Sygn. akt II Ca 747/13
WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 23 pazdziernika 2013 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwotawczy
w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Andrzej Mikolajewski — spr.
Protokolant Krystyna Melchior
po rozpoznaniu w dniu 16 pazdziernika 2013 roku w Lublinie
na rozprawie
sprawy z powbdztwa K. S.
przeciwko I. W.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Kraéniku VI Zamiejscowy Wydzial Cywilny w Opolu
Lubelskim z dnia 14 czerwca 2013 roku, sygn. akt IV C 150/13

I. oddala apelacje;
I1. zasadza od I. W. na rzecz K. S. kwote 300 zl (trzysta zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw postepowania odwolawczego.
Sygn. akt II Ca 747/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 14 czerwca 2013 roku Sad Rejonowy w Krasniku VI Zamiejscowy Wydzial Cywilny w Opolu
Lubelskim:

1. zasadzil od pozwanej I. W. na rzecz powoda K. S. kwote 3.500 zl tytulem zwrotu zadatku z ustawowymi odsetkami
od dnia 31 stycznia 2013 roku do dnia zaplaty,

2. oddalil powbdztwo w pozostalym zakresie;
3. zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 717 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 27 kwietnia 2012 roku I. W. i K. S. zawarli w zwyklej formie pisemnej przedwstepna umowe sprzedazy

nieruchomoéci lokalowej, tj. prawa do lokalu polozonego w P. przy ulicy (...) o powierzchni 51,8 m? za cene 123.000 zl.
Z § 3 umowy wynikalo, iz powo6d wreczyl pozwanej kwote 3.500 z} tytulem zadatku, ktéra bedzie zaliczona na poczet
ceny sprzedazy nieruchomosci.

Strony ustalily, iz w razie niezawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie kupujacego,
sprzedajacy moze bez wyznaczania dodatkowego terminu od umowy odstapié¢ i otrzymany zadatek zatrzymaé.



Natomiast w przypadku, gdy do zawarcia umowy przyrzeczonej nie dojdzie z przyczyn lezacych po stronie
sprzedajacego, kupujacy moze bez wyznaczania dodatkowego terminu od umowy odstapic i zada¢ od sprzedajacego
sumy dwukrotnie wyzszej niz wreczony zadatek (§ 4 i § 5 umowy).

Otrzymana tytulem zadatku kwote pozwana przekazala (...) Spotdzielni Mieszkaniowej w P. na poczet splaty kredytu
obcigzajacego lokal, w zwiazku z planowanym ustanowieniem jego odrebnej wlasnosci.

W dacie zawarcia umowy przedwstepnej I. W. przystugiwalo spétdzielcze lokatorskie prawo do przedmiotowego lokalu
mieszkalnego. Od 2010 roku pozwana wynajmowala to mieszkanie E. C. i L. C.. W czasie zamieszkiwania w lokalu E.
C.iL. C. zauwazyli na suficie oraz czeSciowo na jednej ze Scian duzego pokoju plamy wilgoci, widoczne zwlaszcza po
obfitych opadach deszczu, w czasie ktérych z tych miejsc ciekla woda. W okresach, gdy nie wystepowaly opady, plamy
te wysychaly, ale w dalszym ciagu byly widoczne.

L. C. oraz E. C. informowali o tym pozwang, a nadto zglosili w dniu 17 kwietnia 2012 roku wystepowanie plam
spoldzielni mieszkaniowej, ktora po otrzymaniu tego zgloszenia wykonala naprawe dachu.

Przed zawarciem umowy przedwstepnej, w polowie kwietnia, w godzinach popotudniowych, K. S. wraz z zong dokonali
ogledzin mieszkania w obecnosci I. W. oraz E. C. i L. C.. Powdd wraz z zona przebywali w obecno$ci najemcow we
wszystkich pomieszczeniach lokalu, za$ pozwana oczekiwala na nich przed wej$ciem do mieszkania. Z uwagi na to, ze
powod wynajmowal mieszkanie o takim samym rozkladzie, ogledziny trwaly stosunkowo krétko.

Po opuszczeniu lokalu K. S. spytal I. W., czy mieszkanie nie ma problemoéw z wilgocig, poniewaz jego dziecko choruje
na bialaczke i jest wykluczone, aby moglo zamieszkiwac w takich warunkach, a pozwana zapewnila go, ze mieszkanie
jest suche.

