Sygn. akt: I C 786/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 kwietnia 2018 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jank
Protokolant: sekretarz sadowy Katarzyna Chachulska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 marca 2018 r. w G.
sprawy z powodztwa H. F. (1)

przeciwko D. M.

I. M.

o zaplate

I. oddala powb6dztwo

II. zasadza od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kwote 3600 zt (trzy tysiace sze$éset zlotych) oraz na rzecz kazdej
z pozwanych kwote 17 z} (siedemnascie zlotych) z tytulu zwrotu kosztéw postepowania

Sygnatura akt: I C 786/17

UZASADNIENIE

Powdd H. F. (1) wnibsl pozew przeciwko D. M. i I. M. domagajac sie od pozwanych zaplaty solidarnie kwoty 20.000
z} tytulem zwrotu zadatku przekazanego pozwanym przy zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy.

W uzasadnieniu pozwu powod wskazal, ze w dniu 14 lutego 2017r. przed notariuszem D. T. zostal zawarty akt
notarialny w postaci przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) (rep. A 316/2017)
i zgodnie z treScig umowy powod dokonal przelewu na konto sprzedajacej kwoty 20.000 z} tytulem zadatku. Powod
wskazal, iz zgodnie z § 4 pkt 2 aktu notarialnego nie bylo zastrzezen co do polozenia granic dzialki gruntu, ani stanu
technicznego posadowienia budynku osadzonego na mocnych fundamentach. Przy zawarciu umowy zona powoda
zwroécila jednak uwage, iz dom jest do remontu. W dniu 22 maja 2017r. przy dokladniejszej ekspertyzie technicznej
domu zostaly ujawnione wady o ktérych powod nie wiedzial przy podpisywaniu przedwstepnej umowy sprzedazy w
postaci: wad instalacji elektrycznej, sanitarnej oraz dodatkowej instalacji grzewczej (samowolka). Jak wskazuje powdd
wady te przy eksploatacji systemu grzewczego stanowig ryzyko zatrucia czadem, a przy podlaczeniu wspodlczesnego
sprzetu AGD stanowily ryzyko pozaru. Nadto, stwierdzono zacieki zwigzane z nieprawidlowym dzialaniem instalacji
kanalizacyjnej. Zgodnie z operatem szacunkowym warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci wynosila 532.100 zt. Powdd,
zgodnie z art. 560 § 1 k.c., negocjowal obnizenie ceny o warto$¢ odpowiadajgcg kosztowi remontu instalacji i usuniecia
wad, jednak sprzedajace nie wyrazily zgode na obnizenie ceny, naprawe ani na polubowne rozwigzanie umowy i



zwrot zaliczki. Powdd wskazuje, iz jako kupujacy nie moze Swiadomie podpisa¢ umowy przyrzeczonej, gdyz wowczas
przyjmie nieruchomo$¢ z wadami i nie beda go chronily przypisy z tytutu rekojmi. Nadto, powod podaje, iz sprzedajace
obowigzane byly przed zawarciem umowy udzieli¢ kupujacemu szczegélowych informacji o stanie technicznym.
Powod podnosi, ze przed data umowy przyrzeczonej informowal posrednika pozwanych o przyznanym kredycie na
zakup nieruchomoéci.

(pozew k. 2-3, pismo procesowe powoda z dnia 1 wrze$nia 2017r. k. 26)

