Sygn. akt III Ca 681/19

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem wydanym w dniu 24 stycznia 2019 r. Sad Rejonowy w Zgierzu w sprawie o sygn. akt I C
2789/18 z powodztwa A. G. przeciwko K. K. o zaplate:

1. oddalit powodztwo;
2. zasadzil od A. G. na rzecz K. K. kwote 3.600 tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powod, zaskarzajagc wydane rozstrzygniecie w czesci, tj.
w zakresie punktu 1, w jakim Sad I instancji oddalil powédztwo, co do kwoty 5.000 zl wraz z
ustawowymi odsetkami za opéznienie od dnia 16 czerwca 2018 r. do dnia zaplaty oraz w zakresie
punktu 2, tj. rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

Skarzacy zarzucil wydanemu orzeczeniu:
1. naruszenie przepis6w postepowania majace wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

a. uznanie, ze pozwana udowodnila, ze wlaSciciele nieruchomosci udzielili jej pelnomocnictwa zawierajacego
umocowanie do zawarcia przez nia, w ich imieniu umowy przenoszacej wlasno$§¢ nieruchomos$ci na inng osobe,
podczas gdy pozwana w toku procesu przedstawila wylgcznie kopie dwoch stron pelnomocnictwa w formie aktu
notarialnego bez informacji o podpisach mocodawcow oraz bez podpisu i pieczeci notariusza, za$ okolicznoéc
udzielenia pelnomocnictwa zostala przez powoda skutecznie zakwestionowana;

b. uznanie dowodu z zeznan $wiadka P. K. za wiarygodny w czeSci, w ktorej twierdzi on, ze pozwana przed
zawarciem umowy przedstawila powodowi okres§lone dokumenty, w tym dokument pelnomocnictwa udzielonego jej
przez rodzicow, jako wlascicieli nieruchomoéci oraz kserokopie ich dowodéw osobistych, podczas gdy swiadek ten,
jako powigzany osobiScie z pozwana ma interes w tym, aby zeznawaé¢ w spos6b korzystny dla pozwanej, za$ fakt
przedstawienia rzeczonych dokumentéw powodowi przez pozwana nie zostal potwierdzony innymi, obiektywnymi
dowodami, a same zeznania tego $wiadka jako calo$¢ byly wewnetrznie sprzeczne;

c. uznanie dowodu z przestuchania pozwanej w charakterze strony za w pelni wiarygodny, a w konsekwencji
poczynienie wiekszo$ci ustalen faktycznych w niniejszej sprawie w oparciu o rzeczony dowod, podczas gdy dowod
ten, jako dowdd subsydiarny powinien by¢ oceniany przy uwzglednieniu tego, ze stanowi relacje osoby bezposérednio
zainteresowanej wynikiem postepowania, za$ daleko idace rozbiezno$ci pomiedzy zeznaniami pozwanej i zeznaniami
Swiadka S. N. dobitnie pokazuja, ze pozwana przebieg transakcji dotyczacej nieruchomosci opisuje niezgodnie z
rzeczywistosScia, a w sposob zgodny z obrana linia obrony;

d. brak wszechstronnej oceny materialu dowodowego zebranego w sprawie polegajacy na:

« pominieciu w tej ocenie maila pozwanej do powoda z dnia 15 kwietnia 2018 r. (godz. 12:24), w ktérym pozwana
zazadala: w zwigzku z terminem widniejagcym na zadatku tj. 10.05.2018r. prosze o podanie, jakie dokumenty
mam dostarczy¢ w celu podpisania umowy przedwstepnej w trybie pilnym (...). wraz z partnerka zobowigzal
sie pan do niezwlocznego dostarczenia listy dokumentéw niezbednych notariuszowi do sporzadzenia umowy
przedwstepnej. (...)”;

