Sygn. akt III Ca 350/19

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 25 pazdziernika 2018 r., wydanym w sprawie z powddztwa A. D. przeciwko R. G. o zaplate, Sad
Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi zasgdzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 53.873,97 zt wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 2 maja 2017 r. do dnia zaplaty oraz kwote 8.111,00 zl tytulem zwrotu kosztéw
postepowania, a takze przyznal r. pr. J. P. kwote 6.642,00 zl tytulem wynagrodzenia za pomoc prawna udzielong
pozwanemu z urzedu, nakazujac wyplacié te kwote ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi — Widzewa w Lodzi.

Sad I instancji ustalil, ze wspolwladcicielami nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w L. s3 pozwany R. G., a takze
M. G., A. K. i B. K.. Zona powoda znalazla w prasie ogloszenie zamieszczone przez pozwanego dotyczace sprzedazy

nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w L. o powierzchni 600 m* wraz z domem o powierzchni 112 m®, przy czym
ogloszenie nie zawieralo informacji, ze przedmiotem sprzedazy jest jedynie udzial we wlasnosci nieruchomosci.
Podczas spotkania stron pozwany wyjasnil, iz przedmiotem sprzedazy bedzie cze$¢ nieruchomosci wraz z domem,
o powierzchni wskazanej w ogloszeniu, stanowigca niewygrodzony fragment wiekszej nieruchomosci. W dniu 15
pazdziernika 2017 r. A. i M. D. (1) zawarli z R. G. umowe przedwstepna sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.
W § 2 tej umowy sprzedajacy zobowiazal sie sprzedaé¢ nieruchomo$¢ za cene 225.000,00 zl w terminie do czerwca
2015 r. Zgodnie z § 4 i 5 umowy, wreczono pozwanemu kwote 25.000,00 zl tytulem zadatku, przy czym suma ta
miala by¢ zaliczona na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci. Postanowiono, ze w przypadku niezawarcia umowy
przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, jego kontrahenci mogli bez wyznaczania dodatkowego
terminu od umowy odstapic¢ i zazada¢ od sprzedajacego sumy dwukrotnie wyzszej niz wreczony zadatek, a gdyby
doszlo do tego z przyczyn lezacych po stronie kupujacego, sprzedajacy mogl bez wyznaczania dodatkowego terminu od
umowy odstapié i otrzymany zadatek zatrzymacé. Przed podpisaniem umowy przedwstepnej powdd ani jego zona nie
zapoznali sie z treécia ksiegi wieczystej, natomiast poinformowali pozwanego o koniecznoSci uzyskania kredytu celem
sfinansowania zakupu nieruchomosci. R. G. o$wiadczyl, ze jest wlascicielem nieruchomosci, ale nie poinformowat
kontrahentow, iz w rzeczywisto$ci jest tylko jednym z jej wspotwlascicieli.