W odpowiedzi na pozew pozwane wniosly o oddalenie powodztwa w catosSci jako bezzasadnego. Pozwane wskazaly,
iz wypeklily warunki przewidziane w umowie przedwstepnej i w dniu 14 czerwca 2017r. byly gotowe do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy, tymczasem powdd wbrew § 5 umowy przedwstepnej nie okazal pozwanym umowy
kredytowej, co nalezalo traktowaé jako niewykonanie umowy przedwstepnej skutkujace prawem odstgpienia od
niej przez pozwane wraz z prawem do zachowania otrzymanego zadatku. Nadto, powdd zlozyl o§wiadczenie, ze
zna stan techniczny budynku i nie wnosi z tego tytulu zastrzezen, przy czym strony dodaly, ze budynek wymaga
przeprowadzenia remontu. Pozwane wskazuja, ze podczas dokonywania ogledzin pow6d mial nieograniczony dostep
do nieruchomosci, a pozwana udzielala mu odpowiedzi na pytania zgodnie z prawda i posiadang wiedza. Pozwane
informowaly powoda, ze dom byl wybudowany systemem gospodarczym i zostal dopuszczony do uzytkowania w
1985r. Pozwane nie zataily przed powodem istnienia rzekomych wad, gdyz wady te nie istnieja. Wbrew twierdzeniom
powoda instalacje elektryczna, sanitarna i grzewcza byly i sa sprawne i nie byly zadng samowolka. Pozwana na
wlasny koszt zlecila sporzadzenie przegladoéw instalacji celem wykazania powodowi, ze sa sprawne. W operacie
szacunkowym sporzadzonym na zlecenie powoda rzeczoznawca majatkowy uwzglednit stan techniczny i biorgc go pod
uwagg ustalil warto$¢ nieruchomoéci. Pozwana od samego poczatku wykazywata wole i gotowo$¢ zawarcia umowy
sprzedazy, wymeldowala siebie i corke, a takze oprdoznita dom z mebli i innych ruchomosci. Pomimo staran podjetych
przez pozwane celem realizacji umowy przyrzeczonej w dniu, w ktérym mialo dojsé do sprzedazy nieruchomosci,
pozwana dowiedziala sie, ze powdd zgda obnizenia przez nig ceny o 35.000 zl za rzekomo niesprawne instalacje.
Prawdopodobnie realnym powodem zadania przez powoda obnizZenia ceny nie byly wady tylko nieuzyskanie przez
niego kredytu na sfinansowanie umowy. Dzialanie powoda ewidentnie wskazuje na jego zla wole i brak checi
wywigzania sie z warunkéw umowy przedwstepnej, a zarzucajac nieprawdziwe istnienie wad i fakt ich zatajenia
przez pozwane, ewidentnie zamierza doprowadzi¢ do pokrzywdzenia pozwanych i nieuzasadnionego obnizenia ceny
sprzedazy nieruchomodci. Z tego wzgledu korzystajac z przystugujacego pozwanym uprawnienia odstgpily one od
umowy z powodem oraz zatrzymaly zadatek.

(odpowiedz na pozew k. 36-41)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 14 lutego 2017r. przed notariusz D. T. prowadzaca kancelarie notarialng w G. pozwana D. M. w imieniu swoim i
corki I. M. zawarla z powodem H. F. (1) i jego zong H. F. (2) przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci potozone;j

w G., obreb ewidencyjny C., stanowigcej dziatke gruntu nr (...) o powierzchni 478 m>, dla ktérej Sad Rejonowy w
Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Zgodnie z § 2 umowy strony zobowigzaly sie w terminie najp6zniej do dnia 14
czerwca 2017r. — pod warunkiem ujawnienia w dziale I1. ww. ksiegi wieczystej jako wspotwlaseicielek D. M. i 1. M. oraz
wykre$lenia z dzialu IV. hipoteki umownej zwyklej w kwocie 12 zl — zawrze¢ umowe sprzedazy moca ktérej pozwane
sprzedadza H. A. i H. malzonkom F., w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen, za laczng cene 535.000 zt cale ich
udzialy we wspolwlasno$ci zabudowanej nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...) Sadu Rejonowego w Gdyni,
a H. A. i H. malzonkowie F. powyzsze za podang cene zobowiazali sie kupi¢. Zgodnie z § 3 umowy przedwstepnej
powdd i jego zona zobowigzali sie zaplacié pozwanym w terminie najpézniej do dnia 16 lutego 2017r. przelewem
na wskazane konto laczna kwote 20.000 zl, z czego kwote 15 000 zl D. M., a kwote 5.000 zl I. M., ktéra to laczng
kwote 20.000 zl po wplynieciu na konto strony uznajg za zadatek. Jednoczeénie, strony zastrzegly, iz w przypadku
niewykonania umowy przez nabywcow, zbywcy moga bez wyznaczenia dodatkowego terminu od umowy odstapic i
otrzymany zadatek zatrzymadé. Zgodnie z § 4 ust. 2 aktu notarialnego H. A. i H. malzonkowie F. o§wiadczyli, Ze znane
sg im polozenie i granice dzialki gruntu, a takze stan techniczny postanowionego na niej budynku i nie wnosza z tego