+ pominieciu w tej ocenie maila notariusz A. K. do pozwanej z dnia 9 maja 2018 r. (godz. 10:36), w ktorym
notariusz potwierdzila pozwanej, ze ,,(...) dokumenty niezbedne do sporzadzenia przeze mnie aktu notarialnego
przedwstepnej umowy sprzedazy miedzy pania, jako pelnomocnikiem wtascicieli nieruchomosci oraz panem G.
sa kompletne. (...)";



co w konsekwencji doprowadzito do blednego ustalenia, ze Umowa zawarta przez strony byla umowa przedwstepna,
a nie umowa rezerwacyjna;

pominieciu w tej ocenie maila pozwanej do powoda z dnia 9 maja 2018 r. (godz. 22:33), w ktérym pozwana
poinformowala pozwanego, ze ,,(...) W dniu jutrzejszym podam pani notariusz numer konta w banku (...) w celu
wplaty gotéwki. (...), co w konsekwencji doprowadzito do blednego ustalenia, ze strony wcze$niej uzgodnily, ze
powdd mial zaplacic cala cene sprzedazy w dniu 10 maja 2018 r.;

pominiecie w tej ocenie wyjasnien pozwanej (zlozonych na rozprawie w dniu 13 listopada 2018 r,, 00:10:44), w
ramach ktérych powodka zeznala ,uzgodnilam z panem G., ze jezeli da mi zadatek to ja mu pokaze wszystkie
dokumenty.” co doprowadzilo do blednego ustalenia, ze pozwana przed zawarciem umowy przekazala powodowi
dokumenty dotyczace nieruchomosci, w tym pelnomocnictwo udzielonej jej przez rodzicow;

e. dokonanie istotnych dla rozstrzygniecia ustalenn w sposob sprzeczny z treScig materiatu dowodowego zebranego w
sprawie w zakresie, w jakim Sad I instancji uznal, ze:

f.

przed zawarciem umowy pozwana przedstawila powodowi pelnomocnictwo udzielone jej przez rodzicow, jako
wlascicieli nieruchomo$ci, podczas gdy okolicznoé¢ ta nie zostala odnotowana w tresci samej umowys;

pozwana przed zawarciem umowy i wreczeniem przez powoda zadatku przekazala mu dokumenty, z ktorych
wynikalo, Ze pozwana nie jest wlascicielem nieruchomosci, podczas gdy kopie tych dokumentéw zostaly
przekazane powodowi dopiero po zawarciu umowy;

przyszli teciowie powoda wycofali sie z zaoferowanej pomocy w zakresie zakupu nieruchomosci, podczas gdy
umowa zostala zawarta w dniu, w ktérym byli oni obecni na nieruchomoéci i ja ogladali co $§wiadczy o tym, ze
akceptowali decyzje powoda i jego narzeczonej w zakresie rozpoczynania transakeji dotyczacej nieruchomosci i
zamierzali im udzieli¢ obiecanego wsparcia;

pozwana spytala G. S., dzialajacego, jako pelnomocnik powoda w dniu 10 maja 2018 r., w jaki sposob bedzie
zaplacona cena za nieruchomo$¢ oraz ze G. S. nie mogt wskazaé, jak nastapi zaplata, podczas gdy z dokumentu
urzedowego, tj. aktu notarialnego repertorium A nr 592/2018 r. obejmujacego protokodl z rzeczywistego przebiegu
czynno$ci notarialnej nie wynika, ze pozwana zwracala sie do pelnomocnika powoda o udzielenie takiej informacji
oraz ze pelnomocnik powoda wypowiadatl sie co do sposobu i terminu zaplaty ceny przez powoda;

dowolna, sprzeczng z zasadami do$wiadczenia zyciowego oraz zasadami logicznego rozumowania ocene

przeprowadzonych w sprawie dowod6w polegajaca na uznaniu, ze:

