Sygn. akt I A Ca 644/13

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Beata Wojtasiak
Sedziowie SA Magdalena Pankowiec
SO del. Grazyna Wolosowicz (spr.)
Protokolant Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 16 stycznia 2014 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. Z. i B. Z.

przeciwko M. S. 1 G. S.

o0 pozbawienie wykonalnosci tytutu wykonawczego
na skutek apelacji powodoéw

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 15 lipca 2013 r. sygn. akt I C 447/10

I. oddala apelacje;

II. zasagdza solidarnie od powodéw na rzecz pozwanych solidarnie kwote 3.080 (trzy tysiqce

osiemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu za drugq instancje.

UZASADNIENIE

Powodowie D. Z. i B. Z. w pozwie wniesionym przeciwko M. S. i G. S. domagali sie pozbawienia wykonalnosci tytulow
wykonawczych w postaci aktéw notarialnych z dnia 23 lipca 2008 roku Rep. A nr (...) i z dnia 22 sierpnia 2008 roku
Rep. A nr (...) ktérym to Sad Rejonowy w Olsztynie odpowiednio postanowieniami z dnia 14 kwietnia 2010 roku, I Co
314/1011 Co 301/10 nadal klauzule wykonalnoSci oraz domagali sie zasadzenia od pozwanych na ich rzecz naleznych

kosztow procesu.

Pozwani G. S. i M. S. wniesli o oddalenie powddztwa i zasgdzenie od powoddw kosztéw procesu.




Wyrokiem z dnia 15 lipca 2013 roku Sqd Okregowy w Olsztynie pozbawil wykonalnosci tytul
wykonawczy akt notarialny Rep. A nr (...) sporzadzony w Kancelarii Notarialnej Notariusza
A. B. w dniu 23 lipca 2008 roku, ktéoremu nadano klauzule wykonalnosci postanowieniem Sadu
Rejonowego w Olsztynie z dnia 14 kwietnia 2010 roku, sygn. akt I Co 314/10 — wykonalnosci
czesciowo, a mianowicie co do kwoty 102 543,01 zl (punkt I wyroku); oddalil powédztwo w
pozostalym zakresie (punkt II wyrokuw) oraz zasqdzil od pozwanych na rzecz powodow kwote 7 202
zl tytutem zwrotu kosztow procesu (punkt 111 wyroku).

Z poczynionych przez Sad Okregowy ustalen wynikalo, ze w dniu 23 lipca 2008 roku w Kancelarii Notarialnej
notariusza A. B. strony zawarly umowe sprzedazy, na podstawie ktérej pozwani sprzedali powodom nieruchomoéc

zabudowang oznaczong numerem ewidencyjnym (...), o powierzchni 1 152 m>, polozona w L., gmina G., dla ktérej Sad
Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta KW (...) za cene 680 000 zl. Na poczet ceny zaliczono uiszczony przez
powodow w dniu 10 lipca 2008 roku zadatek w wysokoSci 40 000 zl, a pozostala nalezno$¢ miala zostaé zaptacona
w ratach: w dniu zawarcia umowy — 60 000 zl, nastepnie trzy raty po 150 000 z} platne odpowiednio w terminie do
31 sierpnia 2009 roku, 2010 roku i 2011 roku oraz czwarta rata w kwocie 130 000 z! platna do dnia 31 sierpnia 2012
roku. Sad Okregowy ustalil, ze dla zabezpieczenia wierzytelno$ci powodowie ustanowili na rzecz pozwanych hipoteke
na zakupionej nieruchomosci w kwocie 640 000 zl. Jednoczeénie, co do obowigzku zaplaty tej kwoty powodowie na
podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. poddali sie egzekucji z tego aktu notarialnego. Pozwani wyrazili przy tym zgode
na przeniesienie na powodéw praw wynikajacych z decyzji Wojta Gminy G. nr (...) z dnia 22 wrze$nia 2003 roku
zatwierdzajacej projekt budowlany i wydajgce pozwolenie na budowe.

