Sygn. akt I ACa 270/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 wrze$nia 2016 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Agnieszka Soltyka
Sedziowie: SSA Artur Kowalewski (spr.)
SSA Tomasz Zelazowski
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 15 wrze$nia 2016 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa J. J. (1)

przeciwko Z. M. i H. M.

o zaplate

oraz z powbddztwa wzajemnego Z. M. i H. M.
przeciwko J. J. (1)

o zaplate

na skutek apelacji stron

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 26 stycznia 2016 roku, sygn. akt I C 1045/15
I. oddala apelacje powoda gléwnego;

II. zasadza od powoda J. J. (1) na rzecz pozwanych Z. M. i H. M. solidarnie kwote 10.800 (dziesieé
tysiecy osiemset) zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym
z pozwu gléownego;

III. oddala apelacje powodéw — wzajemnych.
SSA Tomasz Zelazowski SSA Agnieszka Soltyka SSA Artur Kowalewski
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UZASADNIENIE

Powod J. J. (1) wniost o zasadzenie solidarnie od pozwanych Z. M. oraz H. M. kwoty 15.000.000 z}l wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 15 wrzeSnia 2012 roku do dnia zaplaty, na ktéra skladaly sie: 10.000.000 ziL - tytulem
naprawienia szkody, 3.000.000 zl - tytulem zado$Cuczynienia za doznang krzywde - uszczerbek psychicznych,
stres wystepujacy u powoda i czlonkéw jego rodzinny, 2.000.000 zl. - tytulem odszkodowania za utrate dobrego
imienia na podstawie art. 23 i 24 k.c. Roszczenia powdd wywodzil z faktu zawarcia w dniu 3 sierpnia 2012 roku z
pozwanymi przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w S., garazu z pomieszczeniami
przynaleznymi oraz wspoétudzialu w nieruchomosci, stanowiacej ogroédek przydomowy, ktérej pozwani — poza
uiszczeniem pierwszej raty — nie wykonali, a co w konsekwencji przyczynilo sie do ogloszenia upadloéci powoda,
obejmujacej likwidacje jego majatku.

W odpowiedzi na pozew pozwani Z. M. i H. M. wnie§li o oddalenie pow6dztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powoda
na rzecz pozwanych kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych. Jednoczeénie
wnie$li powddztwo wzajemne o zasadzenie od pozwanego wzajemnego J. J. (1) na ich rzecz kwoty 50.000 zl wraz
z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 29 listopada 2012 roku do dnia zaplaty, tytulem zwrotu naleznosci
uiszczonej w wykonaniu ww. umowy, w zakresie ktorej powodowie wzajemni w dniu 8 listopada 2012 roku zlozyli
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw zlozonego pod wplywem bledu oswiadczenia woli.

W odpowiedzi na pozew wzajemny pozwany wzajemny wnidst o oddalenie powddztwa wzajemnego w calosci.

Wyrokiem z dnia 26 stycznia 2016 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powodztwo gléwne, zasadzit od powoda J. J.
(1) narzecz pozwanych Z. M. i H. M. solidarnie kwote 7.217 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu oraz oddalil powddztwo
wzajemne.

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocena prawna.

Z. M. i H. M. zamierzali naby¢ na wlasne potrzeby lokal mieszkalny. W celu uzyskania finansowania na ten cel
zwr6cili sie o pomoc do B. J. (J.) - doradcy kredytowego. Na placu budowy przy ul. (...) w S., na ktérym byla
realizowana inwestycja prowadzona przez J. J. (1) w ramach jego dzialalno$ci gospodarczej funkcjonujacej pod
firma Przedsiebiorstwo Budowlane (...), pozwani - powodowie wzajemnie zostali oprowadzeni poczatkowo przez
narzeczonego corki J. J. (1), a potem przez jego syna. Nastepnie spotkali sie w biurze J. J. (1), gdzie ten przedstawil
im rysunki dotyczace prowadzonej inwestycji budowlanej. W trakcie rozmowy pozwana poinformowala powoda, iz
zakup mieszkania bedzie finansowany z kredytu udzielonego przez bank. Po pozytywnej analizie zdolnoSci kredytowej
pozwanych - powodéw wzajemnych przez bank, spotkali sie oni z J. J. (1). Wtedy to naniesli pewne poprawki na
rysunkach projektowych nieruchomosci. Nastepnie strony po ustaleniu warunkéw, spotkaly sie u notariusza celem
zawarcia stosownej umowy. J. J. (1) dzialajacy w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej wraz z matzonka
U. J. zwarl w dniu 3 sierpnia 2012 roku przed notariuszem H. P. z Z. i H. M. umowe deweloperska, na podstawie
ktorej U. i J. J. (1) zobowiazali sie do wyodrebnienia w budynku posadowionym na nieruchomosci stanowiacej ich
wlasno$¢, a polozonej w S. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie
prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) i przeniesienia na rzecz Z. i H. M. na podstawie umowy ustanowienia odrebnej
wlasno$ci i sprzedazy, w stanie wolnym od wszelkich obciazen, odrebnej wlasnoéci polozonego na parterze budynku
lokalu mieszkalnego nr (...). W umowie strony ustalily cene lokalu mieszkalnego na kwote 494.000 zt brutto, platna
w ratach: pierwsza do dnia 10 sierpnia 2012 roku w kwocie 50.000 z}, druga do dnia 15 wrze$nia 2012 roku w kwocie
300.000 zl, trzecia w kwocie 144.000 do dnia 30 listopada 2012 roku. W § 1 ust. 3 pkt 2 b J. i U. J. o$wiadczyli, iz
budynek w ktérym ma by¢ wyodrebniony lokal jest w stanie surowym zamknietym.

W dacie zawierania umowy deweloperskiej z dnia 3 sierpnia 2012 roku, budynek polozony na przedmiotowej
nieruchomoéci znajdowat sie w stanie surowym otwartym - zwrocil na te okolicznosé uwage B. J., ktory wizytowal
nieruchomo$¢é w ramach procedury kredytowej. Wowczas J. J. (1) wskazal, iz w akcie notarialnym wystgpila w tym



zakresie omylka. Na tg okoliczno$§¢ w dniu 4 wrzeénia 2012 r. J. J. (1) skierowal do (...) Bank S.A. dwa rézniace sie
treécig oSwiadczenia.

Zaplaty pierwszej raty pozwani dokonali w dniu 6 sierpnia 2012 roku. W ksiedze wieczystej przedmiotowej
nieruchomosci dokonano wpisu roszczenia o przeniesienia wlasnos$ci nieruchomo$ci na rzecz pozwanych - powodéw
wzajemnych.

Bank odmoéwit Z. i H. M. udzielenia kredytu w zwiazku z tym, iz w ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomosci
w dziale IIT znajdowal sie wpis ostrzezenia o toczacej sie przeciwko J. J. (1) egzekucji. Wpis ostrzezenia pojawil sie w
trakcie finalizowania umowy kredytowej. Po zaistnieniu przedmiotowej kwestii B. J. w imieniu pozwanych - powodéw
kontaktowal sie z J. J. (1), aby uzyskac¢ informacje dlaczego wpisano w ksiedze wieczystej ostrzezenie o toczacej sie
egzekucji. J. J. (1) wowczas udzielil mu odpowiedzi, iz jest to stara sprawa. B. J. nie otrzymal od powoda-pozwanego
wzajemnego dokumentéw wskazujacych, na jakich warunkach mialoby by¢ dokonane wykreSlenie ostrzezenia o
toczacej sie egzekucji.

W dniu 8 listopada 2012 roku pozwani - powodowie wzajemni zlozyli o$wiadczenie, iz zawierajagc umowe
deweloperska z dnia 3 sierpnia 2012 roku z U. i J. J. (1) dzialali pod wplywem bledu, co do tresci czynnosci prawnej,
a blad ten zostal wywolany przez osoby ktérym sktadali o§wiadczenie tj. U. i J. J. (1) - w zwiazku z czym uchylaja
sie od zawartej z nimi umowy deweloperskiej z dnia 3 sierpnia 2013 roku. O$wiadczenie zostato sporzadzone w
formie aktu notarialnego. W akcie o§wiadczajacy wskazali nadto, iz gdyby nie dzialali pod wplywem bledu co do stanu
zaawansowania prac budowlanych w budynku, z ktérego ma zosta¢ wyodrebniony lokal mieszkalny, nie zawarliby
umowy. Przesylka z ww. o§wiadczeniem zostala doreczona J. J. (1) w dniu 21 listopada 2012 roku.