pozwana zobowiazala sie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie w swoim imieniu, a w imieniu wlascicieli
nieruchomosci, podczas gdy z treSci umowy wprost wynika, ze okre$lajac siebie mianem (...) pozwana
jednoznacznie zobowigzala sie we wlasnym imieniu do zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomogci;

pozwana musiala przedstawi¢ powodowi pelnomocnictwo udzielone jej przez rodzicow, jako wlascicieli
nieruchomo$ci przed zawarciem umowy, poniewaz powod wreczyl jej zadatek w kwocie 5.000 zl, podczas gdy ze
wzgledu na informacje otrzymywane od P. K., nieskrepowany dostep pozwanej i P. K., jako jej przedstawiciela do
nieruchomo$ci powdd mogl mieé obiektywnie uzasadnione przekonanie, ze pozwana dziala we wlasnym imieniu,
jako wlasciciel i dlatego zawarl z nig umowe i wreczyl zadatek, w relatywnie, wbrew twierdzeniom Sadu, nieduzej
kwocie;

zamiarem stron bylo zawarcie umowy przedwstepnej, a nie umowy rezerwacyjnej, jako typowej wylacznie dla
transakcji z udzialem deweloperéw, podczas gdy w realiach niniejszej sprawy zawarcie umowy rezerwacyjnej
zgodnie z zasada swobody umoéw mialo stuzyc zebraniu przez pozwana wszystkich dokumentéw dotyczacych



nieruchomo$ci oraz posadowionego na niej domu i ich przedstawieniu powodowi w celu umozliwienia mu ich
spokojnej i rzetelnej weryfikacji przy udziale oséb posiadajacych wiedze specjalistyczna w zakresie budownictwa,
z jednoczesnym zagwarantowaniem powodowi, ze nieruchomo$¢ nie bedzie oferowana innym osobom;

« powdd w dniu 10 maja 2018 r. mial dysponowacé calg kwota odpowiadajaca uméwionej cenie oraz mial zaplacié¢
pozwanej cala cene sprzedazy nieruchomoéci pomimo tego, ze pow6d nie dysponowal informacja o numerze
rachunku bankowego pozwanej oraz nie bylo wezesniejszych ustalen stron, co do sposobu i terminu zaplaty ceny
oraz bez wczeéniejszego szczegolowego i wnikliwego zapoznania sie zdokumentami dotyczacymi stanu prawnego
nieruchomo$ci oraz stanu technicznego i prawnego posadowionego na niej domu;

« pozwana chciala wykonaé¢ umowe, podczas gdy do dnia 10 maja 2018 r. nie przekazala powodowi, chociazby
w postaci skandw, zadnego z oczekiwanych przez niego dokumentéw, za§ w dniu 10 maja 2018 r. odmowiwszy
pelnomocnikowi powoda okazania dokumentéw wczeéniej przedstawionych wylgcznie notariuszowi, opuscita
kancelarie notarialna, dajac wyraz temu, Ze umowy nie wykona;

+ niewykonanie umowy nastgpilo wylacznie z powoddéw lezacych po stronie powoda, podczas gdy z zebranego
w sprawie materialu dowodowego wynika, ze do niewykonania umowy doszlo z powodu okoliczno$ci, za ktore
odpowiedzialno$¢ ponosi pozwana,

2. naruszenie prawa materialnego, tj.:

a. art. 65 § 11 2 k.c. w zw. z postanowieniami umowy poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i w konsekwencji btedne
ustalenie, ze umowa stanowila umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, podczas gdy z jej treéci, okolicznosci
jej zawarcia oraz czynnoS$ci podejmowanych przez strony po jej zawarciu jednoznacznie wynika, ze umowa stanowila
umowe rezerwacyjng, na podstawie ktorej strony, kazda w swoim imieniu, zobowigzaly sie do zawarcia umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomogci;

b. art. 394 § 1 k.c. poprzez jego niewlaéciwe zastosowanie na skutek bezpodstawnego przyjecia, ze do niewykonania
umowy doszlo wylacznie na skutek okoliczno$ci lezacych po stronie powoda;

c. art. 394 § 3 k.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji, gdy do niewykonania umowy doszlo na skutek
okolicznoSci, za ktore obie strony ponosza odpowiedzialno$é.

