Sygn. akt ITI Ca 16/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 lutego 2014 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Krystyna Hadry$

po rozpoznaniu w dniu 25 lutego 2014 r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym
sprawy z powodztwa E. M., M. M., W. S.1 A. S.

przeciwko D. C. (1), E. D., W. R.iD. C. (2)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Rybniku

z dnia 4 pazdziernika 2013 r., sygn. akt I C 411/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze;

1. oddala powédztwo;

2. zasqdza solidarnie od powodow : E. M. ( Nr PESEL: (...) ), M. M. ( Nr PESEL: (...) ), W. S. ( Nr
PESEL: (...) )i A. S. ( Nr PESEL: (...) ) na rzecz pozwanych: D. C. (1) ( Nr PESEL: (...) ), E. D. ( Nr
PESEL: (...) ), W. R. ( Nr PESEL: (...) )i D. C. (2) ( Nr PESEL: (...) ) solidarnie kwote 2.300 zL (dwa
tysigce trzysta zlotych ) tytulem zwrotu kosztow procesu;

II. zasqdza solidarnie od powodoéw: E. M., M. M.,

W. S.1A. S. na rzecz pozwanych : D.

C.,E.D.,W.R.iD.C.(2)

solidarnie kwote 1.100 zl. (jeden tysiqc sto zlotych ) tytulem zwrotu kosztéw
postepowania odwolawczego.

SSO Krystyna Hadry$

Sygn. III Ca 16/14

UZASADNIENIE

Powodowie E. M., M. M., W. S. i1 A. S. wnie§li o zasadzenie solidarnie od pozwanych D. C. (1), E. D., W.R.iD. C. (2)
kwoty 10.000 zl. tytulem zaptaconego przez nich zadatku, oraz zasadzenia kosztéw procesu.

W uzasadnieniu zadania wskazali, Zze rozwigzali umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci z powodu wad
budynku.



Pozwani wnie$li o oddalenie powodztwa. Zarzucili, ze nie doszlo do rozwigzania umowy przedwstepnej, a powodowie
nie przystapili w terminie do umowy przyrzeczonej bez usprawiedliwienia. Zatem do umowy notarialnej nie doszlo
z winy powodow.

Sad Rejonowy w Rybniku wyrokiem z dnia 4 paZzdziernika 2013 r. powddztwo uwzglednil w calo$ci, zasadzajac od
pozwanych na rzecz powodoéw kwote 10.000 zl. wraz z kosztami procesu.

Orzekajac ustalil, ze w dniu 5 marca 2010 r. strony zawarly pisemng umowe przedwstepna sprzedazy powodom
nieruchomos$ci pozwanych polozonej w R. — G., przy ul. (...) , an ktérej posadowiony jest budynek wybudowany w
1959 T.

W § 4 postanowiono, ze powodowie zaplaca pozwanym 10.000 zl. tytulem zadatku, ktéry zostanie zaliczony na poczet
ceny przy podpisaniu umowy przyrzeczonej. Jezeli do zawarcia umowy nie dojdzie z winy sprzedajacych — pozwanych,
zwr6ca oni zadatek kupujacym — powodom w podwdjnej wysokosci. W § 5 strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy
w formie aktu notarialnego do dnia 31 kwietnia 2010 r. powodowie zagwarantowali wobec posrednika, ze maja
zagwarantowane Srodki na sfinansowanie nabycia nieruchomosci. E. M. dwukrotnie ogladal dom, a trzeci raz w
towarzystwie przedstawiciela banku, ktory mial udzieli¢ kredyt. Przedstawiciel banku poprosit pozwang D. C. (1) o
projekt budynku, ktorego ta nie posiadala, zatem samodzielnie przystapit do mierzenia kubatury. Ujawniono, ze jedna
ze $cian nodnych zostala przesunieta w czasie poprzedniej przerobki. Jednak bank zaoferowal powodom kredyt na
zakup przedmiotowej nieruchomosci. Powodowie po zastanowieniu sie telefoniczne powiadomili pozwana D. C. (1), ze
rezygnuja z nabycia nieruchomo$¢. W czasie rozmowy pozwana odméwila zwrotu zadatku. W ocenie Sagdu Rejonowego
pozwani wiedzieli przed 1 kwietnia 2010 r., ze powodowie zrezygnowali z nabycia nieruchomosci pozwanych. Fakt ten
wynika takze z tego, ze pozwani nieruchomosé¢ sprzedali jeszcze w tym samym roku.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Rejonowy uznal, ze powodowie rozwiazali umowe, bo nie
chcieli naby¢ nieruchomosci z przesunieta $ciang no$na. Rezygnacja z zakupu nieruchomosci uzasadniona byla wada
budynku, ktdra byta dla nich istotna. W tej sytuacji pozwani winni zwrocié¢ uzyskana kwote zadatku w oparciu o art.

394 k.c.
Uwzgledniono takze w caloSci zadanie powod6w zasadzenia od pozwanych kosztow procesu.