Pismem z dnia 8 listopada 2012 roku J. J. (1) zwrdcili sie z prosba do pozwanych - powodéw wzajemnych o
wyznaczenie terminu spotkania w celu omoéwienia realizacji przedmiotowej inwestycji, za$ pismem z dnia 14 listopada
2012 r. wskazal na nierealizowanie przez nabywcow zobowigzan finansowych wynikajacych z umowy.

Pismami z dnia 19 listopada 2012 roku i 12 grudnia 2012 roku pozwani - powodowie wzajemnie wezwali powoda do
zaplaty kwoty 50.000 zl w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania.

Przeciwko powodowi - pozwanemu wzajemnemu toczyla sie od 2011 roku egzekucja z wniosku (...) S.A. w W,
prowadzona przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie R. W..
W jej toku nastapilo zajecie wierzytelno$ci z umowy deweloperskiej przystugujacej J. J. (1) w stosunku do Z. M..

Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie Wydzial XII Gospodarczy, postanowieniem z dnia 8 listopada
2014 roku wydanym w sprawie XII GU 133/13, oglosil upadlosé¢ dluznika J. J. (1) obejmujaca likwidacje majatku.
Postepowanie prawomocnie zakonczono. Postepowanie toczylo sie z wniosku wierzycieli: A. G. i W. G.. Tozsame
orzeczenia wydano w postepowaniu upadtoSciowym U. J., prowadzonym przez ten Sad pod sygnaturg XII GU 53/14.
Na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego z dnia 31 lipca 2014 roku J. i U. J. przekazali dokumenty, ruchomoéci
oraz nieruchomosci syndykowi M. B..

Postanowieniem z dnia 24 lutego 2015 roku Sad Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie Wydzial XIII
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego postanowil wpisaé do Krajowego Rejestru Sagdowego Rejestru Dhuznikow
Niewyptacalnych J. J. (1). Natomiast ten sam Sad postanowieniem z dnia 20 lutego 2015 roku wpisal do ww. rejestru
U.J..

H. M. jest przedsiebiorca, z wyksztalcenia monterem maszyn budowlanych. Z. M. jest pielegniarka.
W takich uwarunkowaniach faktycznych, oba powddztwa Sad Okregowy uznal za nieuzasadnione.

Oceniajac w pierwszej kolejnoSci zasadno$¢ powddztwa glownego wskazal, ze w zakresie zadania zasadzenia
kwoty 10.000.000 zl., jego podstawe stanowit art. 471 k.c., w przypadku zado$cuczynienia za krzywde, uszczerbek
psychiczny, stres dla powoda - pozwanego wzajemnego i czlonkéw jego rodziny w kwocie 3.000.000 z} - przepisy art.



415 W ZW. Z 444 1 445 k.c, za$ roszczenie za utrate dobrego imienia znajdowalto swoja podstawe w art. 23 i 24 k.c. w zw.
z art. 448 k.c. Podkreslil, iz to na stronie powodowej spoczywala ciezar udowodnienia przestanek odpowiedzialno$ci
odszkodowawczej pozwanych - powodoéw wzajemnych (art. 6 k.c., 232 k.p.c.).

Co sie tyczy roszczenia odszkodowawczego z tytulu nienalezytego wykonania umowy deweloperskiej z dnia 3
sierpnia 2012 roku, Sad I instancji wyjaénil, ze przestankami odpowiedzialnoéci, o ktérych mowa w art. 471 k.c.
sq: niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, szkoda, oraz zwigzek przyczynowy miedzy szkoda a
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania. Przestanek tych powdd nie wykazal. Nie przedstawil
on zadnych dowoddéw na poczet wykazania wysoko$ci postulowanej szkody, bowiem za takowy nie moze by¢ uznany
wydruk niekompletnego pisma sporzadzonego i podpisanego przez powoda, w ktérym stwierdza on, iz jego majatek
wynosi 15.187.849 zl. Nie udowodnil on réwniez istnienia adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy wadliwym
wykonaniem umowy, a powstalg szkoda, wywodzona z faktu ogloszenia swojej upadlosSci. Wniosek o ogloszenie
upadloéci zlozyli inni jego wierzyciele tj. A. i W. G.. W konsekwencji rzecza powoda bylo wykazanie, iz jego wierzyciele,
w szczegblnoSci  (...) S.A., ktore wszezelo egzekucje przeciwko powodowi, nie zlozyliby takiego wniosku, gdyby
pozwani - powodowie wzajemni nalezycie wykonali zawartg w dniu 3 sierpnia 2012 roku umowe deweloperska. Powod
jakiegokolwiek dowodu na tg okoliczno$¢ nie zaoferowal, poprzestajgc jedynie na przedstawieniu swoich twierdzen.

W zakresie roszczenia wigzanego z krzywda, uszczerbkiem psychicznym, stresem dla powoda czlonkéw jego rodziny
w kwocie 3.000.000 zl, Sad Okregowy podkreslit — po uprzednim przedstawieniu przestanek odpowiedzialnoSci
deliktowej z art. 415 k.c. — ze tak zdefiniowane roszczenie wymaga wykazania dodatkowych okoliczno$ci: uszkodzenia
ciala lub wywolania rozstroju zdrowia (art. 444 § 1 k.c. w zw. 445 § 1 k.c), badz naruszenia dobr osobistych (art. 24 k.c.
w zw. z art. 448 k.c). Odnoszac te uwarunkowania prawne do materialu procesowego skonstatowal, ze powod zadnej
z przestanek kreujacych odpowiedzialnoé¢ pozwanych na tych podstawach prawnych nie udowodnil, poprzestajac
wylacznie na prezentowaniu wlasnych twierdzen w tym przedmiocie. Marginalnie zauwazyl, ze powdd domagal sie
odszkodowania réwniez za stres i krzywde wyrzadzong jego rodzinie, co na gruncie obowigzujgcego stanu prawnego
bylo nieodpuszczalne, bowiem nie przewiduje on mozliwoéci dochodzenia roszczenia na rzecz osoby trzeciej.

Powo6d ponadto podnosil, Ze na skutek dzialania pozwanych - powodéw wzajemnych doszlo do naruszenia jego
dobr osobistych w postaci dobrego imienia. W zwigzku czym domagal sie zaplaty zado$éuczynienia (art. 24 k.c.
w zw. z art. 448 k.c.). Po przedstawieniu obowiazujacego w tym zakresie stanu prawnego, w tym zasad rozkladu
ciezaru dowodu, nakladajacych na powoda obowiazek wykazania, ze pozwani naruszyli sfere jego dobr osobistych,
Sad Okregowy wyjasnil, ze w okoliczno$ciach sprawy brak bylo podstaw do przyjecia, aby do utraty dobrego imienia
powoda doszlo — jak wskazywal — w ten sposob, ze w zwiazku z zaprzestaniem wykonywania przez pozwanych
umowy, nie mogl on wywiazywac sie ze zobowigzan w stosunku do swoich kontrahentéw, w zwiazku z czym zaczeli
sie o nim bardzo negatywnie wypowiada¢, miedzy innymi, iz nie placi za prace podwykonawcom. Strona powodowa
nie wykazala, iz rzeczywiécie doszlo do naruszenia jego dobrego imienia w wyniku zachowania pozwanych. Zasady
do$wiadczenia zyciowego nakazuja co prawda przyjaé, iz powod, ktéry pozostawil niezaspokojonych wierzycieli,
mogl byé negatywnie postrzegany przez nich, lecz rzecza powoda bylo wykazanie zwigzku przyczynowego pomiedzy
taka ewentualng okolicznoécia a zachowaniem pozwanych. Nie istnieje przy tym dowod, ze to pozwani rozglaszali
negatywne, nieprawdziwe i krzywdzace opinie o powodzie, co mogloby stanowi¢ naruszenie jego dobra osobistego
powoda. Jak wskazal sam powdd, negatywna opinia o nim nie miala pochodzi¢ od pozwanych lecz od innych
kontrahentow, co wigzalo sie z brakiem §rodkéw finansowych po stronie powoda, a co uniemozliwilo mu wywiazanie
sie ze swoich zobowigzan. Zatem bezposrednia przyczyna rzekomej negatywnej opinii o powodzie nalezy szukaé, w
jego dzialaniu tj. nie regulowaniu swoich zobowigzan.