tytulu Zadnych zastrzezen, przy czym strony dodaly, ze budynek ten wymaga przeprowadzenia remontu. Wedle § 5
umowy przedwstepnej H. A. i H. malzonkowie F. zobowiazali sie przy zawarciu umowy przyrzeczonej okazaé zbywcom
umowe kredytowa, z ktérej wynikaé bedzie, iz zostal im przyznany kredyt na zakup przedmiotowej nieruchomosci
w wysokoéci umozliwiajacej zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony zgodnie postanowily, ze nieokazanie umowy
kredytowej przez malzonkow F. traktowane bedzie jako niewykonanie umowy przedwstepnej skutkujace prawem
odstgpienia od niej przez pozwane wraz z prawem do zachowania otrzymanego zadatku chyba, ze malzonkowie F.
zaoferuja zaplate reszty ceny gotéwka w chwili zawarcia umowy przyrzeczonej.

(dowdd: przedwstepna umowa sprzedazy z dnia 14 lutego 2017r. rep. A 316/2017 k. 4-11)
W ww. terminie powod i jego zona zaptacili umoéwiony zadatek w wysokoéci 20.000 zl.
(okolicznoéci bezsporne)

Przed zawarciem umowy przedwstepnej powod co najmniej dwukrotnie ogladatl przedmiotowa nieruchomosé.
Pozwana D. M. informowala powoda, ze dom zostal wybudowany w latach 80 — tych XX w. Nadto, nie czynila
powodowi zadnych przeszkod w ogledzinach budynku i umozliwiata sprawdzenie stanu technicznego budynku, w tym
wykonanie stosownych pomiaréw.

(dowdd: przestuchanie pozwanej D. M. plyta CD k. 161, przestluchanie powoda H. F. (1) ptyta CD k. 161)

W dniu 14 czerwca 2017r. strony stawily sie u notariusz D. T. celem sporzadzenia umowy sprzedazy w wykonaniu
zobowigzania wynikajacego z zawartej przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 14 lutego 2017r. Malzonkowie F.
zazadali wowczas zaprotokolowania, iz ze wzgledu na fakt, iz po zawarciu umowy przedwstepnej ujawnione zostaly
wady instalacji elektrycznej, instalacji wodno- kanalizacyjnej i dodatkowej instalacji grzewczej (samowolka), o
ktérych nie wiedzieli przy podpisywaniu przedwstepnej umowy sprzedazy wyrazaja wole nabycia przedmiotowej
nieruchomosci jedynie w przypadku obnizenia ceny badZ usuniecia tych wad przez strone zobowigzang do sprzedazy i
na jej koszt. Ponadto dodali, iz posiadaja przyznany kredyt na zakup przedmiotowej nieruchomosci (§ 2). Natomiast,
pozwane zazadaty zaprotokotowania, iz sa gotowe do zawarcia umowy przyrzeczonej bedacej wykonaniem zobowigzan
wynikajacych z przedwstepnej umowy sprzedazy i spelnily warunki w niej okre$lone. Nadto, dodaly, iz malzonkowie
F. nie okazali im umowy kredytowej oraz, ze zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez strone
zobowigzana do kupna przedmiotowa nieruchomos$é wyceniona zostala na kwote 532.000 zl a takze posiadaja pisemne
o$wiadczenia od elektryka, kominiarza i hydraulika potwierdzajace sprawnos¢ instalacji w budynku.