Z dalszych ustalen Sadu Okregowego wynikalo, ze w dniu 22 sierpnia 2008 roku w Kancelarii Notarialnej Notariusza
A. B. strony zawarty kolejnag umowe, na podstawie ktorej pozwani przeniesli na powodéw wlasnoé¢ nieruchomosci Nr

(...) opowierzchni 7 048 m? oraz nieruchomoéci Nr (...)Jo powierzchni 92 m{ 2), polozonych w L., gmina G., dla ktérych
Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi odpowiednio ksiegi wieczyste: KW (...) za ceny 710 800 zl i 9 200 z}. Na poczet
ceny zostat zaliczony zadatek w kwocie 30 000 zl zaplacony przez powod6éw w dniu 10 lipca 2008 roku oraz zaliczka
w kwocie 70 000 zt zaplacona przez powodow w dniu 23 lipca 2008 roku. Pozostala cze$¢ nalezno$ci w wysokoSci
620 000 zl miala zosta¢ uiszczona w ratach rocznych do 2012 roku. Sad I instancji wskazal, ze powodowie, co do
kwoty 620 000 zt poddali sie egzekucji z aktu notarialnego oraz ustanowili na rzecz pozwanych na tej nieruchomosci
hipoteke w kwocie 620 000 zl.

Sad Okregowy ustalil dalej, ze w dniu 17 wrze$nia 2009 roku strony zawarly ugode, z ktdérej wynikalo, iz pozwani
wyrazili zgode na obnizenie ceny nieruchomosci zabudowanej o tyle, o ile wysoko$¢ tego obnizenia ustali biegly z
zakresu budownictwa, za§ powodowie zobowigzali sie do zaplacenia w dacie ugody kwoty 110 000 zl, ktérg uidcili.
W listopadzie 2009 roku pozwani zlecili T. S. sporzadzenie opinii na okoliczno$¢ wad zgloszonych przez powodow,
ktory okreslil ich rodzaj wskazujac, ze koszt ich usuniecia wynosit 55 444 z1. W piémie z dnia 12 czerwca 2010 roku
powodowie O$wiadczyli, ze odstepuja od zawartych umoéw. W przypadku umowy z dnia 23 lipca 2008 roku powolali
sie na wady fizyczne budynku, za$ w przypadku umowy z dnia 22 sierpnia 2008 roku wskazali na brak operatu wodno
— prawnego oraz pozwolenia na budowe juz wybudowanego stawu. W kolejnym pi$mie z dnia 12 czerwca 2010 roku
powodowie o$wiadezyli, Ze uchylaja sie od skutkéw o$wiadczen woli o zawarciu umowy sprzedazy z dnia 23 lipca
2008 roku oraz o zawarciu umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci z dnia 22 sierpnia 2008 r., dotyczacych
nieruchomosci w L. - wskazujac na przepis art. 86 § 1 k.c.

Przechodzac do rozwazan w sprawie Sad Okregowy wyjasénil, ze przepisy kodeksu postepowania cywilnego przewiduja
dwa rodzaje obrony dluznika przed egzekucja: formalna lub merytoryczna i szczegdlowo omoéwil charakter kazdej z
nich. W realiach sprawy Sad I instancji przyjal, ze powodowie oparli swoje powddztwo na podstawie art. 840 § 1 pkt
1 k.p.c. wskazujac na zdarzenia w postaci: wad budynku oraz podstepne wywolanie btedu ze strony pozwanych, co do
braku istnienia wad i istnienia dokumentacji w postaci operatu wodno — prawnego oraz pozwolenia na wybudowanie

stawu na dzialce Nr (...) o powierzchni 7 048 m* oraz dzialce Nt (...) o powierzchni 92 m” polozonych w L.. Odnoszac sie
do pierwszego z tych zdarzen Sad Okregowy wskazal, ze powodowie jeszcze przed zakupem nieruchomosci potozone;j