W zwigzku z podniesionymi zarzutami skarzgcy wnidsl o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od
pozwanej na rzecz powoda kwoty 5.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 16 czerwca 2018 r. do
dnia zaplaty, wzajemne zniesienie kosztow postepowania przez sadem I instancji pomiedzy stronami oraz zasadzenie
od pozwanej na rzecz powoda kosztoéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja okazala sie niezasadna i jako taka skutkowala jej oddaleniem.

Na wstepie przypomnienia wymaga, ze w postepowaniu uproszczonym apelacja ma charakter ograniczony, a celem
postepowania apelacyjnego nie jest tu ponowne rozpoznanie sprawy, ale wylacznie kontrola wyroku wydanego przez
Sad Iinstancji w ramach zarzutéw podniesionych przez skarzacego. Innymi stowy mowigc, apelacja ograniczona wiaze
Sad odwolawczy, a zakres jego kompetencji kontrolnych jest zredukowany do tego, co zarzuci w apelacji skarzacy.
Wprowadzajac apelacje ograniczona, ustawodawca jednocze$nie okresla zarzuty, jakimi moze postugiwac sie jej autor
i zakazuje przytaczania dalszych zarzutéw po uplywie terminu do wniesienia apelacji — co w polskim porzadku
prawnym wynika z art. 50598 111 2 k.p.c. (tak w uzasadnieniu uchwaly sktadu 7 sedziéw SN z dnia 31 stycznia 2008 r.,
ITII CZP 49/07, opubl. OSNC Nr 6/2008 r. poz. 55; tak rowniez M. Manowska, ,Apelacja w postepowaniu cywilnym.
Komentarz. Orzecznictwo”, Warszawa 2013, s. 305 — 306). Z tych tez wzgledéow w ramach niniejszego uzasadnienia



poprzestaé nalezy jedynie na odniesieniu sie do zarzutow apelacji, bez dokonywania analizy zgodnosci zaskarzonego
rozstrzygniecia z prawem w pozostalym zakresie.

Zdaniem Sadu Okregowego wyrok Sadu Rejonowego odpowiada prawu i jako takie musi sie ostaé. Podniesione przez
apelujacego zarzuty nie zasluguja na uwzglednienie. Sad Okregowy podziela zar6wno ustalenia faktyczne dokonane
przez Sad I instancji i przyjmuje je, jako wlasne, jak i dokonang ocene prawna.

Podniesione przez apelujacego zarzuty blednej oceny materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie — naruszenia
art. 233 k.p.c. nie zasluguja na uwzglednienie. Sad Okregowy podziela w pelni ustalenia faktyczne dokonane przez
Sad I instancji i przyjmuje je, jako wlasne. Sad w uzasadnieniu odniesienie sie zbiorowo do podniesionych, licznych
zarzutéw naruszenia art. 233 k.p.c..

Jak wielokrotnie wyjasniano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. moze byc
uznany za zasadny jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa, czy w
spos6b oczywisty bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych
w tym przepisie. Sad drugiej instancji ocenia bowiem legalno$¢ oceny dokonanej przez Sad I instancji, czyli bada
czy zostaly zachowane kryteria okreSlone w art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze - co do zasady -
Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu, dokonujac wyboru okre$lonych $rodkow dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena Sadu nie narusza regul
swobodnej oceny dowodow i musi sie osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego,
dawaly sie wysnu¢ wnioski odmienne. Przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byé skutecznie podwazona
tylko wtedy, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie sadu wykracza
poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom dos$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia jednoznacznych
praktycznych zwigzkéw przyczynowo - skutkowych (por. przykladowo postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11
stycznia 2001 r., I CKN 1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., Nr 5, poz. 33, postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 17 maja
2000 1., I CKN 1114/99, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8,
poz. 139).