(dowdd: protokol stawiennictwa stron z dnia 14 czerwcea 2017r. rep. A 1595/2017 k. 15-18)

Pismami z dnia 21 czerwca 2017r., skierowanymi do powoda i jego zony H. F. (2), pozwane o$wiadczyly, iz w
zwigzku z nieprzystapieniem przez H. i H. F. (1) do zawarcia umowy sprzedazy calych udzialéw we wspotwlasnosci
przedmiotowej nieruchomosci w terminie okreSlonym w przedwstepnej umowie sprzedazy z dnia 14 lutego 2017r.,
odstepuja od umowy i zgodnie z art. 394 k.c. zachowuja otrzymany zadatek w lacznej wysokos$ci 20.000 zl.

(dowdd: oswiadezenia pozwanych z dnia 21 czerwca 2017r. k. 19-20)

W dniu 31 marca 2017r. pozwane zlecily wykonanie badania skuteczno$ci samoczynnego wylaczania i badania
rezystancji izolacji obwodow TN-C. W wyniku wykonanych pomiaréw okazalo sie, ze instalacja elektryczna nadaje sie
do eksploatacji.

(dowod: protokol z pomiaréw elektrycznych k. 66-69)

Ponadto, w dniu 8 marca 2017r. pozwane zlecily wykonanie przegladu instalacji wodno — kanalizacyjnej
przedmiotowego budynku. Zgodnie z wnioskami pokontrolnymi ww. instalacja znajdowala sie w stanie dobrym, w
niektérych miejscach na miedzi stwierdzono tworzaca sie patyne, ustalono, ze kanalizacja dziala poprawnie i wymaga



jedynie wymiany zaworkéw i redukeji. Za wykonanie przegladu instalacji wodno - kanalizacyjnej pozwane zaplacily
wynagrodzenie w kwocie 160 zl.

(dowdd: protokdl przegladu instalacji wodno — kanalizacyjnej k. 71, rachunek nr (...) k. 70)

W dniu 14 marca 2017r. pozwane zlecily rowniez przeglad techniczny instalacji gazowej budynku. W toku przegladu
ustalono, iz przewody i urzadzenia gazowe, w tym kuchenka gazowa i kotly grzewcze, sa szczelne. Stan techniczny
podlgczen z urzadzeniami gazowymi, skuteczno$é dzialania wentylacji, prawidlowo$é odprowadzenia spalin i
zgodno$¢ instalacji z przepisami nie budzily zadnych uwag. Za sprawdzenie szczelnoéci instalacji gazowej i przeglad
wentylacji budynku pozwane zaplacily w wynagrodzenie w kwocie 108 zl.

(dowdd: protokol przegladu technicznego instalacji gazowej k. 73, faktura VAT k. 72)

Zgodnie z operatem szacunkowym, sporzadzonym na zlecenie powoda i jego zony dla celéw kredytowych, warto$é
rynkowa przedmiotowej nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...) wynosila 532.100 zl.

(dowdd: operat szacunkowy k. 88-136)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad w caloSci ustalil na podstawie przedlozonych przez strony dowodéw z dokumentéw oraz
dowodu z przestuchania stron.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwosci i wiarygodno$ci ww. dokumentow. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz dowody w postaci aktow notarialnych
majg charakter dokumentéw urzedowych, ktore korzystaja z domniemania autentyczno$ci i zgodno$ci z prawda
wyrazonych w nich o§wiadczen, za$§ w toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie kwestionowala domnieman
przystugujacych tym dokumentom w trybie art. 252 k.p.c. Nadto, za w pelni wiarygodne nalezalo uzna¢ dokumenty
prywatne, w tym o$wiadczenie pozwanych o odstgpieniu od umowy, gdyz zadna ze stron nie kwestionowala
autentycznoéci tych dokumentéw ani nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie zlozyly
o$wiadczen w nich zawartych.