W konsekwencji powodztwo J. J. (1) przeciwko H. i Z. M. podlegalo w calosci oddaleniu.

Odnoszac sie natomiast do powddztwa wzajemnego Sad Okregowy wskazal w pierwszej kolejnosci, ze jego podstawe
stanowil przepis art. 410 § 11 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c., traktujacy o $wiadczeniu nienaleznym, przy czym
jego zasadno$¢ - majac na uwadze wskazang przez powodoéw wzajemnych podstawe faktyczna — uzalezniona byla
w pierwszej kolejnosci od oceny skutecznosci o$wiadezenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia



woli zlozonego pod wplywem bledu, co ewentualnie powodowaloby niewazno$¢ zawartej przez strony umowy
deweloperskiej z dnia 3 sierpnia 2013 r. ze skutkiem ex tunc, a tym samym rodziloby to po ich stronie roszczenie
o zwrot nienaleznie spelnionego §wiadczenia tj. zaplaty kwoty 50.000 zl tytulem raty ceny. Syntetyzujac przestanki
skutecznego powolania sie na wade o$wiadczenia woli w postaci btedu, wynikajace z art. 84 k.c., Sad I instancji
wyjasnil, ze s3 nimi, kumulatywnie: blad co do tresci czynnoSci prawnej, wywolanie bledu przez druga strone
czynnodci prawnej, istotnoé¢ bledu (tzw. doniostosé), ztozenie o§wiadczenia w terminie roku od wykrycia bledu.
W sprawie bezsporne bylo, ze powodowie wzajemni zlozyli o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw czynnosci
prawnej w przypisanej formie i terminie. Jednakze, w ocenie Sadu Okregowego, o§wiadczenie to nie moglo skutkowac
skutecznym uchyleniem sie pozwanych od skutkéw zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie zawarcia umowy
deweloperskiej z dnia 3 sierpnia 2012 roku. Ustalil bowiem, po analizie materialtu dowodowego, w szczegolno$ci
zeznan $wiadka B. J., ze rzeczywistym powodem zlozenia o$wiadczenia przez pozwanych - powodéw wzajemnych,
nie byla okoliczno$¢ dotyczaca treéci czynno$ci prawnej tj. rozbiezno$ci pomiedzy stanem budynku, z ktérego mial
zosta¢ wyodrebniony dla pozwanych lokal, wskazanym w przedmiotowej umowie deweloperskiej, a rzeczywistym
stanie budowy, lecz wpis ostrzezenia w ksiedze wieczystej nieruchomosci o toczacej sie egzekucji przeciwko J. J.
(1), co mialo miejsce juz po zawarciu umowy. W tej materii powodowie wzajemni w powddztwie wskazywali, iz
przedmiotowa rozbieznos$é byla przyczyng odmoéwienia im finansowania zakupu przez bank. Jednakze z zeznan ww.
Swiadka wynika, iz rzeczywista przyczyna odmoéwienia przez bank udzielenia kredytu byl jak zaznaczono wcze$niej,
wpis ostrzezenia do ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci o toczacej sie egzekucji. Swiadek B. J., jako
doradca kredytowy powod6éw wzajemnych, byt bardzo dobrze poinformowany w sprawie, gdyz to on dzialajac w
imieniu pozwanych zmierzal do uzyskania dla nich kredytu. Ponadto, nie jest on osoba bezposérednio zainteresowang
sprawg, zatem w ocenie Sadu stanowil on istotne i wiarygodne Zrodlo informacji o przebiegu zdarzen. Jednocze$nie
powodowie wzajemni nie przedstawili poza swoim zeznaniami, ktére w ocenie Sadu I instancji byly w tym zakresie
niewiarygodne, zadnych innych dowodéw, iz kwestia okres$lenia stanu budowy byla istotna dla decyzji banku, w
szczegolno$ci choéby regulaminéw udzielania kredytow hipotecznych, czy tez ogblnych warunkéw umoéw, badz tez
korespondencji z bankiem dotyczacej tej materii.

Sad Okregowy zauwazyl, ze powodowie wzajemni przed podpisaniem umowy spotkali sie z synem J. J. (1) na placu
budowy, gdzie przedmiotowa nieruchomo$¢ przed podpisaniem ogladali i zapoznali sie ze stanem zaawansowania
prac. Zatem podpisujac umowe, zdawali oni sobie sprawe, iz przedmiotowy budynek na dzien zwarcia umowy byl
w stanie surowym otwartym, a nie zamknietym Stan surowy zamkniety, co do zasady odréznia sie od otwartego, a
roznica ta jest z latwoscia dostrzegalna wizualnie, zwlaszcza dla H. M., ktory jest z wyksztalcenia monterem maszyn
budowlanych. W konsekwencji w ogble nie mozna méwié, iz strona byta w bledzie, co do stanu zaawansowania prac.

Skoro zatem rzeczywista przyczyna zlozenia o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw poprzednio zlozonego
o$wiadczenia woli, bylo wpisanie ostrzezenia do ksiegi wieczystej przedmiotowej nieruchomosci o toczacym sie
postepowaniu egzekucyjnym w stosunku do J. J. (1), to uznaé nalezy je za bezskuteczne, albowiem kwestia ta nie
dotyczy czynno$ci prawnej, a jedynie sposobu jej finansowania. Dlatego roszczenie objete pozwem wzajemnym nie
moglo podlegaé uwzglednieniu.

Marginalnie Sagd Okregowy zauwazyl, ze H. i Z. M., nie musieli korzysta¢ z oferty kredytowej w (...) Banku S.A., przy
zalozeniu, iz kwestia rzeczywistego stanu budowy, a ujetego w umowie byla dla ww. banku przestanka negatywna
do zawarcia umowy. Strony takze po zauwazeniu bledu mogly sprostowac¢ przedmiotowa niescisto§¢é w umowie.
Zaznaczyl, iz w obrocie prawnym, czesto podobne umowy deweloperskie strony zawieraja pod warunkiem uzyskania
przez kupujacych kredytu, co ma na celu zabezpieczenie interesu obu stron, a w szczegdlnosci kupujacych.

Ustalenia w zakresie stanu faktycznego, ktory w znacznej mierze byt bezsporny Sad poczynit w oparciu o dokumenty,
ktérych zadna ze stron nie kwestionowala, przy czym nie dal wiary dokumentowi w postaci niekompletnego
dokumentu prywatnego (zapewne pisma J. J. (1) do syndyka), w zakresie wysoko$ci majatku powoda, ktéry mial
opiewaé na kwote ponad 15.000.000 z} i mial on wykazywa¢ zdaniem powoda - pozwanego wzajemnego wysoko$¢
szkody przez niego poniesionej. Dokument ten ma charakter dokumentu prywatnego, a zawarte w nim tezy maja
w zasadzie taka sama moc jak zeznania strony - J. J. (1), ktére to nie znalazly pokrycia w zadnym innym materiale



dowodowym ujawnionym w toku postepowania. W zakresie okoliczno$ci odmowy udzielenia przez (...) Bank S.A.
kredytu pozwanym na realizacje zawartej umowy deweloperskiej z dnia 3 sierpnia 2012 r., Sad Okregowy dal wiare
zeznaniom $wiadka B. J. z wyzej omdéwionych wzgledéw, odmawiajgc tego przymiotu — w tej materii - zeznaniom
powodow wzajemnych, z uwagi na ich bezposrednie zainteresowanie wynikiem procesu i brakiem ich potwierdzenia
w innym materiale dowodowym, w szczegdlnoSci bezstronnego §wiadka, ktory - co istotne - wykonywal czynnosSci na
rzecz powodow wzajemnych, w zakresie uzyskania kredytu od ww. banku.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz art. 100 k.p.c.
Powyzszy wyrok zaskarzyly apelacjami obie strony.