Jak wskazal Sad Najwyzszy w licznych orzeczeniach (np. wyrok z dnia 16 grudnia 2005 r., sygn. akt III CK 314/05,
wyrok z dnia 21 pazdziernika 2005r., sygn. akt III CK 73/05, wyrok z dnia 13 pazdziernika 2004 r. sygn. akt
III CK 245/04, LEX nr 174185), skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad przepisu art. 233 § 1 k.p.c.
wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, to bowiem moze
by¢ jedynie przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodéw. Nie jest natomiast
wystarczajace przekonanie o innej, niz przyjat sad wadze (doniosloéci) poszczegdlnych dowodoéw i ich odmiennej
ocenie, niz ocena sadu. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwosci
dokonanych ustalen faktycznych, odwotujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada
rzeczywisto$ci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sagdu w tym zakresie. W
szczegoblnosci skarzacy powinien wskazac, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodéow,
uznajac brak ich wiarygodno$éci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 19 czerwca 2008r., I ACa 180/08, LEX nr 468598).

Takiego dzialania skarzacego zabraklo w rozpoznawanej sprawie, bowiem uczestnik niezasadnie podniést zarzuty
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. W niniejszej sprawie Sad Okregowy opierajac sie na caloksztalcie materialu dowodowego
zgromadzonego w aktach, uznal, ze Sad Rejonowy w sposob prawidlowy ustalil stan faktyczny i ocenil zgromadzony w
sprawie material dowodowy. W szczego6lno$ci nalezy wskazac, ze wiekszo$¢ podniesionych przez skarzacego zarzutow
dotyczyla niuans6w dotyczacych korespondencji pomiedzy stronami sporu, towarzyszacych przygotowywania sie do
zawarcia umowy sprzedazy przed notariuszem, co mialo nastapi¢ w dniu 10 maja 2018 r.. W ocenie Sadu Okregowego
nie budzi watpliwo$ci, ze pozwana posiadala wazne pelnomocnictwo swoich rodzicow legitymujace ja do sprzedazy w
ich imieniu nieruchomosci. Ponadto, jak stlusznie zauwazyl Sad Rejonowy trudno uznad¢, ze dorosli ludzie podpisaliby



umowe dotyczaca nieruchomosci, za ktéra mieli zaptacic¢ blisko 400.000 zl, nie weryfikujac w zaden sposob tozsamoséci
drugiej strony i jej prawa do nieruchomo$ci, a nadto — przekazaliby jej zadatek w wysoko$ci 5.000 zt.

Idac dalej w ocenie Sadu Okregowego nie ulega rowniez watpliwo$ci, ze strony sporu w istocie, zawierajagc umowe
zadatku, zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, a ich zamiarem bylo podpisanie, najpézniej do dnia
10 maja 2018 r. ostatecznej umowy sprzedazy nieruchomosci. Przemawia za tym zwlaszcza okoliczno$ci, iz pozwana
zostala zobowigzana przez pelnomocnika pozwanego do skompletowania szeregu dokumentéw, zwigzanych zaréwno
z samg nieruchomo$cia, jak rowniez z trwajacymi pracami budowlanymi, w postaci dziennika budowy, projektu,
pozwolen itd. Powyzsze dokumenty, co do zasady nie sa wymagane przy zawieraniu umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomosci, jednakze juz tak by zawieraniu ostatecznej umowy przeniesienia wlasnoéci. Powyzsza dokumentacja
pozwana stopniowo gromadzila, dosylajgc droga elektroniczng wszystkie wymienione dokumenty, do ktérych
dostarczenia zostala zobowiazana. Sama pozwana rowniez stwierdzila, iz pod pojeciem ,umowa przedwstepna” strony
tak naprawde rozumialy umowe przeniesienia prawa wlasno$ci na powoda, a zatem zawarta przez strony ,,umowa
zadatku” byla w istocie umowa przedwstepna. Narzeczona powoda w pewnym sensie rowniez powyzsze okoliczno$ci
potwierdzila, zeznajac, ze szli do notariusza kupic nieruchomoé¢. Wbrew argumentacji skarzacego nie mialo znaczenia
dla rozstrzygniecia w sprawie to, czy rodzice narzeczonej powoda wycofali sie z danej im obietnicy finansowego
wsparcia zakupu nieruchomos$ci w uzgodnionej z powodka cenie, czy tez, ale fakt, ze bez wzgledu na to skad powdd
zamierzal uzyskaé kwote na przedmiotowy zakup, to taka kwota w dniu 10 maja 2018 r. nie dysponowal.