Jedli natomiast chodzi o ocene zeznan stron, to Sad nie znalazl zadnych podstaw do kwestionowania zeznan
pozwanej D. M.. W ocenie Sadu zeznania pozwanej sa szczere, spojne i nie budza zadnych watpliwosci w Swietle
zasad do$wiadczenia zyciowego oraz zasad logicznego rozumowania. Przede wszystkim za wiarygodne nalezalo
uznac zeznania pozwanej w czesci dotyczacej zakresu i prawdziwoSci informacji udzielonych powodowi co do stanu
technicznego domu. Strona powodowa nie zaoferowala bowiem zadnego dowodu, na podstawie ktérego moznaby
podwazy¢ wiarygodno$¢ zeznan pozwanej w powyzszym wzgledzie. Zdaniem Sadu, pozwana szczerze zeznala, ze
nie znala sie na kwestiach technicznych, a wczeéniej sprawami technicznymi zajmowatl sie jej maz. Z tego wzgledu
pozwana nie czynila powodowi zadnych przeszkéd w ogledzinach budynku przed zawarciem umowy przedwstepnej,
pozwalala mu sprawdzaé stan techniczny domu. Jednocze$nie z zeznan pozwanej wynika, ze informowala powoda, ze
dom zostal wybudowany w latach 80 — tych ub. wieku, co zresztg potwierdzil w swoich zeznaniach H. F. (1).

Natomiast, jedynie w czeéci Sad dal wiare zeznaniom powoda. Przede wszystkim za calkowicie golostowne nalezalo
uzna¢ zeznania powoda co do niesprawnoSci instalacji elektrycznej, wodno — kanalizacyjnej oraz grzewczej. Nie
ulega watpliwosci, ze przedmiotowe instalacje zostaly wykonane w latach 80 — tych ub. wieku, przy zastosowaniu
dostepnych podéwczas materialdbw oraz obowigzujgcych wbéwczas wymagan techniczno — budowlanych, ktore
odbiegaja od obecnie obowiazujacych norm, jednakze w Swietle przedstawionych przez strone pozwana dokumentéow
nalezalo uznaé, ze ww. instalacje sa sprawne. Jednoczeénie nalezy zwrdci¢ uwage, ze powdd przyznal, ze mial wiedze
co do daty oddania budynku do uzytkowania, a takze przyznal, ze pozwana nie utrudniala mu ogledzin przedmiotowe;j
nieruchomoéci. Ponadto, nalezy wskaza¢, ze zadnego potwierdzenia w zebranym materiale dowodowym nie znajduja



zeznania powoda co do zawarcia umowy kredytowej przed wyznaczona data podpisania umowy przyrzeczonej oraz
posiadania przez niego w tej dacie $rodkow pienieznych w kwocie 515.000 zh.

Na podstawie przepisow art. 217 k.p.c. i art. 227 k.p.c. Sad oddalil wnioski stron o przeprowadzenie dowodow z
pozostalych przedlozonych przez nie dokumentéw, a takze dowodu z zeznan $wiadkéw wskazanych w odpowiedzi
na pozew. Zdaniem Sadu, okolicznosci, na jakie mialy zosta¢ przeprowadzone powyzsze dowody nie mialy
zadnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a uwzglednienie tych wnioskéw spowodowaloby jedynie
nieuzasadniong zwloke w rozpoznaniu i rozstrzygnieciu niniejszej sprawy.

