Sygn. akt I ACa 231/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 sierpnia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Zofia Kawinska-Szwed
Sedziowie : SA Ewa Solecka
SA Joanna Naczynska (spr.)
Protokolant : Magdalena Bezak

po rozpoznaniu w dniu 9 sierpnia 2017 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. R.

przeciwko M. D.iJ. D.

o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalnosci

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 22 grudnia 2016 r., sygn. akt I C 138/15

1) oddala apelacje;

2) zasadza od powoda na rzecz pozwanych 10 800 (dziesieé tysiecy osiemset) zlotych z tytulu kosztoéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Joanna Naczynska SSA Zofia Kawinska-Szwed SSA Ewa Solecka

Sygn. akt I ACa 231/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 22 grudnia 2016r. Sad Okregowy w Katowicach oddalit powddztwo K. R. wniesione przeciwko M. D. i J.
D. o pozbawienie wykonalno$ci tytulu wykonawczego w postaci aktu notarialnego-umowy sprzedazy nieruchomosci



- z 30 grudnia 2013r. sporzadzonego przez notariusza M. K. w M., repertorium A nr (...), zaopatrzonego w sagdowa
klauzule wykonalnoéci postanowieniem Sadu Rejonowego w M. z 30 maja 2014 r.; sygn. akt I Co 562/14. Nadto,
zasadzil od powoda na rzecz pozwanych 7.217 zl z tytulu kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie to Sad Okregowy podjal po ustaleniu, ze pozwana J. D., jako inwestorka decyzja Starosty (...)
z 15 kwietnia 2013r., nr (...) uzyskala pozwolenie na budowe czterech budynkéw mieszkalnych z garazami w
W., na dzialce nr (...). W kwietniu 2013r. uprawniony geodeta, wyznaczyt na gruncie polozenie budynkow. Gdy
budynki byly wybudowane w czeéci przyziemia i wykonane byly przylacza wody, energetyki i kanalizacji geodeta
sporzadzil projekt podzialu nieruchomosci na cztery dzialki. Projekt ten zostal zatwierdzony przez Wojta Gminy W..
Umowa przedwstepna z 11 czerwca 2013r. strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci w
stanie surowym zamknietym. Sprzedajacy wyrazili zgode na wykonywanie przez kupujacego prac wykonczeniowych
w budynku przed zawarciem ostatecznej umowy sprzedazy. Pod koniec wrzeSnia 2013r. powdd otrzymal decyzje
o podziale nieruchomosci - wyodrebniona zostala ta jej czedci, ktéra miala by¢ przedmiotem umowy sprzedazy
na rzecz powoda. Na przelomie wrzeénia i pazdziernika 2013r. powdd prowadzil prace wykonczeniowe wewnatrz
budynku. Przed $wietami, w grudniu 2013r. wraz z rodzing wprowadzil sie do budynku. Woda, gaz i prad byly
juz woéwcezas podlaczone. 30 grudnia 2013r.,przed notariuszem M. K., strony zawarly notarialng umowe sprzedazy
nieruchomosci, zarejestrowang w rep. A numer (...) za cene 320.000zL Jej przedmiotem byla dzialka gruntu nr
(...) o powierzchni 0,0784ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym, wolnostojacym, murowanym,

parterowym z poddaszem uzytkowym, o powierzchni calkowitej 177,10m( 2) krytym dachowka ceramiczng, w stanie
surowym zamknietym, z ociepleniem zewnetrznym i elewacja zewnetrzna. W umowie zostalo stwierdzone, ze budynek
zostal wybudowany zgodnie z projektem budowlanym i w oparciu o prawomocna decyzje Starosty (...) z 15 kwietnia
2013r. nr (...), zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe, a nadto stwierdzono, ze
w planie zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonego uchwala Rady Gminy W. 20 stycznia 2010r. dziatka
usytuowana jest na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszacymi ustlugami ((...) (...)) oraz
na terenie komunikacji ((...) (...)). Powdd zobowiazal sie zaplaci¢ pozwanym reszte ceny sprzedazy tj. 310.000z w
trzech ratach i w zakresie tego zobowigzania poddal sie egzekucji wprost z aktu notarialnego w mysl art. 777 § 1
pkt 4 k.p.c. Powod o$wiadczyl, ze jest juz we wspolposiadaniu nieruchomosci oraz zapewnil, ze znany jest mu stan
prawny nieruchomosci, jej polozenie, granice oraz komunikacja z droga publiczng i ze nie wnosi do powyzszego
zastrzezen. Zapewnil, ze zapoznal sie ze stanem technicznym budynku, zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi,
dokumentacja, w oparciu o ktérag wzniesiono budynek i Ze nie wnosi do tego zastrzezen.