W dniu 9 maja 2012 roku E. C. poinformowala N. S., ze w mieszkaniu wystepuja plamy wilgoci na suficie, po czym
wspolnie udaly sie do przedmiotowego lokalu, gdzie N. S. zauwazyla dwie plamy na suficie w duzym pokoju oraz
czeSciowo na jednej z jego $cian i wykonala ich fotografie. Nastepnie N. S. powiadomila spéldzielnie mieszkaniowa,
iz wraz z mezem rezygnuja z zakupu mieszkania ze wzgledu na jego stan. W siedzibie spoéldzielni doszlo rowniez
do spotkania N. S. i I. W., w trakcie ktérego zona powoda oéwiadczyla, ze z uwagi na zatajenie przez pozwang
wystepowania wilgoci w mieszkaniu nie dojdzie do zawarcia umowy sprzedazy.

W pi$mie z dnia 11 maja 2012 roku, doreczonym pozwanej w dniu 14 maja 2012 roku, powod wezwat ja do zwrotu
zadatku w terminie do dnia 18 maja 2012 roku, podajac, iz przyczyna rezygnacji z zakupu mieszkania i zadania
zwrotu zadatku jest zatajenie przez pozwang wady w postaci zaciekéw powstalych w wyniku zalewania mieszkania
przez nieszczelny dach. Wskazal tez, ze powyzsza usterka nie byla widoczna podczas ogledzin lokalu, za$ sprzedajacy
wiedzial o tym fakcie.

W pi$mie przestanym powodowi w dniu 21 maja 2012 roku I. W. poinformowala powoda, ze kwestionuje istnienie
podstaw do odstapienia od umowy, bowiem zacieki w lokalu byly widoczne podczas ogledzin, pojawily sie one w tym
czasie pierwszy raz i w jej ocenie jest rzecza naturalna, iz w mieszkaniach polozonych na najwyzszej kondygnacji moga
one wystepowaé w przypadku uszkodzenia dachu.

W umowie z dnia 9 maja 2012 roku (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w P. ustanowila odrebng wlasno$¢ lokalu nr (...)
polozonego przy ulicy (...) w P. oraz przeniosla jego wlasno$¢ na rzecz pozwanej. W styczniu 2013 roku I. W. dokonala
sprzedazy prawa odrebnej wlasnoSci przedmiotowego lokalu.

Sad Rejonowy wskazal, na podstawie jakich dowodéw ustalit powyzszy stan faktyczny.

Sad Rejonowy nie dal wiary powodowi, ze w toku ogledzin lokalu w kwietniu 2012 roku w zadnych z jego pomieszczen
nie wystepowaly zacieki wilgoci, bowiem pozostaje to w sprzecznosci z zeznaniami $wiadkow L. C. oraz E. C., jak



robwniez z zeznaniami §wiadka E. G., ktéra podala, iz w dniu 17 kwietnia 2012 roku E. C. zglosila spo6ldzielni fakt
przeciekania dachu budynku.

Podkreslenia jednak wymaga, ze wedlug E. C. pow6d mogl nie zauwazy¢ zaciekéw, poniewaz wraz z zona stosunkowo
pobieznie ogladali mieszkanie i z ich zachowania nie wynikalo, aby byli zainteresowani jego zakupem.

Sad Rejonowy dal natomiast wiare powodowi co do tego, ze po obejrzeniu mieszkania pytal pozwana, czy nie ma w
nim problemoéw z wilgocia, gdyz w takim wypadku, ze wzgledu na chorobe dziecka, nie bylby zainteresowany zakupem
i uzyskal zapewnienie, iz mieszkanie jest suche. Wprawdzie pozwana kwestionowatla te okoliczno$¢, ale zeznawata o
tym réwniez N. S., podajac zbieznie przyczyny, dla ktorych byli zainteresowali niewystepowaniem w lokalu wilgoci.

Za wiarygodne Sad Rejonowy uznat spojne zeznania Swiadkow E. C., L. C. i E. G., a co do zasady dal wiare zeznaniom
N. S., za wyjatkiem tego, ze w dniu ogledzin mieszkania zacieki oraz ple$¢ na suficie i §cianie mialy nie by¢ widoczne.

Sad Rejonowy podkreslil takze, ze wiarygodno$é dokumentow zltozonych do akt sprawy nie byla kwestionowana.