Powdd J. J. (1), zakwestionowal orzeczenie w czeSci oddalajacej powodztwo glowne i zasadzajacej na rzecz
pozwanych wzajemnych koszty procesu. Wskazal na razace naruszenie przez Sad I instancji treSci warunkdéw umowy
notarialnej oraz zlamanie zasad prawa. W jego ocenie, pozwani wzajemni zawarli umowe, ktora nakladala na nich
okre§lone obowigzki. Brak ich realizacji skutkowal powstaniem po jego stronie dolegliwosci, ktorych pienieznego
zrekompensowania — w zakresie roszczen okre$lonych w pozwie — sie domaga. Dodatkowo zakwestionowal zasadno$é
rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw procesu. Z uzasadnienia apelacji wynika, ze skarzacy domaga sie wydania
wyroku reformatoryjnego, uwzgledniajacego powodztwo.

Pozwani Z. i H. malzonkowie M., zaskarzajac powyzsze orzeczenie w czeSci dotyczacej oddalenia powoddztwa
wzajemnego, zarzucili:

1. naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c., majace istotny wplyw na wynik sprawy, poprzez dowolna ocene materialu
dowodowego zgormadzonego w sprawie wyrazajaca sie w tym, ze:

- w ocenie Sadu I instancji, kwestia istnienia - w chwili zawierania umowy deweloperskiej (w dniu 3 sierpnia
2012r.) oraz pdzniej, po jej zawarciu - ,stanu surowego otwartego" budynku polozonego w S. przy ul. (...), nie miata
rzeczywistego wplywu na tre$¢ decyzji pozwanych/powodéw wzajemnych, skladajacych powodowi/ pozwanemu
wzajemnemu o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli o treSci wskazanej w umowie
deweloperskiej (akt notarialny Rep. A (...) z dnia 3 sierpnia 2012r., sporzadzony przez notariusz H. P.), albowiem
rzeczywistym powodem tej decyzji byl wpis ostrzezenia w ksiedze wieczystej nieruchomosci o toczacej sie egzekucji
przeciwko powodowi/pozwanemu wzajemnie (na co z kolei ma wskazywa¢ motyw decyzji banku odmawiajacego
udzielenia pozwanym/powodom wzajemnym kredytu przeznaczonego na sfinansowanie zakupu)

- pominiecie przy ocenie materialu dowodowego znaczenia pism powoda/pozwanego wzajemnego datowanych na
dzien 4 wrze$nia 2012r., skierowanych do (...) BANK SA, wskazujacych na istnienie znaczenia stanu zaawansowania
budowy budynku oraz istotnosci tej informacji w kontaktach pozwanych/powodéw wzajemnych (czynionych za
posrednictwem $wiadka - B. J. - przy aktywnym udziale powoda/pozwanego wzajemnego) z Bankiem w zwigzku z
toczacy sie w tamtym czasie procedurg przyznania kredytu;

- pominiecie, przy ocenie materialu dowodowego treéci zeznan §wiadka - B. J. - w czeSci dotyczacej ustalenia przez tego
Swiadka rzeczywistego stanu zaawansowania budowy budynku nabywanego przez pozwanych/powodow wzajemnych
i znaczenia tych ustalen dla decyzji kredytowej oraz decyzji pozwanych/powodéw wzajemnych o uchyleniu sie od
skutkéw prawnych o$§wiadczenia woli w przedmiocie nabycia lokalu bedacego przedmiotem umowy deweloperskiej

- zupelie niezasadng odmowe wiarygodnos$ci zeznan pozwanych/powodéw wzajemnych w czeSci dotyczacej ich
znajomo$ci procesu budowlanego oraz doniosloéci twierdzenia (o§wiadczenia) powoda/pozwanego wzajemnego o
stanie zaawansowania rob6t budowlanych.

2. naruszenia art. 84 § 1 i 2 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie wyrazajace sie w uznaniu, iz w niniejszej
sprawie pozwani/powodowie wzajemni nie ztozyli skutecznego o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
o$wiadczenia woli zlozonego pod wplywem bledu, albowiem pozwani/powodowie wzajemni nie byli w btedzie co do



stanu zaawansowania prac budowlanych, a sam blad nie dotyczyl czynnoéci prawnej, a jedynie sposobu finansowania
zakupionej nieruchomoéci, co w efekcie doprowadzilo do naruszenia art. 410 § 11 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. poprzez
nieuzasadniong odmowe zasadnosci zgloszonego przez pozwanych./powodoéw wzajemnych roszczenia.

Wskazujac na te zarzuty powodowie wzajemni wniedli o: zmiane zaskarzonego orzeczenia w czeSci dotyczacej
rozstrzygniecia o zasadnoéci powddztwa wzajemnego poprzez zasadzenie od powoda/pozwanego wzajemnie na rzecz
pozwanych/ powodéw wzajemnych kwoty 50.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 29 listopada
2012r. do dnia zaplaty, a takze zasadzenie kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych za postepowanie przed Sadem I instancji.

Kazda za stron wniosla o oddalenie apelacji przeciwnika procesowego. Pozwani z pozwu gtéwnego wnieéli nadto o
zasadzenie na ich rzecz od J. J. (1) kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacje nie zaslugiwaly na uwzglednienie.

PodkresSlenia na wstepie wymaga, ze rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy sprowadzalo sie do oceny stanowisk
zaprezentowanego w apelacjach kazdej ze stron. Obowiazek rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378
§ 1 k.p.c.), oznacza zwiazanie sadu odwolawczego zarzutami prawa procesowego (tak Sad Najwyzszy m.in. w
uchwale z dnia 31 stycznia 2008 r., sygn. akt III CZP 49/07), za wyjatkiem tego rodzaju naruszen, ktore skutkuja
niewaznoScig postepowania. Nie dostrzegajac ich wystapienia w niniejszej sprawie, a nadto akceptujac argumentacje
materialnoprawng Sadu I instancji, we wszystkich jej aspektach, jak rowniez poczynione przez ten Sad ustalenia
faktyczne (w oparciu o przeprowadzone w sprawie dowody), zado$¢ wymogowi konstrukcyjnemu niniejszego
uzasadnienia czyni odwolanie sie do tej argumentacji, bez potrzeby jej powielania. Jak shusznie bowiem wskazat Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 8 wrze$nia 2015 r., I UK 431/14, niepubl., zakres odpowiedniego zastosowania art. 328
§ 2 k.p.c. w postepowaniu przed sadem drugiej instancji (art. 391 § 1 k.p.c.) zalezy od treSci wydanego orzeczenia
oraz, w duzym stopniu, od przebiegu postepowania apelacyjnego (np. tego, czy przed sadem apelacyjnym byly
przeprowadzane dowody), a takze od dzialan procesowych podjetych przez sad odwotawczy, dyktowanych rodzajem
zarzutéw apelacyjnych oraz limitowanych granicami wnioskéw apelacji (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18
listopada 2005 r., IV CK 202/05, LEX nr 173639). W przypadku, gdy sad odwolawczy, oddalajac apelacje, orzeka,
jak w niniejszej sprawie, na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji,
nie musi powtarza¢ dokonanych juz wcze$niej ustalen i ich motywow. Wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za
wlasne. Takze jezeli sad drugiej instancji podziela ocene prawna, jakiej dokonat sad pierwszej instancji, i uznaje ja
za wyczerpujaca, wystarczy stwierdzenie, ze podziela argumentacje zawartg w uzasadnieniu wyroku sadu pierwszej
instancji (por. wyroki Sadu Najwyzszego z 9 marca 2006 r., I CSK 147/05, LEX nr 190753; z 16 lutego 2006 r., IV CK
380/05, LEX nr 179977; z 8 pazdziernika 1998 r., II CKN 923/97, OSNC 1999 Nr 3, poz. 60).