Sad Okregowy ustalit rowniez, ze powdd wystapil z wnioskiem o przeniesienie na siebie pozwolenia na budowe
o$wiadczajac, ze przyjmuje do wykonania warunki okreSlone w decyzjach wydanych na rzecz J. D.. Starosta (...),
decyzja nr (...) z 20 stycznia 2014r. przychylil sie do tego wniosku i przeniést na powoda prawa z pozwolenia na
budowe. 3 marca 2014r. powdd zawiadomil Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w M. o tym, ze 18 lutego
2014r. zakonczyl budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z wewnetrzng instalacja gazowa. Powiatowy
Inspektor Budowlany w M. zgloszenie to przyjal, bez sprzeciwu. O$§wiadczeniem z 29 wrzesnia 2014r. powdd odstapit
od umowy sprzedazy nieruchomosci, wskazujac ze zawarl ja na skutek btedu co do stanu nieruchomosci wywolanego
przez sprzedajacych i wskutek ujawnienia wad prawnych i fizycznych przedmiotu sprzedazy. Wad tych upatrywal
w tym, ze: row melioracyjny byl zasypany, co skutkowalo koniecznoécia jego odtworzenia; granica dzialki jest
przesunieta dalej na poludnie w stosunku do projektowanej; gazociag i wodociag przebiegaja w glebi dzialki, a
mialy przebiegaé w granicy, a co za tym idzie liczniki znajduja sie takze w glebi dzialki; budynek posadowiony
jest poza nieprzekraczalna linig zabudowy wyznaczong przez plan zagospodarowania przestrzennego, co powoduje,
ze pozwolenie na budowe jest niezgodne z prawem i moze zosta¢ stwierdzona niewazno$¢ tego pozwolenia, co w
konsekwencji spowoduje konieczno§é wyburzenia budynku; nie jest mozliwe ogrodzenie dzialki od strony ulicy;
w toku postepowania o udzielenie pozwolenia na budowe pozwani nie przedlozyli opinii geologiczno-gorniczej i
istnieje ryzyko wystapienia szkod gorniczych, przed ktéorymi budynek nie zostal zabezpieczony. Positkujac sie opinig
bieglego sadowego A. C. Sad Okregowy ustalil, ze lokalizacja budynku jest zgodna z projektem i pozwoleniem wladzy
administracyjnej. Ustalil tez, ze powod nie uiScil na rzecz pozwanych reszty ceny sprzedazy.