Oceniajgc ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy wskazal, ze powdd podnosil, ze w oparciu o § 5 umowy dokonat
skutecznego od niej odstgpienia, natomiast pozwana kwestionowala istnienie podstaw do odstapienia przez powoda
od umowy, twierdzac, ze w takiej sytuacji jest uprawniona do zatrzymania zadatku.

Zgodnie z art. 389 k.c. umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy
(umowa przedwstepna), powinna okre§laé¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Jezeli termin, w ciggu
ktérego ma byé zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim
terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa
uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wiaze termin
wyznaczony przez strone, ktdra wezedniej ztozyla stosowne o$wiadczenie. Jezeli w ciagu roku od dnia zawarcia umowy
przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia.

Sad Rejonowy podniosl, ze umowa przedwstepna stron byla wazna, a w jej § 4 i § 5 strony uregulowaly ewentualne
roszczenia dotyczace zwrotu zadatku na wypadek, gdyby nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, przewidujac
uprawnienie do odstgpienia od umowy i zatrzymania zadatku przez sprzedajacego w przypadku, gdy do zawarcia
umowy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie kupujacego oraz uprawienie do domagania sie przez kupujacego
zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej niz zadatek, jesli do zawarcia umowy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie
sprzedajacego. Tre$¢ tych postanowien odpowiadala brzmieniu art. 394 § 1 k.c.

W myél art. 394 § 3 k.c. razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowigzek zaplaty sumy
dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpilo wskutek okolicznoéci, za
ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoéc obie strony.

Sad Rejonowy uznal, ze podawane przez K. S. przyczyny odstgpienia od umowy przedwstepnej moga wskazywac, iz
powdd dzialal w bledzie co do tresci czynnoéci prawnej w postaci stanu technicznego lokalu, a zatem ewentualnie, w
razie wykazania przestanek okre§lonych w art. 82 k.c., posiadalby uprawnienie do uchylenia sie od skutkoéw prawnych
zlozonego o$wiadczenia woli.

Powod, reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika, podnosil natomiast, ze do odstgpienia od umowy doszto
w nastepstwie tego, iz nie zostala ona wykonana przez sprzedajaca. Umowa nie zawierala jednak prawa odstgpienia
od umowy okreSlonego w art. 395 § 1 k.c.

Fakt, Ze pozwana zapewnila powoda o braku probleméw z wilgocia w spornym lokalu, pomimo, iz posiadala wiedze
o wystepujacych zaciekach, nie moze by¢ uznany za niewykonanie przez nia umowy, ktorej przedmiotem bylo
zawarcie umowy przenoszacej wlasno$é nieruchomosci lokalowej. W celu wykonania tej umowy pozwana wystapila o
ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci, ktore zostalo nastepnie przeniesione na jej rzecz. Do czasu powiadomienia
o rezygnacji z nabycia prawa do lokalu I. W. nie podejmowala tez dzialan uniemozliwiajacych zawarcie umowy



przyrzeczonej. Nie mozna wobec tego przyjaé, ze umowa przedwstepna nie zostala wykonana z przyczyn lezacych po
jej stronie.

Niewykonanie umowy zachodzi réwniez w sytuacji wycofania sie kontrahenta z transakcji. Sad Rejonowy uznal,
ze nie w sprawie nie wystepowaly przeslanki do odstapienia od umowy w oparciu o postanowienia § 5 umowy.
Powiadomienie pozwanej przez powoda o rezygnacji z zamiaru nabycia nieruchomos$ci moglo natomiast stanowic
przyczyne odstapienia od umowy przez sprzedajacego w oparciu o § 4 umowy przedwstepnej. Tre$¢ umowy uzalezniala
jednak prawo pozwanej do zatrzymania zadatku od uprzedniego odstapienia przez nia od umowy. Zdaniem Sadu
Rejonowego pozwana nie odstapila od umowy przedwstepnej, bowiem podnosila, Ze po otrzymaniu wezwania do
zaplaty przestala powodowi pismo, w ktérym podala, ze przyczyny odstapienia od umowy sa nieprawdziwe, a tym
samym ma prawo do zatrzymania zadatku, a poza tym pismem nie kontaktowala sie z powodem w inny sposéb. Tym
samym pozwana nie ma uprawnienia do zatrzymania zadatku.