Powod oraz jego malzonka chcieli sfinansowaé¢ zakup przedmiotowej nieruchomos$ci ze Srodkéw pienieznych
uzyskanych z kredytu hipotecznego, ktéry chcieli zaciagna¢ w Banku (...) S.A. w W.. Bank ten wydal wstepna
decyzje kredytowa przyznajaca powodowi oraz jego malzonce kredyt hipoteczny na kwote ré6wna uzgodnionej cenie
nieruchomosci, ale dla wydania ostatecznej decyzji kredytowej wymagal przedstawienia aktu przyshugujacej zbywcey
wlasnoS$ci przedmiotowej nieruchomosci, a nastepnie, po ustaleniu rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci
zazadal przedlozenia umowy przedwstepnej, ktdrej strong byliby wszyscy wspotwlasciciele nieruchomoéci; ostatecznie
odmowit udzielenia kredytu potencjalnym nabywcom. W dniu 10 kwietnia 2015 r. malzonkowie D. zawarli umowe
kredytu, uzyskujac kredyt mieszkaniowy w wysokoéci 285.714,29 zl i za uzyskane w ten sposob Srodki w dniu 20
kwietnia 2015 r. dokonali zakupu innej nieruchomosci, w ktérej zamieszkuja w chwili obecnej. Pismem z dnia 7
marca 2016 r. powod odstapil od przedmiotowej umowy i zazadal od pozwanego, zgodnie z art. 394 k.c. i § 6 umowy,
zwrotu otrzymanego zadatku w podwojnej wysokoSci, tj. 50.000 zl, w terminie 3 dni od dnia odbioru pisma przez
pozwanego. R. G. odebral pismo w dniu 16 marca 2016 ., jednak dotad nie zwrocit powodowi wplaconego zadatku. Sad
meriti za w pelni wiarygodne uznat zeznania §wiadkéow M. D., K. K. i wyja$nienia powoda, oceniajac te dowody jako
spojne, konsekwentne i wzajemnie sie potwierdzajace, nie dat natomiast wiary wyjaénieniom pozwanego w zakresie,
w jakim twierdzit on, iz w chwili zawierania umowy przedwstepnej informowal powoda i jego Zone o stanie prawnym
nieruchomosci, tj. w szczegblnoSci o tym, iz jest tylko jednym ze wspotwladcicieli nieruchomosci. Sad zwrdécil uwage,
Ze przecza temu nie tylko zgodne w tym zakresie zeznania §wiadka M. D. i wyja$nienia powoda, ale nadto twierdzenia
te pozostaja w sprzecznosci z treScia umowy przedwstepnej, ktdrej jedng ze stron jest pozwany.

Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w calosci i przywolal tres¢ art. 394 k.c., zgodnie
z ktérym, w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju, zadatek dany przy zawarciu umowy ma
to znaczenie, Ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu



dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go data, moze zada¢ sumy dwukrotnie
wyzszej. W razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet §wiadczenia strony, ktora go dala; jezeli
zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi, a w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, zas
obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo
wskutek okolicznoSci, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialno§é
obie strony. Dla odstgpienia od umowy art. 77 § 2 i 3 k.c. przewiduje jedynie wymog stwierdzenia pismem i
moze nastapi¢c w dowolny sposob; wystarczy wiec, ze istnieje jakiekolwiek pismo stwierdzajace dana czynno$c
prawna pochodzace od jednej strony. W $wietle regulacji art. 394 k.c., do ktérej odwoluje sie tez § 5 umowy stron,
odstgpienie od umowy nie wymagato wyznaczenia terminu dodatkowego i wezwania pozwanego do zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Sad 1 instancji wskazal dalej, ze w rozpoznawanej sprawie bezsporny byl fakt zawarcia przez strony umowy
przedwstepne;j, ktoérej przedmiotem byla nieruchomo$é polozona w L. przy ul. (...) oraz wplata kwoty 25.000,00
z} zadatku w zwigzku z zawartg umowg, do zniweczenia natomiast laczacego strony stosunku obligacyjnego doszlto
wskutek dokonanego przez powoda odstapienia (pismem z 7 marca 2016 r.), wobec niewywiazywania sie przez
pozwanego z postanowienn umowy przedwstepnej. Dla oceny zasadno$ci dochodzonego roszczenia nalezalo wiec
rozwazy¢, ktora ze stron byta odpowiedzialna za niewykonanie zawartej umowy i zdaniem Sadu, zawarcie umowy
przyrzeczonej okazalo sie niemozliwe na skutek okolicznoéci, za ktére odpowiedzialno$é ponosi pozwany. Powodowi
udalo sie wykazaé, ze dokonal wszelkich czynno$ci zmierzajacych do uzyskania kredytu celem zawarcia umowy
przyrzeczonej, posiadal zdolnosé kredytowq i ostatecznie, w terminie przewidzianym w umowie stron, taki kredyt
otrzymal, choé z otrzymanych §rodkéw dokonat zakupu innej nieruchomosci — jednak doszlo do tego dopiero woweczas,
gdy powdd zorientowal sie, ze zawarcie umowy przyrzeczonej nie jest mozliwe. Sad podnidsl, ze w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego wskazuje sie, iz uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej oznacza zawinione przez strone
niewykonanie umowy, bezpodstawna odmowe jej zawarcia, natomiast tej stronie, ktora byla gotowa do zawarcia
umowy przyrzeczonej i wyrazita wole dokonania transakeji nie mozna przypisaé uchylania sie do zawarcia umowy. W
ocenie Sadu zasadnicza przyczyng niewykonania umowy byla niemozno§¢ wykazania sie przez pozwanego przymiotem
jedynego wlasciciela nieruchomosci, ktory moze, z wylaczeniem innych osob, ta rzecza rozporzadza¢. Sad meriti
zauwazyl, ze fakt ten nie tylko zostal przez R. G. przemilczany na etapie negocjacji przed zawarciem umowy, ale w tresci
umowy przedwstepnej o$wiadczyt on ponadto, iz jest wladcicielem nieruchomosci, ktéra wolna jest od jakichkolwiek
ciezarow, obcigzen, roszczen i hipotek oraz innych wad prawnych. Powyzsze okolicznosci, zawinione przez pozwanego,
uniemozliwily zawarcie umowy przyrzeczonej w rozumieniu art. 304 § 1 k.c. Wobec stwierdzenia, ze przyczyna
niewykonania umowy obcigza pozwanego, powddztwo nalezalo uznaé za zasadne w caloéci, a Sad uwzglednil je w
oparciu o tre$¢ laczacej strony umowy i art. 394 k.c. Zadanie odsetek ustawowych za op6znienie zastlugiwalo na
uwzglednienie na podstawie art. 481 § 1 k.c., a za data poczatkowa ich naliczania uznano dzien nastepujacy po uplywie
terminu wyznaczonego przez powoda do zaplaty. Powod wezwal pozwanego do zaplaty i wyznaczyl mu w tym celu 3-
dniowy termin, a doreczenie wezwania nastgpito w dniu 16 marca 2016 r., jednakze w pozwie powod zadal zasadzenia
odsetek dopiero od dnia wniesienia pozwu. O kosztach procesu orzeczono w oparciu o art. 98 k.p.c.

Apelacje od tego wyroku wniésl pozwany, zaskarzajgc go w zakresie rozstrzygniecia
zasagdzajgcego od niego zadane pozwem naleznosci wraz z kosztami postepowania oraz zqgqdajqc
Jjego zmiany poprzez oddalenie powoédztwa w calosci wraz z zasqdzeniem na jego rzecz
kosztéow zastepstwa prawnego przed Sqdem II instancji wedlug norm przepisanych, przy czym
reprezentujgcy go pelnomocnik oswiadczyl, ze koszty te nie zostaly w zadnej czesci pokryte.
Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:

1. niezgodno$¢ ustalen faktycznych z materialem dowodowym zebranym w sprawie, w szczegolno$ci przez ustalenie,
ze pozwany nie udowodnit podstawy faktycznej zatrzymania wreczonego mu zadatku;

2. naruszenie art 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow polegajace na catkowitym
pominieciu wyjaénien pozwanego dotyczacych udzielenia kontrahentom informacji o prawnym i faktycznym stanie



nieruchomoéci bedacej przedmiotem transakcji, a nadto pominieciu wyjasnien powoda i §wiadka M. D. dotyczacych
przebiegu rokowan przed zawarciem umowy przedwstepne;.

Ponadto skarzacy wniost o zaliczenie w poczet materialu dowodowego kopii pierwszej umowy przedwstepnej zawartej
miedzy zong powoda, a pozwanym w dniu 15 pazdziernika 2014 r., podnoszac, iz jej egzemplarz zostal odnaleziony
przez pozwanego po ogloszeniu zaskarzonego wyroku.