Poddajac powyzsze ustalenia ocenie prawnej, Sad Okregowy stwierdzil, ze pow6d nie udowodnil, ze nie ma obowigzku
uiszczenia na rzecz pozwanych reszty ceny z tytulu kupna nieruchomosci, a oSwiadczenie powoda z 29 wrzeénia
2014r. w przedmiocie odstapienia od umowy sprzedazy nieruchomosci uznal za bezskuteczne. Wskazal, ze powod
nie udowodnil, ze przedmiot umowy sprzedazy, w dacie jej zawarcia, dotkniety byl wada fizyczna lub prawna.
Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo, ze zaréwno skladnik gruntowy, jak i budowlany odpowiadaja
tre$ci umowy sprzedazy, w szczegolno$ci granice dzialki zostaly wyznaczone w sposo6b prawidlowy, a lokalizacja
budynku na gruncie jest zgodna z decyzjami wladzy administracyjnej. Takze przebieg gazociagu i wodociagu jest
zgodny z dokumentacja. Zasypanie i odbudowa rowu odwadniajacego nie pozostaja w zwigzku z jakakolwiek wada,
ktoéra usprawiedliwialaby odstapienie od umowy. A brak zasiegniecia opinii geologiczno-gbrniczej przez wladze
administracyjng w procesie poprzedzajagcym wydanie pozwolenia na budowe nie wzrusza decyzji zatwierdzajacej
projekt i udzielajacej pozwolenia na budowe. Przyjal, ze powdd nie udowodnil, ze zawarl umowe pod wplywem bledu,
a tym bardziej, ze blad ten wywolali pozwani podstepnie. Podkredlil, ze inwestycja realizowana byta poczatkowo przez
pozwana, a nastepnie przez powoda w oparciu o wymagane przepisami prawa budowlanego dokumenty, zatwierdzane
lub wydawane przez uprawnione organy wladzy. Posilkujac sie opinia bieglego sadowego w zakresie budownictwa
ladowego A. C. przyjal, Zze nie ma podstaw do stwierdzenia, ze budynek zostal wykonany niezgodnie z pozwoleniami
wladzy administracyjnej lub ze nieruchomo$c zostata Zle wytyczona. Konstatacje te legly u podstaw stwierdzenia braku
podstaw, by w oparciu o art. 840 § 1 k.p.c. w zw. z art. 556 k.c. i art. 84 k.c. i 86 § 1 k.c. pozbawi¢ wykonalno$ci
tytul wykonawczy, stanowigcy zaopatrzony w sagdowa klauzule wykonalno$ci akt notarialny, zawierajacy o§wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji zaplaty reszty ceny sprzedazy nieruchomosci. O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl w
oparciu o art. 988 11 3 k.p.c. i zasadzil od powoda na rzecz pozwanych 7.200zl z tytulu zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego.

Apelacje od wyroku wnidst powod, domagajac sie zmiany zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powddztwa
w calo$ci i zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztow procesu za obie instancje. Alternatywnie wniost o
uchylenie wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania. Podniosl, iz zostal
pozbawiony mozliwosSci dzialania przez pelnomocnika na rozprawie 19 kwietnia 2016r., poniewaz Sad Okregowy
nie odroczyl w tym dniu rozprawy mimo usprawiedliwionej nieobecnoéci pelnomocnika, co naruszalo uprawnienia
powoda okre$lone w treéci art. 91 k.p.c. Zarzucil, ze Sad Okregowy blednie przyjal, ze powod nie udowodnil, ze
nie ma obowigzku uiszczenia na rzecz pozwanych reszty ceny i nie udowodnil wad praw prawnych i fizycznych
przedmiotu umowy, a nadto btednie przyjal, ze odstapienie przez powoda od umowy bylo bezskuteczne. Wywodzil, iz
zawart umowe pod wplywem bledu, ktory to blad zostal wywolany przez strone pozwana podstepnie. Zarzucil, iz Sad
Okregowy bezpodstawnie zignorowal przedlozong przez niego dokumentacje prywatna, a jednoczeénie oddalit jego
wnioski dowodowe o dopuszczenie dowodu z opinii bieglych sadowych, uniemozliwiajac wykazanie wad przedmiotu
umowy. Podnidst zarzut naruszenia:

- art. 233 §1 k.p.c. przez dokonanie wybiorczej, fragmentarycznej oceny dowoddw i oparcie orzeczenia o kwestie, ktore
nie znalazly potwierdzenia w zgromadzonym w sprawie materiale dowodowym, w tym przyjecie jako wiarygodnej
opinii bieglego sadowego A. C., podczas gdy byla ona sprzeczna z treScia dokumentéw przedstawionych przez powoda,
a takze przyjecie, ze przedstawione przez powoda dokumenty i argumenty nie daja podstaw do uwzgledniania
powbdztwa w caloéci;

- art. 232 k.p.c. przez uniemozliwienie powodowi wykazania swoich racji przez pominiecie zawnioskowanych opinii
bieglych sadowych i zaniechanie przestuchania $§wiadka G. R.;

- art. 32882 k.p.c. przez niewystarczajace i niewyczerpujace uzasadnienie zaskarzonego wyroku;
- art. 556 k.c. przez przyjecie, ze pozwani nie ponosza wzgledem powoda odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi.