na dzialce nr (...) zglosili pozwanym braki formalne w dokumentacji budowy. W chwili zakupu budynek byl w stanie
surowym zamknietym z rozprowadzong instalacja elektryczna, wodno — kanalizacyjna, instalacja CO bez grzejnikéw
i pieca. Budynek byl zadaszony, pokryty dachéwka, byly rynny, Scianki dzialowe, schody na pietro. Budynek byt takze
ocieplony i otynkowany. Wewnetrzne tynki byly wykonane w 80%, przy czym nie bylo bialego montazu. Sad I instancji
zwrdcil przy tym uwage, ze nie bylo operatu geodezyjnego, brak byto odbioré6w kominiarskich oraz dokumentacji
dotyczacej stawu. Nastepnie stwierdzil, ze jeszcze przed zawarciem umowy powodowie zauwazyli wilgo¢ w salonie
i przeciekajace rynny na dachu w zwiazku z czym zlecili wykonanie termowizji domu. Sad I instancji wskazal, ze
w dniu 12 marca 2009 roku powodowie zlecili wykonanie termowizji w domu, ktéry zakupili, a w maju 2009 roku
na ich zlecenie sporzadzono projekt zamienny budynku mieszkalnego na dzialkach Nr (...) w L.. Z poczynionych
ustalen wynikalo, ze opisany dom, za wyjatkiem dachu, zostal wykonany przez F. R., ktéry nie mial uprawnien
budowlanych. Na jego prosbe wpiséw w dzienniku budowy dokonywala T. A.. (...) uzyte do budowy byly z kolei
uzgadniane z pozwanym M. S.. Sad dat wiare zeznaniom tych osdb, nie znajdujgc zadnych podstaw kwestionujacych
ich wiarygodnos$é. Nastepnie, Sad Okregowy skupit sie na ocenie charakteru umowy, jaka laczyla F. R. z pozwanymi i
doszedl do wniosku, ze byta to umowa o roboty budowlane, mimo iz strony nie zachowaly jej formy pisemnej. W tym
miejscu, Sad Okregowy poczynil doé¢ obszerne rozwazania w przedmiocie zasad odpowiedzialnosci przyjmujacego
zamoéwienie za wady dziela powolujac sie na przepisy art. 637 k.c. w zw. z art. 656 k.c. Zwrdcil uwage, ze pozwani nie
domagali sie od wykonawcy, ktéremu zlecili wybudowanie domu ani usuniecia wad, ani obnizenia ceny za wykonane
roboty. W zwiazku z powyzszym, z chwilg sprzedazy nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym z wadami,
to na pozwanych spoczywala odpowiedzialnosé, o ktorej mowa w art. 556 k.c. Jako chybiony, Sad I instancji uznal
zgloszony przez nich zarzut, ze powodowie o tym stanie rzeczy zawiadomili ich z uchybieniem terminu, o ktorym
mowa w art. 563 § 1 k.c. Sad podkreslil, ze powodowie wzywali pozwanych do uzupeklienia dokumentacji budowlane;j
i zlecili sporzadzenie dokumentacji na usuniecie wad jeszcze przed zawarciem umowy sprzedazy. Jednocze$nie,
Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom D. Z., co do kosztow sporzadzenia tej dokumentacji — 15 000 zl i kosztow
poniesionych na usuniecie dalszych wad — 10 000 zt podkre$lajac, ze na te okoliczno$¢ powod nie przedstawil
zadnych rachunkéow. Sad Okregowy wyjasnil, ze biegly sadowy K. J., ktéremu zlecil sporzadzenie w sprawie opinii
na okoliczno$¢ wad budynku na dzien zawarcia umowy, charakteru tych wad oraz mozliwosci i kosztu ich usuniecia
jedynie powielil opinie T. S. i nie byl w stanie ustosunkowac sie do zarzutéw wniesionych przez powodow. Z tego
wzgledu, Sad I instancji dopuécil dowod z opinii biegltego sadowego z zakresu budownictwa H. L., ktory stwierdzil

odstepstwa od pierwotnej dokumentacji w zakresie kata pochylenia polaci dachowej, ktory wynosilt 27° , podczas