W odpowiedzi na apelacje powod wniost o jej oddalenie i zasgdzenie na swoja rzecz zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych, a takze o pominiecie na podstawie art. 381 k.p.c., jako sprekludowanego,
zawartego w apelacji wniosku dowodowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie niezasadna i jako taka skutkowala jej oddaleniem. Podniesione przez apelujacego zarzuty
dotyczace rzekomych bledow w ustaleniach faktycznych i naruszenia art. 233 k.p.c. nie zasluguja na uwzglednienie, a
Sad odwolawczy podziela w pelni ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i przyjmuje je za wlasne.

Jak wielokrotnie wyjasniano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze byé
uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa lub w sposéb
oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego wyznaczonych w tym
przepisie. Sad drugiej instancji musi mie¢ zatem na uwadze, ze — co do zasady — sad ocenia wiarygodno$¢ i moc
dowodow wedtug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu, dokonujac
wyboru okreslonych §rodkow dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie
poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena taka nie narusza regut swobodnej oceny dowod6éw i musi sie
osta¢, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne.
Przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé skutecznie podwazona tylko wtedy, gdy brak jest logiki w
wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza poza schematy logiki formalnej
albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych praktycznych zwigzkoéw przyczynowo
— skutkowych (por. przykladowo postanowienie SN z dnia 11 stycznia 2001 r., I CKN 1072/99, Prok. i Pr. 2001 r.,
Nr 5, poz. 33, postanowienie SN z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99, wyrok SN z dnia 14 stycznia 2000r., I CKN
1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139).

Sad Najwyzszy podnosit ponadto w licznych orzeczeniach (np. wyrok z dnia 16 grudnia 2005 r., sygn. akt III CK 314/05,
wyrok z dnia 21 paZzdziernika 2005r., sygn. akt III CK 73/05, wyrok z dnia 13 paZdziernika 2004 r. sygn. akt IIT CK
245/04, LEX nr 174185), ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c. wymaga
wykazania, iz sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze
by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowoddéw. Nie jest natomiast wystarczajace
przekonanie o innej, niz przyjat sad wadze (doniostoéci) poszczegdlnych dowoddw i ich odmiennej ocenie niz ocena
sadu. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwoéci dokonanych
ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistosci,
konieczne jest natomiast wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sadu w tym zakresie, w szczegdlnoSci
skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodoéw, uznajac brak ich
wiarygodno$ci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008
r., 1 ACa 180/08, LEX nr 468598).

W niniejszej sprawie Sad II instancji, opierajac sie na caloksztalcie materialu dowodowego zgromadzonego w
aktach, uznal, ze Sad meriti w sposéb prawidlowy ustalil stan faktyczny i ocenil zgromadzony w sprawie material
dowodowy. W szczegoblnosci nalezy wskazacd, ze wbrew twierdzeniom pozwanego, w przedmiotowej sprawie nie ma
zadnego dowodu, poza jego golostownymi twierdzeniami, na okoliczno$¢ tego, ze poinformowal on powoda badz
jego zone, iz nieruchomo$¢, ktérej dotyczyta umowa przedwstepna sprzedazy, stanowi przedmiot wspotwlasnosci
kilku wspodlwlascicieli. Z kolei podkreéli¢ nalezy, ze rowniez w treéci tej umowy nie ma jakiejkolwiek wzmianki o
tym, iz przedmiot transakcji stanowi wspotwlasnosé kilku oséb, za to w jej § 1 zawarto wyrazne stwierdzenie, ze



pozwany jako sprzedajacy o$wiadcza, iz jest wlaécicielem nieruchomoéci polozonej w L. przy ul. (...) w powierzchni