Rozstrzygniecie to zaskarzyli pozwani, wnoszac o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa oraz
zasadzenie na ich rzecz od powodow kosztow procesu.

Zarzucili naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez odméwienie wiarygodnosci zeznaniom pozwanej D. C. (1) odno$nie
okoliczno$ci zwigzanych z rozwiazaniem umowy przedwstepnej, a zwlaszcza braku faktycznych podstaw do jej
rozwigzania. Takze zarzucili nieuzasadnione oddalenie wnioskéw dowodowych z zeznan wskazanych przez pozwanych
Swiadkow. Skarzacy zarzucili, ze nieprawidlowo Sad Rejonowy przyjal, iz do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo
wylacznie z winy pozwanych.

Sad Odwolawczy zwazyl co nastepuje.
Apelacja pozwanych musiala odnie$¢ skutek.

Sad I instancji prawidlowo zakwalifikowal roszczenie powodéw, a nastepnie ustalil wszystkie okoliczno$ci faktyczne
istotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Postepowanie apelacyjne przed IT instancja ma w zasadzie cechy apelacji nieograniczonej. Sad apelacyjny opiera swoje
merytoryczne orzeczenie na ustaleniach faktycznych wlasnych i ustaleniach Sadu I instancji.

W tym zakresie postepowanie uproszczone rozni sie od postepowania zwyklego w II instancji ograniczeniem

okreélonym art. 505 "' k.p.c.



Sad Odwolawczy nie przeprowadzit w tym postepowaniu zadnych dowodéw, opierajac swoje ustalenia faktyczne,
odmienne od przyjetych w zaskarzonym wyroku, na materiale dowodowym zebranym w I instancji. Uznajac bowiem,
ze postepowanie dowodowe w pierwszej instancji bylo prawidlowe, to ustalony przez Sad Rejonowy stan faktyczny
nie moze stanowi¢ podstawy orzeczenia Sadu II instancji.

Ztresci zebranego w sprawie materialu wynika, ze Sad I instancji ustalil fakty niezbedne do rozstrzygniecia roszczenia,
jednak nie w pelni ocenil dowody i nie wysnul z tego odpowiednich wnioskéw, przy okreéleniu podstawy faktycznej
swego wyrokowania.

Trafnie zatem skarzacy zarzucili naruszenie przepiséw postepowania, ktore mialo wplyw na wynik sprawy ( art. 505
9§ 1kp.c.).

Sad Odwolawczy badajac ponownie calg sprawe i rozwazajac wyniki postepowania przed Sadem I instancji, dokonatl
samodzielnej oceny, przy zastosowaniu art. 233 k.p.c.

W ocenie Sadu Odwolawczego przyjecie w zaskarzonym wyroku, iz z winy pozwanych nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej, a powodowie mieli podstawe do odstgpienia od umowy przedwstepnej z uwagi na wystepujace wady
istotne budynku, nie znajduje uzasadnienia juz chociazby w tre$ci umowy wstepnej (k — 5) i zeznaniach powoda E. M.
(k — 95). Umowa w swej treéci nie zawiera bowiem zadnych wyszczeg6lnionych warunkéw, ktére musieliby spehié
pozwani, by do umowy przyrzeczonej doszlo, a tym samym by brak spelnienia tych warunkéw mozna byloby ocenié
jako zawinione przez pozwanych. Umowa okreslala wylacznie termin ( § 5 umowy ) i okreélala warunki rozliczenia
uiszczonego przez powodow zadatku ( § 4 umowy ).

Jak wynika z zeznan powoda E. M., strona powodowa odstapita od umowy, gdyz ,, koledzy budowlancy odradzili
zakup tego domu ”. Strona powodowa nie wykazala w zadnym zakresie by nieruchomos$é¢ bedaca przedmiotem
umowy nie miala cech wymaganych czy to przez prawo geodezyjne, czy przez prawo budowlane co do zakresu
okre$lonego w § 1 umowy przedwstepnej z dnia 5 marca 2010 r. tym bardziej nie wykazala — wbrew ustaleniom
Sadu Rejonowego — by budynek miat istotne wady. Jak ustalono, nieruchomo$¢ z budynkiem zostala w péZniejszym
okresie — niespelna kilku miesiecy - w stanie takim jak objety umowa pomiedzy stronami, sprzedana przez tego
samego posrednika, bez przeszk6d w zakresie zawarcia umowy sprzedazy w formie notarialnej. Okoliczno$é braku
wad nieruchomosci wynika z zeznan powoda, skoro mimo ogledzin nieruchomosci przez przedstawiciela banku ,
nie odméwiono powodom przyznania kredytu, a tenze przedstawiciel banku dokonujacy ogledzin nieruchomoéci
i stwierdzajac przesuniecie Sciany ,, nie powiedzial wyraznie czy to jest dobrze czy zle ” ( zeznania powoda k —
96 ). Takze fakt braku posiadania przez pozwanych projektu budynku nie moze stanowi¢ uzasadnionej odmowy
powodow przystapienia do umowy notarialnej, a tym bardziej odstapienia od umowy przedwstepnej. Po pierwsze
taki wymog nie obciazal pozwanych z treSci umowy przedwstepnej i takze nie byl wymogiem zawarcia umowy u
notariusza. Juz z zeznan samego powoda wynika, ze projekt budynku byl jedynie pomocniczo traktowany przez
bank, niejako jako ulatwienie w dokonaniu obmiaréw i ustaleniu jakoSci budynku. Z braku projektu, pracownik
banku dokonal samodzielnie obmiaru, co niewatpliwie przedluzylo czas jego pracy, jednakze nie dyskwalifikowalo
czy ograniczalo wniosku powodéw o przyznanie kredytu na zakup przedmiotowej nieruchomosci. Nie moze zatem
stanowi¢ uzasadnienia odstapienia od umowy przez powoddéw i skutecznej odmowy przystapienia przez powodéw do
zawarcia umowy przyrzeczonej z winy pozwanych.