Celem zapewnienia czytelnoS$ci dalszego wywodu, ocena kazdej z apelacji zostanie przedstawiona odrebnie.

Co do apelacji J. J. (1).

Analiza zlozonego przez powoda z pozwu gléwnego $§rodka odwolawczego jednoznacznie wskazuje na to, ze stanowi
ona wyraz wylgcznie jego niezadowolenia z kierunku rozstrzygniecia sprawy przez Sad I instancji. Swiadczy o tym
juz sam sposob sporzadzenia apelacji, a w szczego6lno$ci brak wskazania, jakich konkretnie uchybien dopuscil sie
Sad Okregowy — odnoszacych sie do stanowiska tego Sadu — ktére powodujg, zdaniem apelujacego, ze zaskarzone
orzeczenie jest nieprawidlowe. Sprawia to w istocie, ze przedmiotowy Srodek odwolawczy uchyla sie od mozliwosci
dokonania jego merytorycznej kontroli instancyjne;j.

Dostrzezenia w tym miejscu wymaga, ze uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera szczegotowe i komplementarne
wyjaénienie powodowi, dlaczego powodztwo glowne w zadnej czeSci nie moglo zosta¢ uwzglednione. Tymczasem
skarzacy argumentacje ta calkowicie ignoruje, mylnie uwazajac, ze podstawa sadowego dochodzenia roszczeh moze



by¢ odwolanie sie do wlasnych subiektywnych oczekiwan tego, co uwaza on za sprawiedliwe, z pominieciem
bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa, ktére Sad Okregowy w sposéb wyczerpujacy przytoczyl i omdwil.
Jakiejkolwiek refleksji skarzacego nie wywolalo kluczowe dla kierunku rozstrzygniecia tej sprawy stanowisko Sadu
Okregowego, w ktorym — odrebnie w zakresie roszczen odszkodowawczych i o zaplate zadoS¢uczynienia za naruszenie
dobr osobistych — wyjasnil, ze powod nie przedstawil jakichkolwiek dowod6w na okoliczno$¢ wystapienia wszystkich
przestanek, od ktorych lacznego zaistnienia uzalezniona jest mozliwo$¢ ich skutecznego dochodzenia. Syntetycznego
zaakcentowania w tym zakresie ponownie zatem wymaga, ze ciezar udowodnienia faktéw majacych dla rozstrzygniecia
sprawy istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.) spoczywa na tej z nich, ktora z faktéw tych wywodzi skutki prawne (art. 6
k.c.). Samo twierdzenie strony nie jest dowodem, a zatem powinno by¢ ono udowodnione przez strone to twierdzenie
zglaszajaca (art. 232 k.p.c. i art. 6 k.c.). Tymczasem w niniejszej sprawie Sad dysponowal wylacznie twierdzeniami
powoda i to dodatkowo nie odnoszacymi sie do wszystkich przestanek powodztwa. Dotyczylo to w szczegolnosci
kwestii szkody, jej wysokosci i zwigzku przyczynowego pomiedzy niewykonaniem umowy przez pozwanych a szkoda
(w zakresie roszczenia odszkodowawczego), oraz krzywdy, jej rozmiaru, zaistnienia u powoda rozstroju zdrowia, czy
tez naruszenia przez pozwanych jego dobr osobistych (w zakresie zadania zaplaty zado$¢uczynienia). Ze stanowiska
procesowego powoda w ogéle nie wynika bowiem, dlaczego zada ona dochodzonych kwot, w oparciu o jakie
okolicznos$ci faktyczne i w jaki sposdb zostaly one wyliczone. Nie sposob zatem dociec, w jakich obiektywnie
istniejacych dowodach upatruje on podstaw do uwzglednienia swojego powodztwa w jakiejkolwiek czesci.

Podkresli¢ w tym miejscu trzeba, ze w apelacji powdd powotuje sie na obowiazek wykonania przez pozwanych umowy
z dnia 3 sierpnia 2012 r., co mogloby oznaczac, ze roszczenie swoje konstruuje takze na tej podstawie faktycznej.
Nie dostrzega on jednak, Ze z roszczeniem tego rodzaju wprost nie wystapil przed Sadem I instancji, zadajac w
odniesieniu do tej umowy wylacznie roszczenia odszkodowawczego w zwigzku z jej niewykonaniem. Roszczenie o
wykonanie umowy oraz roszczenie o odszkodowanie z uwagi na jej niewykonaniem sg — na plaszczyznie faktycznej
i prawnej - calkowicie r6zne. O ile zatem uznaé, ze zadanie tego rodzaju powod zglosil w apelacji, to czynnoéc ta
uznac¢ nalezy za niedopuszczalng. Zgodnie bowiem z art. 383 k.p.c. w postepowaniu apelacyjnym nie mozna rozszerzy¢
zadania pozwu ani wystepowac z nowymi roszczeniami, za wyjatkiem sytuacji opisanych w dalszej cze$ci tego przepisu,
z ktoérych zadna w niniejszej sprawie nie wystapila. Nawet zas gdyby hipotetycznie zalozy¢, ze powdd zglosil juz
W postepowaniu pierwszoinstancyjnym zadanie zaplaty przez pozwanych dalszych rat, w wysoko$ci okreSlonej w
umowie, to i tak nie moglo by¢ ono uwzglednione w jakiejkolwiek czeéci. O ile bowiem uznaé¢ nawet, ze strony
umowa ta nadal wigze, to — jak wynika z oS§wiadczenia powoda zloZzonego na rozprawie apelacyjnej — jej przedmiot
nie zostal skonczony i nie sa na budowie kontynuowane jakiekolwiek prace. Nie jest réwniez sporne (vide: wpis
powoda do rejestru dluznikow niewyplacalnych), ze nie posiada on $rodkéw, aby prace te wznowic. Stosownie zas
do dyspozycji art. 490 § 1 k.p.c., jezeli jedna ze stron obowigzana jest speli¢ Swiadczenie wzajemne wcze$niej, a
spelnienie §wiadczenia przez druga strone jest watpliwe ze wzgledu na jej stan majatkowy, strona zobowiazana do
wezedniejszego $wiadczenia moze powstrzymac sie z jego spelnieniem, dop6ki druga strona nie zaofiaruje Swiadczenia
wzajemnego lub nie da zabezpieczenia. Pozwani - w oparciu o ta regulacje — sa zatem uprawnieni do powstrzymania
sie z jakimikolwiek platno$ciami do czasu, az powdd nie zaoferuje im Swiadczenia, do ktorego spelnienia zobowigzat
sie w umowie. Swiadczeniem tym, nie jest przy tym — jak zdaje sie sugerowaé apelacja — przeniesienie na ich rzecz
wlasno$ci nieruchomoéci w takim stanie, w jakim sie ona obecnie znajduje. Calkowicie wadliwie wskazuje rowniez
powdd, jakoby w ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomos$ci widnial wpis prawa wlasno$ci pozwanych. W
rzeczywisto$ci bowiem wpisane jest do niej wylgcznie roszczenie pozwanych o zawarcie umowy przyrzeczonej w
umowie deweloperskie;j.