128 m®, polozonej na dzialce o powierzchni gruntu 612 m®. Dokonujgc oceny caloéci materialu dowodowego, nie
sposob da¢ wiary stowom R. G. w zakresie okoliczno$ci podnoszonych w apelacji, gdyz sprzeczne z zasadami logiki
i do$wiadczenia zyciowego byloby przyjecie przez Sad, ze pozwany poinformowal nabywcéw nieruchomosci, iz jest
jedynie jej wspotwlascicielem, a mimo to zawarl w umowie — przy aprobacie powoda i jego zony — o$wiadczenie
o tre$ci niezgodnej z prawda i wprost zaprzeczajacej podanej informacji, ktéra z oczywistych przyczyn miala
zasadnicze znaczenie przy zawieraniu umowy przedwstepnej, a nastepnie przy staraniach o uzyskanie kredytu
na pokrycie ceny nabycia. Zupelnie niezrozumiale byloby réwniez zawieranie przez malzonkéw D. przedmiotowe;j
umowy przedwstepnej dotyczacej fizycznej czeSci nieruchomosci, o ile rzeczywiécie dysponowaliby wowczas wiedza,
ze ich kontrahent — bedacy jedynie jej wspolwlasécicielem — nie ma prawa ta czeécig samodzielnie rozporzadzac;
zgodnie bowiem z art. 199 k.c. (ale takze i z wiedza powszechna, dostepng wszystkim), do rozporzadzenia rzecza
wspo6lna wymagana jest zgoda wszystkich wspoélwlascicieli. Oprocz wlasnych wyjasnien, ktérych moc i wiarygodnosé
w zestawieniu z pozostalym materialem dowodowym nie pozwalaja na poczynienie na ich podstawie ustaleni stanu
faktycznego sprawy, skarzacy nie zaoferowal na etapie postepowania pierwszoinstancyjnego innych dowodéw swoich
twierdzen.