Pozwani wniesli o oddalenie apelacji, jako bezzasadnej i zasadzenie od powoda na ich rzecz kosztoéw postepowania
apelacyjnego.



W toku postepowania apelacyjnego, na wniosek powoda Wojewoda (...) decyzja z 20 lipca 2017r. stwierdzil
niewazno$¢ decyzji Starosty (...) z 15 kwietnia 2013r., zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwanej
pozwolenia na budowe czterech budynkéw mieszkalnych z garazami wbudowanymi, wraz z wewnetrzna instalacja
gazowa w W. przy ul. (...), na parceli(...). Niewazno$ci tej Wojewoda dopatrzyl sie w naruszeniu przez Staroste
art. 35 ust. 1 pkt. 4 oraz art. 35 ust. 3 ustawy z 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (w brzmieniu obowigzujacym
w dacie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe), wyrazajacym sie w braku
sprawdzenia w nalezyty sposob projektu budowlanego. Stwierdzil, ze uszlo uwagi Starosty, ze autorka adaptacji
zatwierdzonych projektow typowych mgr inz. arch. J. K. posiadala uprawnienia budowlane bez ograniczen do
projektowania i kierowania robotami budowlanymi w specjalnoS$ci architektonicznej, lecz nie posiadala uprawnien
budowlanych w specjalno$ci konstrukeyjnej wymaganych w sytuacji, gdy teren ktérego dotyczy inwestycja polozony
jest w terenie gorniczym. Stwierdzil, Ze fakt niedolaczenia do projektu opinii w sprawie geotechnicznych warunkéow
posadowienia obiektow nie mogl stanowié¢ samodzielnej i wystarczajacej przeslanki dla stwierdzenia niewaznosci
decyzji o pozwoleniu na budowe, poniewaz to projektant posiadajacy uprawniania w odpowiedniej specjalno$ci (w
tym wypadku konstrukcyjne) decyduje, czy zasiegniecie takiej opinii jest konieczne, a zaden przepis nie uprawnia
organu decydujacego o pozwoleniu na budowe do natozenia takiego obowiazku. Wojewoda stwierdzil, ze Starosta
(...) nie nalozyl na inwestora obowiazku zatwierdzenia adaptacji projektu przez osobe do tego kompetentna, do
czego obligowala go norma art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego. Odnoszac sie do zarzutu usytuowania budynku
mieszkalnego na dzialce nr (...) z naruszeniem ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w
zakresie nieprzekraczalnej linii zabudowy, Wojewoda stwierdzil ze w projekcie zagospodarowania terenu wszystkie
budynki wyrysowane sa w sposéb nieprzekraczajacy tej linii, a ewentualne bledne przeniesienie przez projektanta
nieprzekraczalnej linii zabudowy z rysunku planu na mape do celéw projektowych nie §wiadczy o razacym naruszeniu
przepisow przez organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe. Decyzja Wojewody nie jest ostateczna. Pozwana
odwolala sie od niej. W Prokuraturze Rejonowej w Mikolowie pod sygn. 1 Ds. 810/16 toczy sie postepowanie w sprawie