Sad Apelacyjny nie znalazl takze podstaw do modyfikacji zaskarzonego wyroku w zakresie rozstrzygniecia o kosztach
procesu. Zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c., wyrazajacym podstawowa zasade ponoszenia przez strony kosztow procesu,
strona przegrywajaca sprawe, obowigzana jest zwr6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. Regula ta jest uzupelniona zasadami kompensacji, stusznosci i zawinienia
(art. 100 do 104 i art. 110 k.p.c.). Oparcie rozstrzygniecia o kosztach procesu na jednej z uzupekliajacych zasad
orzekania o kosztach, powinno by¢ poprzedzone stwierdzeniem, ze sytuacja zaistniala w sprawie wskazuje na
celowo$¢ wylaczenia normy ogdlnej. Mozliwo$¢ obciazenia strony przegrywajacej jedynie czescia kosztow albo



nieobciazenia jej w ogodle tymi kosztami, uzalezniona jest, stosownie do art. 102 k.p.c., od wylonienia sie¢ w
sprawie wypadkow szczegblnie uzasadnionych, wskazujacych ze ponoszenie kosztow pozostawalo w sprzecznos$ci
z powszechnym odczuciem sprawiedliwo$ci oraz zasadami wspolzycia spolecznego. Naleza do nich okoliczno$ci
zwiazane z przebiegiem sprawy - charakter zgloszonego roszczenia, jego znaczenie dla strony, subiektywne — ale
majace jakiekolwiek merytoryczne, obiektywne uzasadnienie - przekonanie o zasadno$ci roszczenia, przedawnienie
roszczenia oraz lezace poza procesem - sytuacja majatkowa i zyciowa strony (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 17 kwietnia 2013 r. V CZ 124/12). Wskazaé rowniez nalezy, ze zgodnie z art. 108 ustawy z dnia 28 lipca 2005
r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, zwolnienie od kosztow sadowych nie zwalnia strony od obowigzku
zwrotu kosztoéw procesu przeciwnikowi. W konsekwencji zwolnienie od kosztow sgdowych nie moze pociggaé za soba
automatycznie konsekwencji w postaci przyjecia, ze zachodzi "wypadek szczegblnie uzasadniony" w rozumieniu art.
102 k.p.c., gdyz celem instytucji zwolnienia od kosztéw sadowych jest jedynie zagwarantowanie prawa strony dostepu
do sadu, ktore to prawo nie powinno by¢ ograniczane ze wzgledu na sytuacje materialng strony. Uwzglednienie tego
celu odpada w sytuacji, gdy sad rozstrzyga o kosztach procesu miedzy stronami (por. postanowienie Sadu Najwyzszego
z dnia 25 sierpnia 2011 r., Il CZ 51/11).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, wnoszenie oczywiScie bezzasadnego powodztwa, zarowno w zakresie okolicznoSci
faktycznych jak i wysokos$ci dochodzonej kwoty, przeciwstawia sie zastosowaniu art. 102 k.p.c. wobec powoda w
stosunku do kosztow zastepstwa procesowego strony pozwanej w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji.
Sama trudna sytuacja materialna powoda, bez wystapienia jednej z pozostalych wskazanych powyzej przesltanek
zastosowania art. 102 k.p.c. nie uzasadnia zwolnienia jego od zwrotu kosztow zastepstwa drugiej stronie, ktére winien
ponieéc stosownie do podstawowej — w zakresie orzekania o kosztach procesu — zasady odpowiedzialnoéci za wynik

sprawy.
Z tych wszystkich przyczyn Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie I sentencji, na podstawie art. 385 k.p.c.

Z analogicznych jak wskazane wyzej przyczyn, brak byto podstaw do zastosowania — przy orzekaniu o kosztach — art.
102 k.p.c. takze na etapie postepowania apelacyjnego, przy uwzglednieniu, ze wnoszac apelacje powod dysponowal
juz pisemnymi motywami zaskarzonego wyroku, co winno bezwzglednie sklonié¢ go do merytorycznej oceny szans jej
powodzenia. Konsekwencja wniesienia $rodka odwolawczego, w ktérym poza wyrazeniem ogo6lnego niezadowolenia
z wyroku nie podjal z jego uzasadnieniem rzeczywistej merytorycznej polemiki, generujacego koszty po stronie
przeciwnika procesowego, a ktory okazal sie bezzasadny w stopniu oczywistym, musi by¢ obciazenie calo$cia tych
kosztow strony, ktora postepowanie apelacyjne zainicjowala.

Dlatego o kosztach postepowania apelacyjnego, tozsamych z kosztami zastepstwa procesowego pozwanych, orzeczono
na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. wzw. 981 99 k.p.c., zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynika sprawy. Wysoko$é
wynagrodzenia ich pelnomocnika ustalono w stawce minimalnej, w oparciu o § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie -
Dz.U.2015.1800.

Co do apelacji Z. i H. malzonkéw M..

Zgodnie art. 321 § 1 k.p.c. sad nie moze wyrokowa¢ co do przedmiotu, ktory nie byl objety zadaniem, ani zasadzaé
ponad Zadanie. Podkre$la sie w judykaturze i nauce prawa, ze przepis ten daje wyraz tradycyjnej zasadzie wyrokowania
statuujacej zakaz orzekania ponad zadanie, a takze zasadzie dyspozycyjnosci, ktéra przejawia sie w tym, ze sad jest
zwigzany granicami zadania powodztwa (ne eat iudex ultra petita partium) i nie moze w tym wypadku dysponowa¢é
przedmiotem procesu przez okreslenie jego granic niezaleznie od zakresu zadania ochrony przez powoda. Samo
pojecie zadania okreSla art. 187 § 1 k.p.c., stanowigc, ze pozew powinien m.in. zawiera¢ dokladnie okreslone zadanie
oraz przytoczenie okoliczno$ci faktycznych uzasadniajacych zadanie. Zadanie powddztwa okreéla wiec nie tylko jego
przedmiot, lecz réwniez jego podstawa faktyczna. Godzi sie przy tym podkredli¢, ze niezaleznie od tej podstawy, sad
wylgcznie w oparciu o nig nie jest wtadny orzec w sposéb odbiegajacy od samego zadania.



W judykaturze i nauce prawa jednolicie przyjmuje sie, ze sadowa weryfikacja skutecznoéci o$wiadczenia woli w
przedmiocie uchylenia sie od skutkow uprzedniego oswiadczenia jako zlozonego pod wplywem bledu, dokonywana
jest w granicach tego o§wiadczenia. Innymi stowy, strona moze powola¢ sie w procesie wylacznie na takie okolicznoéci,
ktére wskazane zostaly w tym o$wiadczeniu, jako podstawa jego zlozenia. Powolywanie jakichkolwiek nowych
okoliczno$ci faktycznych po uplywie terminu z art. 88 § 2 k.c., jest bowiem niedopuszczalne.

Przedstawione wyzej zagadnienia posiadaja fundamentalne znaczenie dla okreslenia prawidlowych granic oceny
roszczenia powodéw wzajemnych. Po pierwsze wynika z nich, ze kognicja sadow obu instancji objete bylo wylacznie
roszczenie o zwrot kwoty 50.000 zl. jako Swiadczenia nienaleznego, w zwigzku z niewazno$cig umowy deweloperskiej
zawartej przez strony, w wyniku uchylenia sie od skutkow prawnych zlozonego w niej przez powodéw wzajemnych
— pod wplywem bledu - os§wiadczenia woli. Oznacza to w konsekwencji, ze poza sfera zainteresowania pozostawac
musialy inne, ewentualne, podstawy faktyczne i prawne umozliwiajace domaganie sie przez malzonkéw M. zaplaty
tej nalezno$ci. Po drugie, skutecznoé¢ zlozonego przez powodéw wzajemnych w pi$mie z dnia 8 listopada 2012 r.
o$wiadczenia woli podlegala weryfikacji wylacznie z punktu widzenia wskazanej w nim jego podstawy faktycznej, tj.
wprowadzenia przez pozwanego wzajemnego w blad co do stanu zaawansowania budowy w dacie zawarcia umowy.

Przechodzac do oceny zarzutéw dotyczacych poczynienia przez Sad I instancji wadliwych ustalen faktycznych
podkreslenia na wstepie wymaga, ze Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug swego przekonania na
podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Jak trafnie przyjmuje sie przy tym w orzecznictwie
sadowym, jezeli z okreSlonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
doswiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodoéw (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie
osta¢, chocby w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne.
Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskdéw z zebranymi dowodami lub, gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw
moze by¢ skutecznie podwazona (tak min. Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia: 27 wrzes$nia 2002 r., II CKN 817/00,
LEX nr 56906 i 16 grudnia 2005 r., ITI CK 314/05, LEX nr 172176). Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1
kpc. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego,
ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoéci. Konieczne jest tu wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych
postepowanie sadu w tym zakresie. W szczeg6lno$ci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyt sad
przy ocenie konkretnych dowoddéw, uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestluszne im je przyznajac
(tak Sad Najwyzszy min. w orzeczeniach z dnia: 23 stycznia 2001 r., IV CKN 970/00, LEX nr 52753, 12 kwietnia 2001
r., II CKN 588/99, LEX nr 52347, 10 stycznia 2002 r., I CKN 572/99, LEX nr 53136).