gdy zgodnie z projektem powinien wynosi 32°, wykonanie izolacji termicznej dachu i $cian zewnetrznych oraz
wykonanie nadprozy drzwiowych na poziomie poddasza na réznych poziomach, brak kanalu wentylacji grawitacyjnej
w pomieszczeniu pod schodami. Koszt usuniecia stwierdzonych usterek biegly okreélil na kwote 75 167,17 zl plus
podatek VAT. Powodowie zglosili zastrzezenia do zaprezentowanych przez bieglego wnioskéw, a po zapoznaniu sie z
nimi biegly ostatecznie wyliczyl koszt usuniecia wszelkich usterek na kwote 102 543,01 zl.

Kontynuujac, Sad I instancji odnidst sie do zarzutu powod6éw wadliwos$ci czynno$ci prawnej wywolanej podstepem, a
unormowanej w art. 86 k.c., czynigec w tym przedmiocie do$¢ szerokie rozwazania teoretyczne poparte stanowiskiem
doktryny i orzecznictwa. Przenoszac je na grunt sprawy Sad Okregowy stwierdzil brak podstaw do uznania, ze pozwani
podstepem wywolali okreslone zachowanie powodow w postaci zawarcia uméw z dnia 23 lipca 2008 roku i 22 sierpnia
2008 roku. Podkreslil, ze dokumenty, ktére zdaniem powoddw, pozwani zataili przed nimi mialy jawny charakter i
ich brak lub istnienie mozna bylo, przy dochowaniu minimalnej starannosci, ustali¢ we wlasciwych instytucjach. Sad
nie dopatrzyl sie takze podstepu przy sprzedazy nieruchomosci zabudowanej, skoro powodowie nie uzyskawszy od
pozwanych pelnej dokumentacji budowlano — technicznej domu i tak zdecydowali sie na jej zakup.

Majac wiec powyzsze na uwadze, Sad Okregowy stwierdzil, Ze uzasadnione jest cze$ciowe pozbawienie wykonalnoéci
tytulu wykonawczego — aktu notarialnego Rep. A nr (...) z dnia 23 lipca 2008 roku, ktéremu nadano klauzule
wykonalnoéci w dniu 14 kwietnia 2010 roku, a mianowicie co do kwoty 102 543,01 zt. W pozostalym zakresie,
roszczenie powodow jako niezasadne podlegalo oddaleniu.



O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. rozdzielajac je stosunkowo miedzy
stronami.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie, ktorzy zaskarzyli go w czesci oddalajqcej
powodztwo oraz w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu. Orzeczeniu zarzucili:

- naruszenie prawa materialnego, tj. art. 560 k.c. poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy
powinien on znalezé zastosowanie w przedmiotowej sprawie, bowiem powodom przystugiwalo,
zgodnie z tym przepisem prawo do odstgpienia od umowy sprzedazy zawartej w formie aktu
notarialnego, rep. (...) z ktérego to prawa skorzystali, co z kolei powodwje, iz tytul wykonawczy w
postaci tego aktu notarialnego powinien zostaé¢ pozbawiony wykonalnosci w calosci;

- sprzeczno$é istotnych ustalenn Sqdu z tresciq zebranego w sprawie materiatu dowodowego,
polegajgca na przyjeciu, iz pozwani nie dopuscili si¢ podstepu wobec powodow, podczas gdy
material dowodowy sprawy wskazuje, ze pozwani mimo iz wiedzieli o tym, iz budynek znajdujacy
sie na nieruchomosci, dla ktorej Sqd Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczystq KW (...)
wybudowany zostal niezgodnie z projektem zapewniali powodéw, ze budynek wolny jest od
Jjakichkolwiek wad, co swiadczy o tym, iz pozwani dopuscili sie podstepu wobec powodow, co z kolei
uprawnialo powodow do uchylenia sie od skutkéw oswiadczenia woli ztozonego w ramach umowy
sprzedazy nieruchomosci, dla ktéorych Sqd Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiegi wieczyste: KW
(..)iKW(..).