przekroczenia uprawnien przez funkcjonariuszy Starostwa Powiatowego w M. w trakcie prowadzonego postepowania
dotyczacego wydania pozwanej pozwolenia na budowe, tj. o przestepstwo z art. 231 §1 k.k. W toku tego postepowania
w maju 2017r. mgr inz. M. S. (1) rzeczoznawca budowlany w specjalnoSci konstrukcyjno-budowlanej wydala
opinie, w ktorej wnioskach (k. 696) stwierdzila, ze projekt zagospodarowania dzialki (...) jest niezgodny z zapisem
planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie lokalizacji obiektu, w szczegdlno$ci budynek zlokalizowany na
dzialce (...) przekracza nieprzekraczalna linie zabudowy, a maksymalne przekroczenie wynosi 1,73m, co stanowi
podstawe do wydania decyzji nakazujacej rozbidrke przedmiotowego obiektu budowlanego. Stwierdzita tez, ze brak
dostosowania konstrukeji typowej budynku do wymagan miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
odno$nie do jego zabezpieczenia przed skutkami eksploatacji gorniczej, nawet przy zalozeniu, ze na etapie budowy
nie popeliono dodatkowych btedéw wykonawczych moze skutkowac¢ w przypadku wystapienia takich oddzialywan
awaria - w przypadku wolnego ujawniania sie wplywdw eksploatacji gorniczej, a katastrofa budowlana w przypadku
naglego ujawnienia sie wplywow eksploatacji gorniczej, co stanowi zagrozenie dla bezpieczenistwa zdrowia lub zycia
uzytkownikow obiektu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Wbrew wywodom apelacji powod nie zostal pozbawiony mozliwoéci dzialania przez pelnomocnika na rozprawie 19
kwietnia 2016r. W dniu tym stawit sie §wiadek M. S. (2), ktéry zeznal, Ze kompletnie nie wie o co w sprawie chodzi
i nie zna stron, przypomnial sobie jedynie, ze jego firma budowala gazociag, zgodnie z pozwoleniem na budowe i
projektem. Przewodniczacy zwolnil §wiadka i odroczyt rozprawe. Nie zostala zatem podjeta zadne czynnoéé sadowa,
ktora pozbawilaby powoda mozliwoéci dzialania. Powod nie wnidst o uzupelniajace przesluchanie tego $wiadka,
nie wskazal okolicznoSci, ktore ten Swiadek moglby wyjasni¢. Nie wnidst tez w trybie art. 162 k.p.c. zastrzezen
do protokolu na najblizszym posiedzeniu. Wbrew tez wywodom apelacji nie mozna w kategoriach uchybienia
procesowego rozpatrywaé¢ pominiecia dowodu z zeznan §wiadka G. R., ktdrej adresu, mimo zobowigzania, powod nie
wskazal, co uniemozliwilo Sadowi wezwanie jej na rozprawe w celu przestluchania. Osoba ta byla przed pozwanymi
wlaécicielka nieruchomodci, sprzedala ja jako niezabudowang i malo prawdopodobnym jest, by miala wiedze o
przebiegu inwestycji zwiazanej z zabudowa nieruchomosci. Sad Apelacyjny nie podziela takze zarzutu, ze uzasadnienie