Odnoszac przedstawione wyzej poglady prawne do realiow niniejszej sprawy, zarzut poczynienia przez Sad
Okregowy wadliwych ustalen faktycznych uznaé nalezalo za sformulowany w sposob oczywiscie nie odpowiadajacy
przedstawionym wyzej wymogom. Powodowie wzajemni w istocie rzeczy poprzestali bowiem na goloslownym
zaprzeczeniu wersji oceny materialu procesowego przedstawionej w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, nie
poddajac krytycznej analizie stanowiska Sadu I instancji z punktu widzenia zasad logiki i do§wiadczenia Zyciowego.
Pominiecie tych okolicznoéci i dowodéw, ktére przemawiaja na ich niekorzy$é, odbiera temu stanowisku walor
komplementarnosci, a tym samym czyni je bezzasadnym.

Skupiajac zasadnicza cze$¢ uzasadnienia apelacji na polemice ze stanowiskiem Sadu I instancji w zakresie przyjecia,
ze stan zaawansowania budowy byl powodom wzajemnym znany w chwili zawarcia umowy nie dostrzegaja oni,
ze kwestia ta stanowila wylacznie wsparcie dla podstawowego dla kierunku rozstrzygniecia sprawy ustalenia,
ze rzeczywista podstawa zlozenia przez nich os$wiadczenia z dnia 8 listopada 2012 r. byla inna, niz w nim
zwerbalizowana i stanowila ja okoliczno$¢ wpisu do ksiegi wieczystej nieruchomosci ostrzezenia o toczacym sie
przeciwko J. J. (1) postepowaniu egzekucyjnym, nie objeta tre$cia czynnoéci prawnej, ktorej o§wiadczenie to dotyczylo.
Pierwszoplanowo zatem apelacja winna dostarczy¢ tego rodzaju argumentéw, ktére to wlasnie stanowisko Sadu
Okregowego skutecznie by zakwestionowaly. Doszukaé sie ich wszakze nie sposéb. W szczegolnosci wadliwie zarzucajg



skarzacy pominiecie przez ten Sad pism powoda z 4 wrze$nia 2012r., skierowanych do (...) BANK SA, wskazujacych na
istnienie znaczenia stanu zaawansowania budowy budynku oraz istotno$ci tej informacji w ich kontaktach z Bankiem
w zwigzku z toczaca sie w tamtym czasie procedura przyznania kredytu. Abstrahujgc od tego, ze zarzut ten zostal
niewlasciwie sformutowany, poprzez odwolanie sie do dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c., dotyczacej przestanek oceny
dowodow, stosowanej na etapie dokonywania ustalen faktycznych, skoro ustalenie w tym zakresie znalazlo sie w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, dostrzec nalezy, ze z waloru istotnoSci tej kwestii w kontaktach z Bankiem w
zaden sposdb nie wynika, ze to wlasnie ona stanowila rzeczywista podstawe uchylenia sie przez nich od skutkéow
o$wiadcezen woli zlozonych w umowie z dnia 3 sierpnia 2012 r. Okolicznosé, ze B. J. wskazywal na znaczenie kwestii
stanu zawansowania robot, nie jest najistotniejsza, bo to, ze byla ona dla Banku nieobojetna i mogla stanowi¢ problem
w procedurze kredytowej, wynika wprost z faktu zlozenia przez J. J. (1) pism do Banku datowanych na 4 wrze$nia
2012 r. W zaden sposéb nie podwaza ona wszakze tego, ze po zlozeniu przez pozwanego wzajemnego tych wyjasnien
ww. pismami, przestala ona mie¢ dla decyzji o przyznaniu powodom wzajemnym kredytu jakiekolwiek znaczenie.
Gdyby bylo inaczej, to niewatpliwie Bank podejmowalby w tym przedmiocie dalsze czynnos$ci, o ktérych wiedze
mieliby nie tylko powodowie wzajemni, ale réwniez Swiadek J.. Twierdzenie apelujacych, ze cho¢ kredytu odmowiono
z przyczyny ujawnienia faktu prowadzenia w stosunku do pozwanego wzajemnego postepowania egzekucyjnego,
to jednak nie oznacza to, ze przyczyna ta nie mogl byl takze stan zaawansowania rob6t, nie do$¢ ze pozostaje w
opozycji do zasad logicznego rozumowania, to dodatkowo nie jest poparte — poza ich zeznaniami jakimkolwiek
dowodem. Prawdziwo$¢ swojej wersji powodowie wzajemni mogli z fatwo$cig wykazac¢, wnioskujac o przeprowadzenie
dowodu z dokumentéw dotyczacych postepowania w przedmiocie ich wniosku o udzielenie kredytu. W oparciu
o nie mozliwe byloby zakwestionowanie wnioskéw, ktére wynikaja z tych dowodéw, ktérymi sady obu instancji
dysponowaly. Oczekiwanie skarzgcych, ze wbrew oczywistej wymowie tych dowodow, ustalenie faktyczne stanowic
beda odzwierciedlenie ich odmiennych zeznan w tym przedmiocie, pozostawalo w oczywistej opozycji do zasad oceny
dowodo6w przewidzianych w art. 233 § 1 k.p.c.

Tymczasem z zeznan $§wiadka B. J. wprost wynika, ze okoliczno$é¢, na jakim etapie zaawansowania znajdowala sie
budowa w dniu 3 sierpnia 2012 r., miata dla decyzji Banku o odmowie udzielenia kredytu znaczenie obojetne (k. 176v-
177). Wlaénie w tym stwierdzeniu, przy jednoczesnym wskazaniu przez $wiadka faktu ujawnienia wpisu do ksiegi
wieczystej ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym wobec J. J. (1), jako wylacznej przyczyny odmowne;j
decyzji Banku, przejawia sie donioslos$¢ jego zeznan dla kierunku rozstrzygniecia sprawy, co skarzacy skrzetnie
pomijaja. Apelujacy zdawali sie mie¢ §wiadomo$§é wymowy tych zeznan, skoro odmiennie niz w samym pozwie
wzajemnym, w ktérym dla uzasadnienia zaistnienia blad co od stanu zaawansowania robét jako wylacznej przyczyny
odmowy finansowania przez Bank, odwolywali sie do zeznan tego $wiadka, w zlozonym $rodku odwolawczym usitowali
— w sposob oczywiscie nieskuteczny - wyinterpretowa¢ taka podstawe tego oSwiadczenia z innych — niz te zeznania
— dowodow.

Co wiecej, wniosek Sadu I instancji co do tego, ze rozbiezno$¢ pomiedzy stanem budynku, z ktoérego mial zostac
wyodrebniony lokal dla powodéw wzajemnych, wskazanym w przedmiotowej umowie deweloperskiej, a rzeczywistym
stanem budowy, nie mogla stanowi¢ prawdziwej podstawy zlozenia przez powodow wzajemnych o$wiadczenia z dnia
8listopada 2012 r., znajduje pelne uzasadnienie w sekwencji czasowej poszczegbdlnych zdarzen. Kwestia zaistnienia tej
rozbiezno$ci wystapila co najmniej na poczatku wrzednia 2014 r. i juz wowcezas zostala ona zamknieta poprzez zlozenie
przez pozwanego wzajemnego pism z dnia 4 wrze$nia 2012 r. Jesliby zatem bylo tak, ze zagadnienie to posiadalo dla
nich istotne znaczenie, to racjonalnym bylo zlozenie o§wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw os§wiadczenia woli jako
zlozonego pod wplywem bledu, niezwlocznie po ujawnieniu tego faktu. Catkowicie nieracjonalnym jest zachowanie
polegajace na zwlekaniu z takim o§wiadczeniem przez okres 2 miesiecy, zwlaszcza jesli zwazy¢, ze — jak wyzej wskazano
— w materiale procesowym nie spos6b dopatrzeé sie jakichkolwiek argumentow wskazujacych na to, aby zagadnienie
to stanowilo przedmiot jakiegokolwiek dalszego zainteresowania — az do czasu zlozenia o$wiadczenia - zar6wno
samych powodéw wzajemnych jak i Banku. W ocenie Sadu Apelacyjnego, powodowie wzajemni zlozyli o§wiadczenie
dopiero w dniu 8 listopada 2012 r. dlatego, ze wéwczas dysponowali juz odmowna decyzja banku w sprawie ich
wniosku o udzielenie kredytu, motywowana przyczynami opisanymi przez Swiadka J., a zaistnialymi — na co trafnie
zwrocil uwage Sad I instancji — juz po zawarciu umowy z dnia 3 sierpnia 2012 r. Nie dotyczyly one zatem treéci tej