W niniejszej sprawie powdéd domagal sie od pozwanych zwrotu kwoty 20.000 zl wplaconej tytulem zadatku przy
zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...). Zwazy¢ nalezy, iz zgodnie
z trescig art. 394 § 1 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Wedle art. 394 § 3 k.c. w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowigzek
zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito wskutek
okolicznosci, za ktoére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoé¢ obie
strony. Powyzszej cytowany przepis art. 394 k.c. ma charakter dyspozytywny, co oznacza, ze w umowie strony
moga dowolnie uregulowaé kwestie zwigzane z ewentualnym zwrotem zadatku. Podkresli¢ nalezy, iz w § 3 umowy
przedwstepnej sprzedazy z dnia 14 lutego 2017r. strony zastrzegly, ze w przypadku niewykonania umowy przez
nabywcow, zbywey moga bez wyznaczenia dodatkowego terminu od umowy odstapié i otrzymany zadatek zatrzymac,
za$ w przypadku niewykonania umowy przez zbywcoéw, to nabywcy moga bez wyznaczenia dodatkowego terminu od
umowy odstapi¢ i zada¢ od zbywcoéw sumy zadatku dwukrotnie wyzszej. Nadto, strony zgodnie postanowily, ze w
razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrocony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada,
to samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastgpito wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktére ponosza odpowiedzialno$c¢ obie strony. Z powyzszego wynika, ze w umowie
przedwstepnej strony przyjely konstrukcje ustawowa okre§long w art. 394 § 1 k.c. bez zadnych modyfikacji.

W $wietle przepisu art. 394 § 1 k.c. oraz § 3 ust. 2 umowy przedwstepnej sprzedazy z dnia 14 lutego 2017r.
powbdztwo zastlugiwaloby na uwzglednienie, gdyby powdd wykazal, ze nie zawarcie umowy przyrzeczonej wynikato
z okoliczno$ci, za ktére nie ponosi odpowiedzialnoSci zadna ze stron, albo za ktére odpowiedzialno$¢ ponosza obie
strony albo tez zZe niewykonanie umowy spowodowane bylo okoliczno$ciami, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosza
wylacznie zbywcy (przy jednoczesnym odstapieniu przez nabywcow od umowy). Zwazy¢ nalezy, iz ciezar wykazania
powyzszych okolicznoéci — zgodnie z treécia art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. — spoczywal na stronie powodowej. W
ocenie Sadu, powod nie sprostal jednak powyzszemu obowigzkowi i nie udowodnil, ze nie ponosi winy za nie
zawarcie umowy przyrzeczonej. W niniejszej sprawie strona powodowa wywodzila, ze nie dojécie do skutku umowy
przyrzeczonej spowodowane bylo ujawnieniem — juz po zawarciu umowy przedwstepnej — wezeSniej nieznanych wad
instalacji elektrycznej, instalacji wodno — kanalizacyjnej oraz instalacji grzewczej. Zdaniem powoda, powyzsze wady
uniemozliwialy podlaczenie do instalacji wspolczesnego sprzetu AGD, a takze stwarzaly ryzyko zatrucia czadem oraz
ryzyko pozaru. Na poparcie powyzszych twierdzen powdd zaoferowat jedynie dowdd w postaci przestuchania stron,
ktéry ze wskazanych powyzej wzgledéw nie mogl stanowi¢ wystarczajacego dowodu do uwzglednienia powddztwa.
W ocenie Sadu, zaoferowany przez powoda material dowodowy nie daje zadnych podstaw do stwierdzenia, ze przed
zawarciem umowy przedwstepnej pozwana D. M. zataila przed powodem jakiekolwiek informacje dotyczace stanu
technicznego domu, bedacego przedmiotem sprzedazy, w szczegolnos$ci ukryla przed powodem wady instalacji. Jak
wynika bowiem z zeznan pozwanej, ktorym Sad dal w pelni wiare, przed zawarciem umowy przedwstepnej powdd
co najmniej dwukrotnie mial mozliwosé ogledzin nieruchomoéci. Pozwana szczerze przyznala, ze nie zna sie na
kwestiach technicznych i nie byla w stanie udzieli¢ powodowi szczegdtowych i wyczerpujacych informacji co do stanu
technicznego budynku, w tym dotyczacych stanu poszezegélnych instalacji, a wezeéniej tymi sprawami zajmowal sie
jej zmarly maz. Z tego wzgledu, pozwana nie czynila powodowi zadnych przeszkéd w ogledzinach budynku zar6wno
przed podpisaniem umowy przedwstepnej, jak i p6zniej, czego zreszta powod w niniejszej sprawie nie kwestionowat.