Wskazujgc na powyzsze, skarzqcy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i pozbawienie w calosci
wykonalnosci tytuléw wykonawczych w postaci aktéow notarialnych rep. A (...) i rep.(...) oraz
zasqdzenie od pozwanych na rzecz powodow kosztéow procesu wedltug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodow podlega oddaleniu, mimo ze zarzuty w niej podniesione okazaly sie w czesci
uzasadnione.

W ocenie Sagdu Apelacyjnego, nie sa pozbawione racji twierdzenia skarzacych, ze zdarzeniem, na jakim opierali oni
powodztwo inicjujace postepowanie w przedmiocie pozbawienia wykonalnoéci tytulu wykonawczego w postaci aktu
notarialnego z dnia 23 lipca 2008 roku rep.(...) zaopatrzonego w klauzule wykonalnoséci nadana postanowieniem Sadu
Rejonowego w Olsztynie z dnia 14 kwietnia 2010 roku byly nie tyle wady, jakimi dotkniety jest budynek stanowiacy
przedmiot umowy sprzedazy, co zlozone przez nich na podstawie art. 560 k.c. oéwiadczenie o odstapieniu od umowy
z uwagi na te wlaénie wady.

Odnoszac sie szczegdlowo do tej wlasnie kwestii w pierwszej kolejnosci nalezy przypomnieé, ze w postepowaniu
cywilnym roszczenie dochodzone w sprawie okreSla powod, przy czym okre$lenie to zgodnie z art. 187 § 1 k.p.c.
powinno zawiera¢ dokladne sprecyzowanie zadania oraz przytoczenie okolicznoS$ci faktycznych uzasadniajacych to
zadanie. Podkreslenia wymaga, ze tre$¢ przytoczonych okolicznosci faktycznych jest nie tylko wyrazem stanowiska
strony, ale wskazuje takze istote sporu i jednocze$nie wyznacza zakres oraz kierunek postepowania dowodowego. Z
podstawy faktycznej wyrasta bowiem zadanie udzielenia okreslonej ochrony prawnej. Zespdt przytoczonych faktow,
ich wzajemna wiez z reguly pozwalaja na okreslenie, jezeli nie konkretnej normy prawnej, ktéra znajduje zastosowanie
W sprawie, to przynajmniej natury prawnej sporu i mogacych wchodzi¢ w rachube podstaw jego rozstrzygniecia.
Jednoczes$nie, z uwagi na to, ze relacje zachodzace miedzy stronami moga nierzadko by¢ skomplikowane, a roszczenia
z nich wyplywajace moga mie¢ Zrédto lub podstawe w réznych przepisach prawa, obowiazkiem powoda jest tak
precyzyjne okreslenie podstawy faktycznej zadania, aby mozna bylo jednoznacznie okreslié¢, jaka ma ono podstawe
prawna. Jest to bowiem konieczne w celu podjecia przez pozwanego stosownej obrony oraz w celu zakreSlenia przez



