyby pozwany poinformowal A. J. (1) o fakcie grzeczno$ciowego, bezumownego korzystania z drogi dojazdowej,
to nie poszukiwalby dokumentoéw $wiadczacych o istnieniu stluzebnosci, jak wskazuje mail pozwanego z dnia 31
marca 2010 roku. Jezeli bowiem nawet sam pozwany nie mial w pelni udokumentowanych informacji o istnieniu
prawnie ustanowionej stluzebnosci drogi koniecznej i w czasie prowadzenia z powddka rozméw poprzedzajacych
zawarcie umowy przedwstepnej w dniu 12 kwietnia 2010 roku nadal poszukiwal odpowiednich dokumentéw, to nie
oznacza to, iz fakt dalszego poszukiwania przez pozwanego przedmiotowej dokumentacji moglt utwierdzi¢ powodke
w przeSwiadczeniu, ze sluzebno$é taka istnieje. Nie ulega bowiem watpliwoéci, iz mimo wspolpracy M. N. (1) z
A. J. (1) przy poszukiwaniu wspomnianych wyzej dokumentéw, pozwany jednocze$nie wyraznie poinformowal A.
J. (1) w trakcie wspolnego dokonywania ogledzin nieruchomosci, iz przejazd droga dojazdowa do nieruchomosci
uwarunkowany jest jedynie w sposob zwyczajowy i wynika z grzecznoSciowych stosunkéw sasiedzkich. Rozpoczecie
przez pozwanego natomiast poszukiwania wyzej wspomnianych dokumentéw nastapilo jedynie na skutek naciskow ze
strony powddkii A. J. (1), gdyz, jak podkre§lono, M. N. (2) nie posiadal zadnej wiedzy o istnieniu tychze dokumentow,
o czym szczegdtowo poinformowal skarzacg.

W konsekwencji powyzszych uwag za w pelni uzasadniona nalezy uznac¢ ocene Sadu Rejonowego, iz w Swietle
poczynionych ustalen odpowiedzialnoScia za niezawarcie przez strony umowy przyrzeczonej obciazy¢é nalezy
wylgcznie powodke. Jak juz wyzej bowiem wskazano, powodka posiadala wiedze, a przynajmniej winna ona w
okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy i przy zachowaniu nalezytej staranno$¢ taka wiedze posiasé, iz nie istnieje
shuzebnoé¢ drogi koniecznej do nieruchomosci bedacej przedmiotem ostatecznie zawartej w dniu 12 kwietnia 2010
roku umowy przedwstepnej sprzedazy i przejazd do wskazanej nieruchomosci ma charakter jedynie grzecznosciowy,
uwarunkowany od dobrej woli wlaScicieli nieruchomo$ci sasiedniej. Okolicznoéci rozpoznawanej sprawy wskazuja
réwniez na to, iz powddka miala pelng $wiadomo$¢ tego, ze bez prawnego uregulowania dojazdu do przedmiotowe;j
nieruchomoéci, chociazby poprzez ustanowienie sluzebnoéci drogi koniecznej, bank moze odmoéwic¢ udzielenia
kredytu na zakup takiej nieruchomoéci. Mimo posiadania powyzszej wiedzy, powodka zdecydowala sie ostatecznie
na zawarcie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, do ktorej, dla zabezpieczenia wlasnych intereséw, nie
wprowadzila nawet aneksu zawierajacego stwierdzenie, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej dojdzie pod warunkiem
uzyskania przez apelujaca kredytu. Oznacza to, iz powddka w pelni §wiadomie przyjela na siebie ryzyko niezawarcia
umowy przyrzeczonej w wypadku nieudzielania przez bank kredytu wiedzac, iz taka sytuacja moze sie zdarzy¢ z uwagi
na brak zadanych dokumentéw. W przeciwienstwie do powodki, w sprawie niniejszej nie istnialy natomiast zadne
okolicznos$ci pozwalajgce na obcigzenie pozwanego odpowiedzialnoScia za niezawarcie umowy przyrzeczonej. Jak
bowiem ustalono, M. N. (1) zaoferowal mozliwoé¢ wystapienia do Sadu z wnioskiem o ustanowienie stuzebnosci,
jak réwniez o zasiedzenie, a nadto zaoferowal mozliwo$¢ rozmowy z wlasScicielami dzialki (...), a mimo to powddka
od umowy odstapila. Powyzsze wskazuje zatem w spos6b niezbity, iz pozwany byl gotowy do zawarcia umowy
przyrzeczonej, przeszkoda za$ w jej zawarciu lezala jedynie po stronie powd6dki, ktora ostatecznie nie stawila sie na
zaden z ustalonych terminéw spotkan.