Bez watpienia zatem powdd mial mozliwosé, jeszcze przed podpisaniem umowy przedwstepnej, zapoznania sie ze
stanem technicznym budynku, przeprowadzenia dokladnych ogledzin budynku z udzialem fachowcéw z zakresu
budownictwa, elektryki czy hydrauliki. Zauwazy¢ réwniez nalezy, iz w § 4 ust. 2 umowy przedwstepnej nabywcy
o$wiadcezyli, Ze znane sa im polozenie i granice dzialki gruntu, a takze stan techniczny postanowionego na niej
budynku i nie wnosza z tego tytulu zadnych zastrzezen, dodajac, ze budynek ten wymaga przeprowadzenia remontu.
W przedmiotowej sprawie powod przekonywal, ze powyzszy zapis rozumial w ten sposob, ze dom zostal wybudowany
na fundamentach, posiada schody i wejécie, a jego polozenie jest zgodne z projektem geodezyjnym. Wedle powoda,
powyzsze o$Swiadczenie nie dotyczylo stanu poszczeg6lnych elementéw budynku, pomieszczen czy tez instalacji.
W ocenie Sadu, takie rozumienie tego zapisu umownego, na jakie aktualnie powoluje sie powod, jest nie do
pogodzenia z potocznym rozumieniem wyrazenia ,stan techniczny budynku”, zasadami logicznego rozumowania i
zasadami do$wiadczenia zyciowego. Dla przecietnego czlowieka ,stan techniczny budynku” oznacza bowiem stan
zewnetrzny i wewnetrzny calej budowli (wraz z instalacjami), a nie jej polozenie na dzialce. Zwazy¢ przy tym nalezy
uwage, ze przed przystapieniem do aktu notarialnego, powdd badal stan techniczny budynku, dokonywal pomiarow,
naocznie zapoznal sie ze stanem niektérych elementow instalacji (np. wiszace na przewodach zaréwki, luzne kontakty
elektryczne). Dodatkowo, skoro w umowie nabywcy zastrzegli, ze dom nadaje sie do remontu, to zgodnie z zasadami
logicznego rozumowania musieli mie¢ uprzednia wiedze o jego stanie technicznym. W przeciwnym razie nabywcy
nie mieliby podstaw do takiego stwierdzenia. Nalezy rowniez wskazaé, ze z zeznan powoda jednoznacznie wynika, ze
przed zawarciem umowy przedwstepnej mial wiedze, ze dom, bedacy przedmiotem transakeji, zostal zbudowany w
latach 80 — tych ub. wieku. Z racji wieku i dos§wiadczenia zyciowego powod musial zdawaé sobie sprawe zaréwno z
dostepno$ci materialéw budowlanych w PRL, jak tez jako$ci stosowanych woéwczas materialow, w tym materialow
shuzacych do wykonania instalacji elektrycznej, wodno — kanalizacyjnej czy grzewczej. Nie ulega watpliwodci, ze
dostepne i stosowane wowczas materialy (np. zeliwne rury, przewody elektryczne itp.) nie spelnialy obecnych norm i
z dzisiejszej perspektywy stosowane wowczas technologie sa powszechnie uznawane za przestarzale. Decydujac sie na
zakup takiego budynku powd6d musiat liczy¢ sie z tym, ze jego wyposazenie nie spelnia obecnych standardéw i norm
techniczno — budowlanych, jakie musza spelia¢ budynki nowopowstajace. Jednoczesnie, jak juz wskazano powyzej,
pozwana nigdy nie zapewniala powoda, ze po oddaniu do uzytkowania, budynek przechodzil remonty poszczeg6lnych
instalacji. Jak zeznala, nie zna sie na kwestiach technicznych, gdyz tym zajmowal sie jej maz i dlatego tez udostepnila
mu caly budynek do ogledzin. Ponadto, powdd nie zdolal wykaza¢ w toku niniejszego postepowania, ze ww. instalacje
sq niesprawne, a ich eksploatacja stanowi zagrozenie dla potencjalnych uzytkownikéw. Twierdzenia powoda nie
zostaly poparte zadnymi dowodami, za§ pozwana przedstawila protokoly przegladow instalacji elektrycznej, wodno
— kanalizacyjnej i gazowej, przeprowadzone przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia zawodowe, z ktoérych
jednoznacznie wynika, ze wymienione powyzej instalacje sa sprawne. W §wietle przedstawionych powyzej okolicznosci
brak bylo podstaw do uznania, ze przyczyna nie zawarcia umowy przyrzeczonej bylo zatajenie przez zbywcéw wad
budynku.