Sad granic rozstrzygniecia sprawy (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 11 grudnia 2009 roku, V CSK 180/09, Lex
551156).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy Sad Apelacyjny stwierdza, ze powodowie dopelnili
swego obowigzku w ten sposob, ze w sposob precyzyjny i konkretny okre§lili zgloszone w pozwie zadanie. W
uzasadnieniu wytoczonego powodztwa wyraznie wskazali oni, ze domagaja sie pozbawienia wykonalnosci tytulow
wykonawczych w postaci aktu notarialnego z dnia 23 lipca 2008 roku, rep. (...)zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci
nadang postanowieniem Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 14 kwietnia 2010 roku oraz aktu notarialnego z dnia
22 sierpnia 2008 roku, rep. (...)zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci nadana postanowieniem Sadu Rejonowego
w Olsztynie z dnia 14 kwietnia 2008 roku z uwagi na to, ze na podstawie art. 560 k.c. skutecznie odstapili od
zawartej z pozwanymi umowy sprzedazy oznaczonych w nich nieruchomosci. Tymczasem, z zupelie niezrozumialych
wzgledbdw, okoliczno$é ta uszla uwadze Sadu Okregowego, ktéry procedujac w sprawie skupit sie wylacznie na analizie
okolicznoS$ci zwigzanych z zagdaniem obnizenia ceny, ktére w jego przekonaniu stanowilo podstawe powodztwa o
pozbawienie wykonalno$ci wymienionych w pozwie tytutow wykonawczych. W ocenie Sadu Apelacyjnego, powyzsze
jest zapewne wynikiem zbyt powierzchownej analizy stanowiska powodéw, ktdorzy chociaz konsekwentnie zwracali
uwage na okoliczno$¢, ze bedacy przedmiotem umowy sprzedazy budynek mieszkalny jest dotkniety licznymi wadami,
to takim stanem rzeczy uzasadniali wylacznie skutecznos$é ztozonego przez nich o§wiadczenia o odstapieniu od umowy
sprzedazy, a nie przypisane im przez Sad I instancji zadanie obnizenia ceny. Sad Apelacyjny zwraca zatem uwage, ze w
przedmiotowej sprawie spér miedzy stronami powstatl na tle zgloszonego przez powod6w roszczenia z tytulu rekojmi
za wady fizyczne sprzedanej im przez pozwanych rzeczy - budynku w postaci odstgpienia od umowy zawartej w dniu
23 lipca 2008 roku.

Jakkolwiek, Sad Okregowy dopuécil sie naruszen w tym zakresie, to stwierdzona nieprawidlowo$¢ nie ma, w ocenie
Sadu Apelacyjnego, znaczenia dla shuszno$ci zaskarzonego orzeczenia, ktére jako odpowiadajgce prawu musiato sie
osta¢. Wprawdzie, Sad I instancji pomingl w swoich rozwazaniach ocene skutecznoéci ztozonego przez powodow
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy zawartej w dniu 23 lipca 2008 roku, ale przeprowadzone przez ten Sad
postepowanie dowodowe jest kompletne i w oparciu o jego wyniki dokonanie takiej oceny jest mozliwe.

Wyjasnienia wymaga, ze skuteczne wykonanie uprawnienia z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy w postaci
odstgpienia od umowy nastepuje woéwczas, gdy strona z niego korzystajaca zachowala termin do jego wykonania,
a towarzyszace tej czynnosci okolicznoéci uzasadniajg przy tym wedlug przepisow prawa materialnego lub tresci
stosunku prawnego wykonanie tego uprawnienia. Z uwagi na okoliczno$¢, ze podstawowym aktem starannosci
kupujacego jest w takim wypadku terminowe zawiadomienie sprzedawcy o ujawnieniu wady, pod tym wlaénie
katem Sad Apelacyjnego dokonal ponownej analizy zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego. Zgodnie
bowiem z art. 563 § 1 k.c. kupujacy traci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne rzeczy, jezeli nie zawiadomi
sprzedawcy o wadzie w ciaggu miesigca od jej wykrycia, w przypadku gdy zbadanie rzeczy jest w danych stosunkach
przyjete, jezeli nie zawiadomi sprzedawcy o wadzie w ciagu miesiaca po uplywie czasu, w ktérym przy zachowaniu
nalezytej staranno$ci mogt ja wykry¢. Wyraznie zaznaczy¢ wiec trzeba, ze konsekwencja nieterminowego dokonania
aktow starannoS$ci przewidzianych w tym przepisie przez kupujacego jest utrata uprawnien z tytulu rekojmi za
wady fizyczne rzeczy. Okoliczno$é ta ma zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, jesli zauwazy¢ przyjety
przez pozwanych sposéb obrony przed zadaniem pozwu. Stanowisko strony pozwanej juz od odpowiedzi na pozew
sprowadzalo sie bowiem do konsekwentnych twierdzen, ze powodowie wiedzieli o wadach budynku jeszcze przed
zawarciem umowy sprzedazy, a zatem zlozone przez nich o$wiadczenie o odstapieniu od umowy jest bezskuteczne.
Podkres$lenia wymaga, ze taka postawa pozwanych miala przy tym znaczenie dla okreSlenia ciezaru dowodu w
sprawie, ktory w takich okoliczno$ciach niewatpliwie obcigzal strone powodowa. W przekonaniu Sadu Apelacyjnego,
powodowie nie sprostali jednak temu obowiazkowi nie oferujac dowodéw wystarczajacych do uznania ich racji. Z
zeznan pozwanej G. S. wynika natomiast, ze zanim powodowie zdecydowali sie na zakup nieruchomosci przez dwa
miesigce ogladali budynek, majac rowniez dostep do jego wnetrza. Tymczasem, $wiadek T. S., ktéry na zlecenie stron
w listopadzie 2009 roku opracowat prywatna opinie dotyczaca stanu technicznego przedmiotowego budynku wskazal,
ze cze$t stwierdzonych przez niego wad miala jawny charakter i powinna zostaé dostrzezona przez kupujacego