Zgodnie z podstawowa w postepowaniu cywilnym zasada kontradyktoryjnosci, stosownie do tresci art. 3 k.p.c. i art.
232 k.p.c., to strony sg zobowigzane do wskazywania dowodéw dla stwierdzenia faktéw, z ktorych wywodza skutki
prawne, stajac sie dysponentem postepowania dowodowego, za§ Sad nie ma obowigzku dziala¢ w tym zakresie z
urzedu (zob. m.in. orzeczenia SN z dnia 7 marca 1997 r., II CKN 70/96, OSNC 1997, Nr 8, poz. 113, z dnia 16
grudnia 1997 r., II UKN 406/97, OSNAPiUS 1998, Nr 21, poz. 6 oraz z dnia 7 pazdziernika 1998 r., II UKN 244/98,
OSNAPiUS 1999, Nr 20, poz. 662). Strona, na ktoérej spoczywa ciezar dowodu, ponosi ryzyko ujemnych skutkoéw braku
aktywnosci; w szczegblnosci niepowolywanie wnioskéw dowodowych majacych na celu udowodnienie shusznosci
dochodzonych roszczen lub podnoszonych zarzutéw wplywa na okre$lony wynik postepowania. W sprawie niniejszej
R. G. nie przedstawil poza wlasnymi twierdzeniami zadnych dowodéw na okoliczno$¢, ze poinformowal on powoda
o tym, iz nieruchomoé¢ ktéra zamierzat sprzeda¢ stanowi przedmiot wspdlwlasnoéci, a pozostali wspotwlasciciele
wyrazili zgode na zawarcie przez niego takiej umowy przedwstepnej oraz w przyszlo$ci umowy przyrzeczonej, za$
tre$¢ zawartej umowy $wiadczy o tym, ze w istocie zlozyl on wowczas o$wiadczenie niezgodne z prawda co do
rzeczywistego stanu prawnego przedmiotowej nieruchomosci. Ustalen takich w zaden sposéb nie zmienia dokument
zalaczony przez skarzacego do apelacji. W pierwszej kolejnosci zwroci¢é uwage nalezy na tresé art. 381 k.p.c., zgodnie
z ktérym Sad II instancji moze pominaé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powola¢ w postepowaniu
przed Sadem I instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6zniej. Apelujacy nie podnidst zadnej
okolicznosci, ktora przemawialaby za przyjeciem, ze potrzeba przedlozenia przedmiotowego dowodu zaistniata
dopiero po wydaniu zaskarzonego wyroku, natomiast wywodzil, iz nie mégl dokumentu tego przedstawi¢ w toku
postepowania pierwszoinstancyjnego, gdyz znalazl go dopiero pdzniej. W ocenie Sadu odwolawczego nie ulega
watpliwosci, ze twierdzenia o zaistnieniu przestanki uniemozliwiajacej pominiecie sp6Znionego w trybie art. 381 k.p.c.
nalezy — jesli nie wykazaé — to choéby w jakikolwiek sposéb uprawdopodobnié, gdyz w przeciwnym razie przewidziane
w tym przepisie uprawnienie Sadu staloby sie zupehie iluzoryczne, a opieszala strona moglaby sie nie klopotaé
prowadzeniem postepowan dowodowych przed Sadem nizszej instancji, rezerwujac sobie te mozliwo$¢ na wypadek
wydania niekorzystnego dla niej rozstrzygniecia i wyja$niajac kazdorazowo na etapie postepowania apelacyjnego, ze
wszystkie przydatne dowody odnalazta dopiero w ostatnim czasie. Skarzacy nie podjal zadnej proby przekonania Sadu
IT instancji, ze rzeczywiScie nie mogl przedstawi¢ dokumentu zalaczonego do apelacji we wcze$niejszej fazie sprawy,
ograniczajac sie takze i tym razem do golostownych i bynajmniej nieprzekonujacych twierdzen. Z tych przyczyn Sad
odwolawczy skorzystal ze swego uprawnienia przyznanego mu przez art. 381 k.p.c. i sp6Zniony dowod pominal, gdyz
skoro w ocenie autora apelacji potrzeba jego przedstawienia w sprawie zachodzi, to mog} zlozy¢ go do akt do chwili
zamkniecia rozprawy przez Sadem Rejonowym. Niezaleznie od tego, stwierdzié¢ nalezy, ze moc tego dowodu jest
znikoma, poniewaz stanowi on kserokopie niepo§wiadczong za zgodnos¢ z oryginalem. Biorac z kolei pod uwage tresé
przedmiotowego dokumentu, majacego stanowi¢ wstepna wersje umowy przedwstepnej, nie jest dla Sadu II instancji
jasne, w jaki sposéb mialaby ona uwiarygodni¢ twierdzenia pozwanego o przekazaniu powodom informacji, ze jest
jedynie wspotwlascicielem sprzedawanej nieruchomosci. W tekscie opatrzonym podpisami R. G. i Zony powoda takiej



wzmianki nie ma, za to nie ulega watpliwoéci, ze w dokumencie, ktory strony uznaly zgodnie za ostateczna wersje
umowy przedwstepnej, pozwany podpisal o§wiadczenie, iz jest wlaScicielem przedmiotu przyszlej transakcji.