Jezeli chodzi o odsetki ustawowe za op6Znienie, Sad Rejonowy wskazal, iz skoro umowa przedwstepna nie okreslala
terminu, do ktoérego powinno doj$é do zawarcia umowy przyrzeczonej, termin taki moéglt zostaé wyznaczony przez
kazda ze stron, co w niniejszej sprawie nie nastgpilo. Wyznaczenie tego terminu moglo nastgpi¢ do czasu sprzedazy
lokalu przez pozwang innej osobie, totez Sad Rejonowy uznal, ze odsetki za op6Znienie naleza sie powodowi dopiero od
tej daty. Sprzedaz lokalu nastapila w styczniu 2013 roku, w blizej niesprecyzowanej dacie, stad Sad Rejonowy zasadzit
odsetki ustawowe od dnia 31 stycznia 2013 roku.

Sad Rejonowy uzasadnit rozstrzygniecie o kosztach procesu przepisami art. 98 §1i § 3 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c.,
gdyz powdd ulegl w nieznacznej czeéci swoich zadan i wobec tego nalezy mu sie zwrot caloSci poniesionych kosztow
procesu, obejmujacych oplate od pozwu, wynagrodzenie pelnomocnika oraz oplate skarbowa od pelnomocnictwa.

*

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wniosta pozwana I. W., zaskarzajac wyrok Sadu Rejonowego w czesci, tj. w pkt
1.13.

Pozwana zarzucila zaskarzonemu wyrokowi:

1. blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, polegajacy na blednym uznaniu, ze pozwana
nie dokonala odstapienia od umowy, podczas gdy pismo pozwanej z dnia 21 maja 2012 roku oraz jej poZniejsze
zachowanie §wiadczylo o tym, iz zlozyla ona o§wiadczenie woli o odstgpieniu od umowy,

2. sprzeczno$¢ istotnych ustalenn Sadu z treScia zebranego w sprawie materialu, wskutek naruszenia przepiséw
postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c., przez dokonanie oceny
dowoddéw w spos6b niewszechstronny i sprzeczny z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego w odniesieniu do
dowod6éw z dokumentéw: pisma powoda z dnia 11 maja 2012 roku i pisma pozwanej z dnia 21 maja 2012 roku,
a konsekwencji blednym przyjeciu, ze powdd rzeczonym pismem odstapil od umowy przedwstepnej, podczas gdy
jednoczeénie w ocenie sadu pozwana nie zlozyla oéwiadczenia woli o odstapieniu od umowy,

3. naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, tj. art. 328 k.p.c., poprzez
niewyja$nienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem odpowiednich przepiséw prawa,

4. naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. naruszenie art. 65 k.c. przez jego niezastosowanie w celu dokonania
wlaéciwej wykladni o$wiadczen woli stron zawartych w umowie przedwstepnej, co w konsekwencji skutkowalo
stwierdzeniem, iz pozwanej nie przystugiwalo uprawnienie do zatrzymania zadatku.

Pozwana domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa w caloéci, ewentualnie, na wypadek
uznania, ze Sad pierwszej instancji nie rozpoznal istoty sprawy lub ze zachodzi konieczno$é¢ przeprowadzenia
postepowania dowodowego w calo$ci, uchylenia zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czesci i przekazania sprawy



Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania, a takze zasadzenia od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztow
postepowania wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie jest zasadna.

W pierwszej kolejno$ci nalezy odnie$¢ sie do wniosku ewentualnego apelacji o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania. Zaskarzony wyrok Sadu pierwszej
instancji podlegalby uchyleniu i przekazaniu sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania tylko w
razie stwierdzenia niewazno$ci postepowania, nierozpoznania istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku wymagaloby
przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloéci (art. 386 § 21 § 4 k.p.c.). W sprawie nie zachodzily tego rodzaju
okoliczno$ci.

Zgodzi¢ sie nalezy ze skarzaca, ze Sad Rejonowy wybidrczo ocenil o§wiadczenia pisemne obu stron, przypisujac cechy
o$wiadczenia woli o odstgpieniu od umowy pismu powoda z dnia 11 maja 2012 roku, a odmawiajgc takich cech pismu
pozwanej z dnia 21 maja 2012 roku, podczas gdy z obu tych pism nalezaloby by wywie$¢, ze strony mialy zamiar — z
okreslonych przyczyn — odstapi¢ od umowy. Inna rzecza natomiast jest to, czy o$wiadczenia te byly skuteczne.

W pozostalym zakresie istotnym dla rozstrzygniecia Sad Rejonowy poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore
Sad Okregowy przyjmuje za wlasne.