jeszcze przed zawarciem umowy. W tych okoliczno$ciach, znamienne sg zeznania powoda D. Z., ktéry nie negujac
faktu dokonania ogledzin przed zakupem nieruchomoéci przyznal, ze w ich trakcie pojawily sie zastrzezenia, co
do jako$ci przedmiotu umowy. Nie mogly uj$¢ uwadze twierdzenia powoda, ze ,w trakcie ogledzin przed zakupem
zauwazyliSmy, ze w salonie tego budynku wystepowata wilgo¢ /.../. Zglosiliémy tez wady rynien na dachu, przeciekaly,
nie byly szczelne” (k. 195v). Powdd wprost wskazal, iz ,przyznaje, ze przed zakupem wiedzialem o wadach, ktore
wezedniej wymienitem” (k. 195v). Co wiecej, jak wynika z zeznan powoda, po zawarciu transakcji w przedmiotowym
budynku stale prowadzono prace remontowo — wykonczeniowe. Ich charakter pozwolil na dokladny przeglad
budynku, co skutkowalo odkryciem kolejnych nieprawidlowos$ci, na przyktad w postaci: niewlasciwego wykonania
posadzki, niewlasciwej grubos$ci docieplenia, niewlasciwego wykonania izolacji pionowej oraz watpliwoSciami w
zakresie wykonania wienca zelbetonowego budynku. W tym stanie rzeczy oczywistym jest, ze powodom przystugiwato
uprawnienie do odstapienia od zawartej z pozwanymi umowy sprzedazy, ale jak wskazuje dalszy rozwdj wydarzen
zdecydowali sie oni na skorzystanie z uprawnienia zadania obnizenia ceny. Niekwestionowanym jest, ze strony podjely
probe porozumienia w przedmiocie obnizenia wartoSci budynku, ale wobec rozbieznych oczekiwan nie osiagnely
konsensusu. Potwierdzaja to takze twierdzenia apelacji, w ktdrej skarzacy zwracaja uwage na brak dobrej woli
pozwanych w tym przedmiocie. Sad Apelacyjny dostrzega, ze dopiero niepowodzenie takiego rozstrzygniecia spornych
kwestii skutkowalo zlozeniem przez powodéw w dniu 12 czerwca 2010 roku o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy, a
wiec blisko dwa lata po wykryciu tych wad. Na tej podstawie nalezalo przyja¢, ze powodowie nie dochowali terminu
okre§lonego w przepisie art. 563 § 1 k.c. i nie zawiadomili pozwanych o stwierdzonych wadach w terminie miesigca od
ich wykrycia. Zarzuty apelacji w tym przedmiocie nie mogly zatem przynies$é oczekiwanego przez skarzacych rezultatu,
skoro na skutek uplywu terminu z art. 563 § 1 k.c. ich uprawnienie wygasto.