Chybiony jest rowniez zarzut blednych ustalen Sadu meriti co do istnienia przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej
takze po stronie nabywcow. Skarzacy stara sie przekonac¢ Sad odwolawczy, ze powodowi i jego Zonie nie udalo sie
zebraé¢ wystarczajacej iloSci pieniedzy na pokrycie ceny i z tej wlasnie przyczyny do sprzedazy nie doszlo, jednak
ignoruje on przynajmniej dwa oczywiste fakty wynikajace z ustalenn dokonanych w toku postepowania dowodowego.
Po pierwsze, aby przyrzeczona umowa sprzedazy mogla dojs¢ do skutku, konieczne bylo przeniesienie przez innych
wlascicieli — z mocy czynnoéci prawnej czy tez orzeczenia sadowego — wszystkich udzialow we wspotwlasnosci
rzeczy zbywanej na R. G., do czego jednak nie doszlo; to zbywca, znajac stan prawny nieruchomosci, bral na
siebie ryzyko nieuzyskania caloSci praw do rzeczy do chwili uplywu terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Po
drugie, potencjalnym nabywcom rzeczywiScie nie udalo sie uzyska¢ funduszy na pokrycie ceny zakupu, jednak
przyczyna tego nie byla ich opieszalo$é ani brak zdolnosci kredytowej, ale oczywiScie niewystarczajace — z punktu
widzenia kredytodawcy — prawdopodobienstwo, ze z uwagi na aktualny stan prawny nieruchomo$ci udzielany
kredyt zostanie wykorzystany zgodnie z uméwionym przeznaczeniem. Oczywiste jest, ze bank nie udzieli kredytu na
zakup nieruchomosci, je$li nie ma wiarygodnych informacji, ze jej wlaSciciele rzeczywiscie zamierzaja ja sprzedaé
kredytobiorcom. W ocenie Sadu II instancji przyczyna takiego stanu rzeczy bylo wprowadzenie przez pozwanego w
blad swoich kontrahentéw co do rzeczywistego stanu prawnego nieruchomoéci i cho¢ powod i jego zona w dobrej
wierze podpisali umowe przedwstepna, to jednak dopiero po wyjasnieniu przez bank kwestii wlasnosciowych okazalo
sie, ze nie moze ona skutecznie postuzy¢ uzyskaniu kredytu, o jaki zamierzali sie ubiegaé. Jak stlusznie zwrocil
uwage Sad Rejonowy, nie zachodzily inne przyczyny odmowy udzielenia kredytu, zwlaszcza istniejgce po stronie
kredytobiorcow, zwazywszy, ze jeszcze przed uplywem uzgodnionego terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej bez
przeszkod zaciagneli oni kredyt na zakup innej nieruchomosci, w przypadku ktorej kwestie wlasno$ciowe nie staly
temu na przeszkodzie. Powyzsze okoliczno$ci ustalone zostaly w toku postepowania pierwszoinstancyjnego w oparciu
o w pelni wiarygodny i poddany trafnej ocenie material dowodowy, a podnoszona w apelacji argumentacja zmierzajaca
do przekonania Sadu, ze jej autor uprzedzal juz przy podpisaniu umowy przedwstepnej, iz przedmiotem transakeji jest
jedynie udzial we wspodlwlasnoéci nieruchomosci, co wylacza moznosé uzyskania kredytu bankowego przez nabywcow,
nie znajduje oparcia w przeprowadzonych w toku sprawy dowodach.

Nietrafnoé¢ zarzutéw apelacyjnych odnoszacych sie do poczynionych ustalen faktycznych pozwala przyjaé, ze
na gruncie tych ustalen Sad I instancji w przewazajacej mierze w sposéb wilaSciwy zastosowal przepisy prawa
materialnego, w szczego6lnosci art. 394 k.c. Doda¢ mozna co najwyzej, ze podstawa prawng zasadzenia odsetek za
opdznienie od skapitalizowanych przez powoda odsetek jest nie art. 481 § 1 k.c. — jak przyjeto w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku — ale art. 482 k.c.; omylka ta nie miala jednak wplywu na tre$¢ rozstrzygniecia. Uzasadnia
to oddalenie apelacji na podstawie art. 385 k.p.c. jako bezzasadnej. O kosztach postepowania apelacyjnego Sad II
instancji rozstrzygnat w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c., ustalajac koszty zastepstwa procesowego powoda na kwote
2.700,00 z} w oparciu o § 10 ust. 1 pkt 1 wzwigzku z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz. U. 2015 r., poz. 1800 ze zm.). O kosztach nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej pozwanemu z urzedu w postepowaniu odwolawczym orzeczono zgodnie z § 16 ust. 1 pkt 1
w zwigzku z § 8 pkt 6 i w zwigzku z § 4 ust. 11 3 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 3 pazdziernika 2016 .
w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
z urzedu (tj. Dz. U. 2019 r. poz. 18).