Trafnie tez skarzaca podnosi, ze Sad Rejonowy w sposob niejasny wyjaénil podstawe prawng rozstrzygniecia,
aczkolwiek co do zasady uchybienie przepisowi art. 328 § 2 k.p.c. nie ma wplywu na tres¢ zaskarzonego orzeczenia,
bowiem uzasadnienie relacjonuje jedynie motywy wcze$niej wydanego orzeczenia.

Tym niemniej, mimo wskazanych wyzej uchybien i cze$ciowo wadliwej oceny prawnej, wyrok Sadu Rejonowego jest
prawidlowy.

Niewatpliwym jest, ze strony zawarly wazna umowe przedwstepna (art. 389 k.c.), aczkolwiek z uwagi na to, ze
umowa ta nie czynila zado$¢ formie aktu notarialnego wymaganej dla umowy przyrzeczonej, zadna ze stron nie mogla
dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.).

Co do zasady w wypadku uchylenia sie przez jedna ze stron od zawarcia umowy przyrzeczonej, drugiej stronie
przystuguje odszkodowanie w granicach tzw. ujemnego interesu umowy (art. 390 § 1 k.c.).

Strony zdecydowaly sie wzmocni¢ umowe poprzez zastrzezenie zadatku, regulujac odpowiednie postanowienia
umowy w sposéb odpowiadajacy unormowaniu art. 394 § 11 § 3 k.c., przy czym podkresli¢ nalezy, ze postanowienia
te dotyczyly sytuacji, w ktérej druga strona nie wykonuje umowy z przyczyn lezacych po jej stronie, a tym samym
strona przeciwna uzyskuje mozliwos¢ odstgpienia od umowy i zatrzymania zadatku, badz domagania sie jego zaplaty
w podwadjnej wysokoéci. Shusznie Sad Rejonowy zauwazyl natomiast, ze zadna ze stron nie zastrzegta sobie umownego
prawa odstapienia (art. 395 k.c.).

Tym samym o tym, czy pozwana miala uprawnienie do odstgpienia od umowy i do zatrzymania zadatku decyduje to,
czy w niniejszej sprawie mozna stwierdzi¢, ze doszlo do niewykonania umowy z przyczyn lezacych po stronie powoda.
Nalezy bowiem pamietaé o tym, ze jezeli do niewykonania umowy dochodzi wskutek okolicznoSci, za ktoére zadna ze
stron nie ponosi odpowiedzialnos$ci, badZ odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony, zadatek powinien byé zwrdcony, a
obowiazek zaplaty sumy podwoéjnie wyzszej odpada (art. 394 § 3 k.c.). Nie jest zatem tak, aby w kazdym przypadku
niewykonania umowy zadatek ulegat zatrzymaniu albo powstawal obowigzek jego zwrotu w podwdjnej wysokoSci.
Dziegje sie tak tylko wowczas, gdy za niewykonanie umowy odpowiada jedna ze stron.



Tym samym zasadno$c¢ roszczenia powoda zalezy od tego, czy nie wykonal on umowy (uchylil sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej) wskutek okoliczno$ci za ktore odpowiada, czy tez wskutek okoliczno$ci za ktore nie odpowiada, bowiem
umownego uprawnienia do odstgpienia od umowy powo6d nie miat.

Wprawdzie $wiadczeniem w umowie przedwstepnej byto zlozenie o§wiadczen woli okreslonej tresci (zawarcie umowy
sprzedazy lokalu), co stalo sie mozliwe z chwila ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu na rzecz pozwanej, tym
niemniej przy ocenie przyczyn niewykonania umowy nie mozna ogranicza¢ sie tylko do tych elementéw umowy
przyrzeczone;j.

Z ustalonego przez Sad Rejonowy stanu faktycznego wynika bowiem, ze do postanowien podmiotowo istotnych
strony zaliczyly rowniez to, aby przedmiot zamierzonej czynno$ci prawnej — lokal mieszkalny, byl lokalem suchym
i niezawilgoconym. Ta cecha lokalu byta dla powoda niezmiernie doniosta z uwagi na chorobe jego corki, co jest
wiarygodne nie tylko w §wietle zeznan powoda i jego zony, ale rowniez zlozonej karty informacyjnej leczenia corki (k.
43 — 45), z ktorej wynika, iz w procesie leczenia u corki ujawniono masywne zmiany zapalne (grzybiczne) w plucach,
z czym wigzalo sie skomplikowane leczenie.