Powod we wniesionej apelacji podnosil, ze strony umowa, ktéra zawarl z powddka stanowila umowa rezerwacyjna.
Z powyzszym stanowiskiem jednakze nie sposob sie zgodzié, prawo zobowiazan dopuszcza wprawdzie zawieranie
umowy rezerwacyjnej nieruchomosci, ktoéra jest umowa nienazwang odrebna, od umowy przedwstepnej. Niemniej
jednak jak sama nazwa wskazuje stricte umowa rezerwacyjna ma na celu zarezerwowanie czego$ na jaki$ czas — moze
by¢ odplatnie lub nie odplatnie, po czym zazwyczaj na skutek uplywu termin ulega rozwigzaniu z mocy prawa o ile
nie zawiera innych zapisdbw w swej treSci, a strony nie zawarly w jej wykonaniu innej umowy. Natomiast umowa
stron nazwana zadatku de facto stanowily umowy przedwstepne do zawarcia uméw o przeniesienie wlasnoéci na
rzecz powoda nieruchomosci. Umowa przedwstepna, bowiem ma inne cele, niz umowa rezerwacyjna, a sama umowa
rezerwacyjna tez moze by¢ poprzedzona odrebna w stosunku do niej umowa przedwstepna lub odwrotnie. Umowa
rezerwacyjna sama w sobie ma okreslony cel (rezerwacja zablokowanie czego$ z wylaczeniem innych os6b na $cisle
okres§lony czas), natomiast umowa przedwstepna okresla termin i tre§¢ umowy, jaka strony zamierzaja zawrze¢ po
spelieniu okreslonych warunkow (art. 389 k.c.). Umowa rezerwacyjna sama w sobie jest juz celem (rezerwuje co$),
natomiast umowa przedwstepna ma na celu dopiero zawarcie okre$lonej w niej umowy. Umowa rezerwacyjna po
uplywie terminu konczy sie (rezerwa ustaje ), a jesli byla to rezerwacja odplatna, to oplata podlega zwrotowi, poniewaz
jest uiszczana tylko i wylgcznie celem dokonania rezerwacji i na czas rezerwacji.