Nalezy takze podkresli¢, ze powodowie przed podpisaniem umowy w dniu 5 marca 2010 r. mieli nieskrepowanag
mozliwo$¢ poznania calej nieruchomosci, takze z udzialem chociazby wskazywanych w zeznaniach ,, budowlancéw”.
Przesuniecie Sciany budynku mialo miejsce w dlugim okresie poprzedzajacym 2010 r. i bylo widoczne dla powodow
w sposob jednoznaczny. Powodowie nie wykazali, by taka konstrukcja obnizala warto$¢ budowli, czy skutkowala
uznaniem mniejszej przydatnoSci gospodarczej, niz zakladana przez kupujacych.

Material dowodowy stanowigcy podstawe dokonanych ustalen faktycznych, nie pozwala na przyjecie, izby powodowie
mieli uzasadnione podstawy do odstgpienia od umowy z uwagi na wykrycie wad istotnych przedmiotu tej umowy.



Takze nie mozna uzna¢, by strona pozwana wyrazala zgode na dobrowolne rozwiazanie laczacej strony umowy z dnia 5
marca 2010 r. Nie mozna uznaé za wystarczajace w rozumieniu art. 6 k.c. twierdzenia powoda, skoro takim ustaleniom
zaprzeczala w calo$ci stron pozwana, a strona powodowa na potwierdzenie swoich twierdzen nie przedstawila zadnego
materialu dowodowego.

Material dowodowy nie daje podstaw do uznania, by zachodzily podstawy do przyjecia odmiennych warunkéow
wreczenia przez powodow zadatku, niz przewiduje to art. 394 k.c., gdyz zadna ze stron nie twierdzita, by zadatek zostal
wreczony w sytuacji odmiennego zastrzezenia umownego. Takze zadna ze stron nie powolywala sie na odmienny
zwyczaj, a odmienne uzgodnienia stron, nie zostaly przez strone powodowa wykazane w ramach obowigzujacej normy
art. 6 k.c.

Strona powodowa, dochodzaca swoich roszczen, nie powolywala sie na dalsze dowody. Sad Rejonowy przeprowadzil
postepowanie w calo$ci uwzgledniajace wnioski dowodowe strony powodowej, zatem co najmniej brak wykazania
swoich twierdzen z trybie art. 6 k.c. obciaza te strone.

W oparciu o takie ustalenia faktyczne, Sad Odwolawczy uznal, ze sprawa zostala dostatecznie wyjasniona i zachodza
podstawy do wydania orzeczenia reformatoryjnego.

W oparciu o dokonane ustalenia faktyczne nalezalo uzna¢, ze umowa przyrzeczona w terminie wskazanym w
umowie przedwstepnej, nie zostala zawarta z winy powodoéw. Umowa przedwstepna obowigzywala strony, gdyz
brak bylo podstaw do jej rozwiazania, czy prawnego odstapienia od niej. Powodowie nie przystapili w zakre$§lonym
terminie do umowy notarialnej, nie wykazujac, by odmowa taka byta usprawiedliwiona zawinionymi dzialaniami badz
bezczynno$cia strony pozwane;.

W takim stanie prawnym, brak jest podstaw do uwzglednienia zagdania powodow objetego wniesionym pozwem w
sprawie.

Reasumujqce, zaskarzony wyrok okazal sie bledny, dlatego z mocy art. 386 § 1 k.p.c., orzeczono
jak w punkcie I sentencji. Z uwagi na zmiane wyroku, koniecznym bylo rozstrzygniecie o
kosztach postepowania za pierwszq instancje, ktore oparto na art. 98 k.p.c. w mysl zasady
odpowiedzialnosci za wynik procesu.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono jak w punkcie II na podstawie art. 98 k.p.c. w
zwigzku z art. 108 § 1 k.p.c., w mysl zasady przyjetej do okreslenia kosztéw za I instancje, oraz § 6
punkt 4 w zwiqzku z § 13 ust.1 punkt 1 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat
za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu ( t. jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 461 ).