Przystepujac nastepnie do oceny zarzutéw apelacji kwestionujacych poczynione przez Sad Okregowy ustalenie, ze
pozwani nie dopuscili sie podstepu wobec powodoéw wyjasnienia w pierwszej kolejnoSci wymaga, ze kodeks cywilny
nie zawiera definicji podstepu, o ktérym mowa w art. 86 k.c. i dlatego nalezy kierowa¢ sie potocznym znaczeniem tego
pojecia. W powszechnym odczuciu przyjmuje sie natomiast, ze dzialanie podstepne polega na §wiadomym wywolaniu
u drugiej osoby mylnego wyobrazenia o rzeczywistym stanie rzeczy po to, aby skloni¢ ja do dokonania okreélonej
czynnoSci prawnej. Dzialanie podstepne jest oczywiScie zawsze naganne z punktu widzenia ocen etycznych, skoro
w niedopuszczalny sposob zakléca proces decyzyjny innej osoby, doprowadzajac ja na podstawie zasugerowanych,
falszywych przeslanek rozumowania do dokonania okre$lonej czynnos$ci prawnej. Blad moze dotyczyé¢ takze sfery
motywacyjnej, ktéra stanowila przyczyne zlozenia o§wiadczenia woli (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrze$nia
2004 roku, (...), Lex 137573).

Przenoszac powyzsze na grunt rozpoznawanej sprawy, za Sadem Okregowym w okolicznoS$ciach niniejszej sprawy,
nalezalo powtorzyé¢, ze nie sposob przypisa¢ pozwanym, ze posiadajac wiedze o tym, iz budynek wybudowany
zostat niezgodnie z projektem, podstepem sklonili powodéw do zawarcia przedmiotowej umowy. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, material dowodowy zgromadzony w sprawie nie wskazuje, aby pozwani §wiadomie i celowo zataili przed
powodami istnienie niejawnych wad budynku, o ktérych sami mieli mie¢ pelng wiedze. Pozwani przyznali, ze dokonali
jedynie zmiany stropu z monolitycznego na strop typu terowa, o czym zreszta informowali powodéw. Powyzsze,
potwierdzili przy tym §wiadkowie F. R. 1 M. K., ktérzy pracowali na budowie pozwanych. Pozwani uparcie zaprzeczali,
aby wiedzieli o innych niejawnych wadach budynku, a powodowie nie zaoferowali dowodéw potwierdzajacych
zgloszone przez niech twierdzenia. W tych okolicznoSciach, zabiegi skarzacych majace na celu wzruszenie dokonanych
czynno$ci prawnych z powodu podstepu nie mogly przynie$¢é oczekiwanego przez nich rezultatu. Sad Apelacyjny
przypomina, ze fundamentalng zasada w postepowaniu cywilnym jest, ze ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne — art. 6 k.c. Regule te dodatkowo potwierdza art. 232 k.p.c. zgodnie
z ktorym strony sa obowigzane wskazywac¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. W
efekcie, ,jezeli material dowodowy zgromadzony w sprawie nie daje podstaw do dokonania odpowiednich ustalen
faktycznych w mysl twierdzen jednej ze stron, Sad musi wyciagnaé ujemne konsekwencje z braku udowodnienia
faktow przytoczonych na uzasadnienie zadan lub zarzutéw. Nalezy to rozumie¢ w ten sposoéb, ze strona ktéra
nie przytoczyla wystarczajacych dowodéw na poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie



rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych okoliczno$ci na niej spoczywal” (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego we
Wroclawiu z dnia 18 stycznia 2012 roku, I ACa 1320/11, Lex 1108777).

Z tych wzgledbw, apelacja jako pozbawiona uzasadnionych zarzutéw podlega oddaleniu na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono majac na uwadze wynik postepowania odwolawczego oraz tre$é
art. 98 k.p.c. Zauwazy¢ trzeba, ze wymienione przez pozwanych w przedtozonym przez niech ,spisie kosztow” koszty
dojazdu pelnomocnika znajduja uzasadnienie w przepisie art. 98 § 3 k.p.c. Wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego
pozwanych w postepowaniu odwolawezym ustalono na podstawie § 13 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 6 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013, Nt 461).