Z tych tez wzgledow za w pelni trafne nalezy uznaé stanowisko Sadu Rejonowego, iz powddka nie przystapita do
zawarcia Umowy przyrzeczonej z przyczyn, za ktére ponosi wylacznie odpowiedzialno$c.

Ostatecznie za chybione nalezalo uznaé stanowisko skarzacej, iz bledy w ustaleniach faktycznych Sadu Rejonowego
doprowadzily w konsekwencji do naruszenia przepisow prawa materialnego, tj. art. 5 k.c. poprzez jego
niezastosowanie, w sytuacji gdy, w ocenie apelujacej, zadnej ze stron nie mozna przypisa¢ wylacznej winy za
niezawarcie umowy przedwstepnej, natomiast konsekwencje finansowe zwigzane z niedojSciem do skutku ponies¢ ma
jedynie powddka, podczas gdy pozwany zapewnial powoddke o braku probleméw prawnych ze stuzebnoscia.

Przypomnie¢ nalezy, iz, jak podnosi sie w orzecznictwie, istotg prawa cywilnego jest strzezenie praw podmiotowych,
a zatem wszelkie rozstrzygniecia prowadzace do redukeji badz unicestwienia tych praw majg charakter wyjatkowy.
Odmowa udzielenia ochrony prawnej na podstawie art. 5 k.c., z uwagi na jego wyjatkowy - w powyzszym ujeciu -
charakter musi by¢ zatem uzasadniona istnieniem okoliczno$ci razacych i nieakceptowanych w $wietle powszechnie
uznawanych w spoleczenistwie warto$ci (tak np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 sierpnia 2011 roku, II CSK 640/10,
LEX nr 964496). Na aprobate zasluguje rowniez wyrazany w orzecznictwie Sadu Najwyzszego poglad, iz na zasady



wynikajace z powolanego przepisu ustawy nie moze sie powolywac osoba, ktéra sama nie przestrzega zasad wspdlzycia
spolecznego ( tak np. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 stycznia 2011 roku, I PK 135/10, LEX nr 794776). Sad
orzekajacy w niniejszej sprawie podziela rowniez stanowisko, w §wietle ktorego przepis art. 5 k.c. nie moze stanowic
podstawy dla skonstruowania prawa podmiotowego, w oparciu o ktére dochodzone jest powodztwo, moze natomiast
uzasadniaé oddalenie powo6dztwa sprzecznego z zasadami wspolzycia spotecznego albo sprzecznego ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem prawa, na podstawie ktérego roszcezenie jest dochodzone przez powoda (tak np. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 2011 roku, III CSK 181/10, LEX nr 864003).

W okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy najistotniejsze znaczenie ma ostatnie z powolanych wyzej orzeczen Sadu
Najwyzszego, z ktorego wynika, iz przepis art. 5 k.c. nie moze stanowi¢ podstawy dla skonstruowania prawa
podmiotowego, w oparciu o ktére dochodzone jest powoédztwo. W rozpoznawanej sprawie natomiast to powodka dla
poparcia swojego roszczenia powolala sie na zasady wspodlzycia spolecznego, ktére w jej ocenie mialy przemawiaé
za odmowa pozwanemu prawa do ochrony jego praw. Juz zatem z tych wzgledéw zarzut ten nalezalo uznaé za
nieskuteczny.

Niezaleznie od powyzszego nalezy wskazaé, iz roszczenie powddki nie zaslugiwalo na ochrone prawna w
Swietle art. 5 k.c. takze z tego wzgledu, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej w przedmiotowej sprawie doszlo
jedynie na skutek niestarannego zachowania po stronie powodki, ktéra majac watpliwosSci co do istnienia drogi
koniecznej oraz mozliwoSci zawarcia kredytu, zdecydowala sie ostatecznie na podpisanie umowy przedwstepnej, a
nastepnie gdy posiadala juz wiedze o braku dokumentéw potwierdzajacych istnienie stuzebnos$ci drogi koniecznej,
anektowala pierwotnie podpisang umowe przedwstepna i podwyzszyla wysoko§é zaliczki uiszczonej na poczet ceny
nieruchomosci. Wobec powyzszego probe powolania sie przez powddke na norme art. 5 k.c. dla poparcia swojego
roszczenia nalezalo w okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy uznac za nieuzasadniong.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil apelacje powddki.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl zgodnie z wyrazona w art. 98 § 1i § 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c.
zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu zasadzajac od powodki D. J. na rzecz pozwanego M. N. (1) kwote 1.200 zk.
Na kwote te zlozylo sie jedynie wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego w postepowaniu odwolawczym ustalone w
oparciu o § 13 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).