Sad Rejonowy ustalil, ze powdd od pozwanej uzyskal zapewnienie, ze lokal mieszkalny nie jest lokalem zawilgoconym,
a okolicznoSci uzyskania przez niego wiedzy o tym, Ze jest inaczej, przemawiaja przeciwko tezie pozwanej, ze powod
rozmysélil sie i bezpodstawnie zrezygnowal z transakcji. Nalezy bowiem zwrdci¢é uwage na to, iz w trakcie ogledzin,
mozliwe, ze pobieznych, powod i jego zona nie zauwazyli zaciekow na $cianach (inng rzecza jest, na ile byly one
wowczas widoczne), ale to E. C. w okresie p6zniejszym powiadomila zone powoda o zaciekach, N. S. udala sie wowczas
do przedmiotowego mieszkania i obejrzala te plamy, zrobila zdjecia, a dopiero w nastepstwie tej sytuacji powod
o$wiadczyl pozwanej, ze rezygnuje z zakupu mieszkania.

W tym stanie rzeczy nie mozna przyjac, aby do niewykonania umowy doszlo z przyczyn, za ktére odpowiada powdd.
Wprawdzie pozwana nie podejmowala dzialan, ktére moglyby uniemozliwi¢ zawarcie umowy przyrzeczonej i dazyla
do uzyskania odrebnej wlasnosci lokalu, co czyniloby mozliwym zawarcie umowy przyrzeczonej, ale przedmiot tej
umowy nie mial cech, o ktérych zapewnila powoda i ktére dla powoda byly cechami kluczowymi z podanych wyzej
przyczyn. Pozwana nie wykazala, aby zalanie mieszkania bylo zdarzeniem jednorazowym i wyjatkowym, a przecza
temu zeznania E. C..

Nie mozna przyczyn niewykonania umowy przedwstepnej oceniaé¢ tylko w kontekscie tego, czy prawnie mozliwe
bylo zawarcie umowy przyrzeczonej, ale nalezy rowniez uwzgledni¢ cel tej umowy i przedmiot §wiadczenia z umowy
przyrzeczonej. Podobna sytuacja bylby przypadek, gdy jedna ze stron zamierzala naby¢ wydzielona dziatke pod
pawilon uslugowy i taka dzialka zostalaby wydzielona, ale wedlug ustalenn miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dziatka ta nie mogla by zosta¢ w ten sposéb zabudowana. Nie mozna przyjaé, aby odmowa zawarcia
umowy sprzedazy byla wéwczas niewykonaniem umowy, za ktére odpowiada przyszly nabywca. Chodzi zatem o
niewykonanie umowy, ktdre jest zawinione przez strone (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2006 roku,
sygn. IV CSK 66/06, Lex nr 369149, czy wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 lutego 2013 roku, sygn. V CSK 162/12,
Lex nr 1299213).

Wobec powyzszego, mimo tego, ze powdd nie uchylil sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli zawartego w umowie
przedwstepnej i mimo tego, ze nie mial zastrzezonego umownego prawa odstapienia, do niewykonania umowy nie
doszlo z przyczyn, za ktére odpowiada, a skoro tak, nie powstalo uprawnienie pozwanej do odstapienia od umowy i
zatrzymania zadatku.

Tym samym wyrok Sadu Rejonowego jest prawidlowy, a niewatpliwym tez jest, ze w dniu 31 stycznia 2013 roku
pozwana pozostawala w opdznieniu w zwrocie zadatku i powodowi nalezg sie zasadzone odsetki ustawowe za
opOznienie (art. 481§ 11§ 2k.c.)



Skarzaca nie sformulowala zadnych zarzutéw naruszenia przepis6w prawa procesowego w zakresie rozstrzygniecia
o kosztach procesu, a Sad Odwolawczy z urzedu uwzglednia tylko naruszenie prawa materialnego oraz niewazno$¢
postepowania (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 roku, sygn. IT CSK 400/07, Lex nr 371445). Nie
bylo zatem podstaw do zmiany tego rozstrzygniecia.

Wobec oddalenia apelacji pozwanej na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. nalezalo zasadzi¢ od
pozwanej na rzecz powoda zwrot kosztow postepowania odwolawczego obejmujacych wynagrodzenie pelnomocnika
bedacego adwokatem w stawce minimalne;j.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 385 k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku.