czynnoéci prawnej i jako takie nie wpisywaly sie w zakres znaczeniowy dyspozycji art. 84 § 1 k.c. Nie uszlo przy tym
uwadze Sadu odwolawczego, ze z pisma Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin Prawobrzeze i Zachod
w Szczecinie R. W. z dnia 8 pazdziernika 2012 r. powodowie wzajemni dowiedzieli sie o tym, ze w postepowaniu
egzekucyjnym prowadzonym w stosunku dluznika J. J. (1) dokonano zajecia wszelkich wierzytelnoSci tego dluznika
wobec Z. W., dotyczacych z zakupu nieruchomosci polozonej przy ul. (...) (k. 133). Zbiezno$é czasowa uzyskania
przez nich wiedzy o tym zajeciu, z data zloZenia o§wiadczenia powolujacego sie na blad, przemawia za wnioskiem,
ze to takze ta okoliczno$é, niewatpliwie mogaca wywolywaé ich uzasadnione watpliwo$ci co do tego, czy pozwany
wzajemny bedzie w stanie z umowy sie wywiazaé¢, mogla wplynaé na sfere motywacyjna decyzji powodéw wzajemnych
o zlozeniu o$wiadczenia o uchyleniu sie od skutkéw o$§wiadczen woli zawartych w umowie z dnia 3 sierpnia 2012 1.,
jako zlozonych pod wplywem bledu.

Oczywiécie nie jest tak, jak sugeruja w apelacji skarzacy, jakoby kwestie udzielenia kredytu mialy dla rozstrzygniecia
sprawy znaczenie indyferentne. Zagadnienia finansowania przez nich umowy nie dotycza w istocie samego bledu, na
ktory sie powodowie wzajemni powolali, ale ich doniosto§é — co skarzacy zupeklie pomijajg - dotyczy tego, czy to
wlaénie one, a nie blad zwerbalizowany w o$wiadczeniu z 8 listopada 2012 r., stanowily rzeczywista podstawe jego
zlozenia.

Jako niezrozumialy ocenié¢ nalezalo zarzut wskazany w uzasadnieniu apelacji, jakoby pozwany wzajemny celowo
wywolal blad co do stanu zaawansowania rob6t w budynku, w ktérym mial zosta¢ wyodrebniony lokal dla powodéw
wzajemnych. Po pierwsze, dla zaktualizowania sie mozliwoSci powolania sie na blad jako wade o$wiadczenia woli
kwestia ta pozostaje bez znaczenia (vide: art. 84 § 1 k.c., przy uwzglednieniu, ze zlagodzenie wymogéw skutecznego
powolania sie na blad, przewidziane w art. 86 § 1 k.c., wymaga bledu wywolanego podstepnie). Po drugie, nie sposéb w
materiale procesowym dostrzec argumentow, z ktorych tego rodzaju wniosek mozna by wyprowadzi¢. Skoro bowiem
nie wynika z niego, aby w dacie zawierania umowy deweloperskiej Bank wprost uzaleznial udzielenie kredytu od
zrealizowania inwestycji do stanu surowego zamknietego, to tym samym niepodobna przyjac racjonalnych przyczyn,
dla ktérych pozwany wzajemny mialby to robié, zwlaszcza ze skarzacy mogli w kazdej chwili, prawdziwo$c tego rodzaju
o$wiadczenia z latwoscig zweryfikowa¢ na placu budowy.

Wszystko to czyni uprawnionym wniosek, ze skladajac o§wiadczenie z dnia 8 listopada 2012 r., powodowie odwolali sie
do uzasadnienia faktycznego, ktore nie stanowilo rzeczywistej podstawy jego zlozenia. Podstawa ta, jako obejmujgca
okolicznosci nie dotyczace treSci czynno$ci prawnej, czynila ww. oSwiadczenie bezskutecznym i nie wywolujacym
jakichkolwiek skutkéw prawnych.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, kwestia zaawansowania robét, o ile nawet przyjaé, ze stanowila ona blad co do tresci
czynnoéci prawnej, w ogole nie mogla stanowi¢ podstawy zlozenia przez nich inkryminowanego o$§wiadczenia, a to z
tego wzgledu, ze blad ten nie posiadal cechy istotnoSci. W mysl art. 84 § 2 k.c. mozna powolywac¢ sie tylko na blad
uzasadniajgcy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy o§wiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe
rozsadnie, nie zlozylby o$§wiadczenia tej tresci (blad istotny). Tymczasem jak to wprost wynika z zeznan H. M., w
ogole nie zwrocit on uwagi na zapis umowy co do stanu zaawansowania realizacji inwestycji (k. 178v). Skoro zatem
zagadnienie to pozostawalo dla powoda obojetne z punktu widzenia podjecia przez niego decyzji o zawarciu umowy,
to oczywistym jest, ze blad taki (o ile w rzeczywistoSci zaistnial), nie wpisywal sie w zakres znaczeniowy art. 84 § 2
k.c. Takze zatem i z tej przyczyny powodztwo wzajemne podlega¢ musialo oddaleniu, a o naruszeniu wskazanych w
apelacji przepisOw prawa materialnego nie moglo by¢ mowy.

Jedynie marginalnie, bowiem kwestia ta - z uwagi na wskazane wyzej argumenty - posiada dla treSci wyroku znaczenie
catkowicie drugorzedne, zasygnalizowac nalezy, iz twierdzenie apelacji jakoby pomiedzy pobytem skarzacych na
budowie a zawarciem umowy deweloperskiej uplynal jaki§ czas, stad to, co widzieli, moglo r6zni¢ sie od stanu
zaawansowania prac, o ktérym w tej umowie zapewnil pozwany wzajemny, oceni¢ nalezalo jako wyartykulowane
wylacznie na uzytek apelacji. Jego prawdziwo$ci nie potwierdza bowiem jakikolwiek dowdd. Z kolei wywod
skarzacych, jakoby ich stan wiedzy z dziedziny budownictwa uniemozliwial im precyzyjna ocene, co nalezy rozumiec
pod pojeciem stanu surowego zamknietego (abstrahujac od calkowicie nieprzekonujacego wywodu, co do braku



wystarczajacych kwalifikacji H. M. w tym zakresie), zdaje sie pozostawaé w logicznej sprzecznos$ci z argumentacja
przedstawiona wyzej. Nie jest bowiem racjonalne réwnoczesne twierdzenie, ze powodowie wzajemni stan rzeczy
istniejacy na budowie (tyle ze w innej dacie) potrafili na swé6j uzytek oceni¢ oraz, ze wystarczajacych umiejetnosci w
tym przedmiocie w ogdle nie posiadali. Juz tylko z tych przyczyn ustalenie Sadu Okregowego co do tego, ze watpliwym
jest istnienie bledu, na ktory sie powodowie w o§wiadczeniu z dnia 8 listopada 2012 r. powolali, nie moglo podlegaé
z plaszczyznie dyspozycji art. 233 § 1 k.p.c. skutecznemu zakwestionowaniu.

Z tych wszystkich wzgledéw orzeczono jak w punkcie III sentencji, w oparciu o norme art. 385 k.p.c.
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