Niezaleznie od powyzszego nalezalo mie¢ na uwadze, ze zgodnie z treScia § 5 umowy przedwstepnej z dnia 14
lutego 2017r. powdd i jego zona zobowigzali sie przy zawarciu umowy przyrzeczonej okaza¢ zbywcom umowe
kredytowa, z ktorej wynikac bedzie, iz zostal przyznany im kredyt na zakup przedmiotowej nieruchomoéci w wysokoS$ci
umozliwiajacej zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony zastrzegly przy tym, ze nieokazanie umowy kredytowej przez
malzonkéw F. traktowane bedzie jako niewykonanie umowy przedwstepnej skutkujace prawem odstgpienia od niej
przez pozwane wraz z prawem do zachowania otrzymanego zadatku chyba, ze malzonkowie F. zaoferuja zaplate
reszty ceny gotowka w chwili zawarcia umowy przyrzeczonej. Z zaoferowanego przez powoda materialu dowodowego
nie wynikalo, ze w terminie wyznaczonym do zawarcia umowy przyrzeczonej tj. do dnia 14 czerwca 2017r. powdd
zawarl umowe kredytowa. Powdd nie przedstawil bowiem odpisu umowy kredytowej pozwanym, a tylko fizyczne
przedstawienie do wgladu umowy czynilo zado$¢ obowiazkowi nalozonemu w § 5 umowy przedwstepnej. Poza tym,
powdd nie wykazal, ze byl w stanie zaoferowac zaplate pozostalej (po uwzglednieniu zadatku) ceny sprzedazy w
gotowce. Brak okazania umowy kredytowej czy zaoferowania zaplaty w gotéwce nalezalo uznaé za rownoznaczne
z niewykonaniem umowy, co po stronie zbywcéw rodzitlo uprawnienie do odstapienia od umowy oraz zatrzymania
zadatku.



Reasumujge, uznaé nalezalo, ze strona powodowa nie wykazala w toku niniejszego postepowania, ze nie dojScie
do skutku umowy przyrzeczonej spowodowane byto okoliczno$ciami lezacymi po stronie pozwanej. Jednoczeénie,
nie ulega watpliwo$ci, ze pozwane spehily warunki okre§lone w umowie przedwstepnej dotyczace uporzadkowania
stanu prawnego w ksiedze wieczystej i stawily sie w kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. W
Swietle zebranego materialu dowodowego, nalezato zatem uznaé, ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta tylko
dlatego, ze powod rozmyslil sie. Stad, tez odpowiedzialnoéé za nie dojscie do skutku umowy przyrzeczonej lezala po
stronie nabywcow. Zgodnie z natomiast treScia umowy niewykonanie umowy przez nabywcoéw, uprawniato pozwane
do odstgpienia od umowy bez wyznaczenia dodatkowego terminu i zatrzymania zadatku.

Majac zatem na uwadze wszystkie podniesione powyzej okoliczno$ci, na mocy art. 394 § 1 k.c. wzw. z § 4 ust. 2 umowy
przedwstepnej sprzedazy z dnia 14 lutego 2017r. a contrario powddztwo nalezato oddalié.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz.U.2015.1800) i zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik sprawy, zasadzil od przegrywajacego niniejsze postepowanie powoda solidarnie na rzecz
pozwanych kwote 3.600 zl stanowiaca oplate za czynnosci fachowego pelnomocnika pozwanych — adwokata, a nadto
na rzecz kazdej z pozwanych zasadzit kwote 17 zl tytutem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