Z kolei strony zawarly umowe przedwstepna pod nazwa umowy zadatku majaca na celu przeniesienie w przysztoéci
prawa wlasnoSci nieruchomoéci na rzecz powoda. Nadto strony pdzniejszym czasie, po konsultacji powoda z
profesjonalnym pelnomocnikiem, okreslily jeszcze szereg innych zobowigzan, ktére mialy spelniaé, w szczeg6lnoéci
pozwana zostala zobowigzana do przygotowania dokumentacji niezbednej zaré6wno do ukonczenia budowy, jak i
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci na rzecz powoda. Pozwana powyzsze zobowiazanie wykonala oraz stawila sie
umowionego dnia i o umoéwionej godzinie u notariusza celem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, do ktorej
ostatecznie nie doszlo, albowiem pelnomocnik powoda nie byl w stanie okreéli¢, w jaki sposéb zostanie przez niego
zaplacona umoéwiona cena za zakup nieruchomoéci, albowiem powdd wraz z narzeczona nie dysponowali w tej dacie
odpowiednimi §rodkami finansowymi. Zdziwienie Sadu Okregowego budzi roéwniez okolicznoé¢, ze pelnomocnik
powoda przystepujac do umowy przed notariuszem nie mial §wiadomosci ustalen, co do zaplaty ceny, a zatem
sposobu realizacji zobowigzania przez jego mocodawce, ktéra to mie¢ powinien. Skarzacy we wniesionej apelacji
argumentowat co prawda, ze pozwana uniemozliwila zapoznanie sie ze zgromadzong przez siebie dokumentacja,
jednakze z drugiej strony powod sam przyznal, iz nie zna sie na budownictwie, nie posiada wiedzy prawniczej, a
liste dokument6éw przygotowal mu jego prawnik — pelnomocnik. Z tego wlasnie wzgledu, jako uzasadniony jawi sie
wniosek, ze wystarczajace byloby zapoznanie sie z dokumentacjg nieruchomosci przez pelnomocnika powoda, ktora



pozwana miala przy sobie przychodzac do notariusza A. K., o ile ten tylko poinformowalby on K. K. jak zostanie
uiszczona cena.

Podniesione przez skarzacego zarzuty prawa materialnego rowniez okazaly sie niezasadne. Sad Odwolawczy podziela
ocene prawna dokonana przez Sad Rejonowy, zaré6wno co do przyjetej podstawy prawnej oceny jego zasadnoSci, jak
i wynikéw tej oceny.

Sadowi Rejonowemu nie sposob przypisaé¢ zarzutu naruszenia art. 65 k.c. oraz art. 394 k.c. w sposdb opisany przez
skarzacego, albowiem strona na ktorej spoczywa wylaczna odpowiedzialno$¢ za to, ze nie doszlo do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomoéci jest powod. Jak to juz zostalo omoéwione juz w dotychczasowej czesci uzasadnienia i nie
ma potrzeby powielania raz jeszcze przywolanej argumentacji nie ulega watpliwoéci, ze pozwana w umoéwionej dacie
posiadala przy sobie dokumentacja dotyczaca przedmiotowej nieruchomosci, a do ktérej przygotowania powdd ja
zobowigzal, dzialajgc przez swojego fachowego pelnomocnika. Natomiast to powdd wraz z narzeczonag nie dysponowali
kwota pozwalajaca im uiszczenie uzgodnionej ceny za nabycie przedmiotowej nieruchomosci, za$s jego pelnomocnik
nie byt w stanie udzieli¢ powoddce informacji odnos$nie tego, w jaki sposob kwota zakupu zostanie zaptacona. A zatem
to ta okoliczno$¢ byla bezposrednia przyczyna, z ktorej to powodu w dniu 10 maja 2018 r. strony sporu nie zwarly
przed notariuszem umowy sprzedazy nieruchomosci. Na konicu nalezy jedynie na marginesie nadmienic, ze stuszna
wydaje sie konstatacjg Sadu Rejonowego, ktory trafnie zauwazyl, ze przed przestaniem pozwanej listy dokumentéow
powdd dazyt do zgodnego rozwigzania umowy i odzyskania kwoty zadatku. Pozwana wowczas nie wyrazila na to
zgody, liczac na ostateczne zawarcie umowy sprzedazy z powodem, na co wskazuje m.in. okoliczno$¢, ze odmawiala
innym potencjalnym nabywcom, ktorzy dzwonili do niej w sprawie tej nieruchomosci. Nastepnie strony zaczely sie
kontaktowaé ze soba wylacznie droga elektroniczna, za$ samo dzialania A. G. zdawalo sie zmierza¢ wylacznie do
naklonienia pozwanej do zwrotu zadatku, z powodu jego ostatecznej woli wycofania sie zumowy z pozwana dotyczacej
zakupu nieruchomoéci.

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