zaskarzonego wyroku nie spelnia wymogdéw okreslonych w art. 328 § 2 k.p.c. Zarzut taki bylby bowiem zasadny tylko
woweczas, gdyby uzasadnienie Sadu pierwszej instancji uniemozliwiala Sadowi odwolawczemu dokonanie oceny toku
wywodu, ktéry doprowadzil do wydania orzeczenia. Taka sytuacja w niniejszej sprawie nie miala miejsca. Przeciwnie
uzasadnienie pozwalalo na pelng kontrole instancyjng zaskarzonego wyroku.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy w oparciu o tre§¢ dokumentéw, uzupekione o tre$¢ dokumentow
ujawnionych w toku postepowania apelacyjnego, tj. decyzji Wojewody (...) z 20 lipca 2017r. i opinii rzeczoznawcy M.
S. (1) sa wystarczajace dla rozstrzygniecia sprawy. Poddajac je ocenie prawnej, w pierwszej kolejnosci podkres§lania
wymaga rozgraniczenie kompetencji oraz kognicji organéw administracji publicznej i sadu powszechnego.

Ot6z Sad cywilny zwiazany jest treécia ostatecznej decyzji administracyjnej, jako dokumentu urzedowego. Zasada ta
oznacza, ze w rozpatrywanej sprawie zwiazany jest tre$cig decyzji z 15 kwietnia 2013r. i nie moze samodzielnie ustala¢
waznoSci i skuteczno$ci tej decyzji, w tym istnienia wad, ktére moglyby te decyzje wzruszyé, a ktére powod wskazuje
jako podstawe odstgpienia od umowy. Zar6wno w dacie orzekania przez Sad Okregowy, jak i Sad Apelacyjny decyzja
zatwierdzajaca projekt i udzielajaca pozwolenia na budowe byla dla Sadu wiazaca, poniewaz nie zostala skutecznie
wyeliminowana z obrotu prawnego. Konstatacji tej nie zmienia fakt wydania i tre$¢ decyzji Wojewody (...) z 20 lipca
2017r., poniewaz decyzja ta nie jest decyzja ostateczna. I co istotne dla rozstrzygniecia, dokonane nia stwierdzenie
niewazno$ci nie zostalo oparte na zadnej z podstaw wskazanych przez powoda w odstgpieniu od umowy sprzedazy.
Przeciwnie, stwierdza ona, ze brak dolaczenia opinii w sprawie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw do
projektu budowlanego przy ubieganiu sie o wydanie pozwolenia na budowe nie stanowi samodzielnej i wystarczajacej
przestanki dla stwierdzenia niewazno$ci decyzji o pozwoleniu na budowe, a takze stwierdza, ze przeslanki takiej nie
stanowi ewentualne bledne przeniesienie przez projektanta nieprzekraczalnej linii zabudowy z rysunku planu na
mape do celdow projektowych. Nie bez znaczenia pozostaje tez okoliczno$¢, iz pozwani nie ponosza odpowiedzialnoéci
za wadliwo$¢ decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe. Nie wprowadzili
oni bowiem organu administracyjnego, ani powoda w blad. Organowi administracyjnemu przedtozyli dokumenty
projektowe do weryfikacji, za§ powodowi przekazali zgodng ze stanem rzeczywistym informacje o zatwierdzeniu przez
organ administracji projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe. Prawa z tego pozwolenia zostaly
przeniesione na powoda, zatem byl on takze strong postepowania administracyjnego, mial wglad do wszystkich
dokumentéw zlozonych w toku postepowania o udzielenie pozwolenia na budowe. Trafnie zatem Sad Okregowy
przyjal, ze powdd nie moglt uchyli¢ sie skutecznie od skutkéw swego oswiadczenia woli kupna nieruchomosci w
oparciu o art. 8481 k.c., powolujac sie na wadliwo$¢ pozwolenia na budowe, poniewaz wadliwo$¢ ta (o ile rzeczywiscie
istnieje) nie zostala wywolana przez pozwanych, a tym bardziej nie mogt odstapi¢ od umowy w oparciu o art. 8681
k.c., jako ze nie moze by¢ mowy o jakimkolwiek podstepie pozwanych w uzyskaniu, czy zapewnieniu powoda o
zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe. Nie moze tez uj$¢ uwagi, ze pozwani nie
ponosza odpowiedzialnoéci za szkody wyrzadzone powodowi wskutek stwierdzenia niewaznoéci decyzji z 15 kwietnia
2013r., nawet jesli ostatecznie uznana ona zostanie za niewazng i nie bedzie mozliwo$ci sanowania tej decyzji.

Odnos$nie do zarzutu wadliwego wytyczenia granic dzialki, jak i przekroczenia linii zabudowy wynikajacej z
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zauwazy¢ trzeba, ze projekt podzialu nieruchomosci zostat
zatwierdzony przez Wojta Gminy W., a Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego przyjal bez sprzeciwu i
zadnych zastrzezen powykonawczg inwentaryzacje geodezyjna inwestycji. Tresci tych dokumentéw, jako dokumentéw
urzedowych nie jest w stanie wzruszy¢ opinia rzeczoznawcy M. S. (1), zwlaszcza ze: po pierwsze wnioski jej opinii
sa sprzeczne z wnioskami opinii powolanego w sprawie bieglego sadowego A. C., a po wtbre - wbrew wywodom
powoda i tresci odstapienia od umowy okolicznoSci te nie staly sie podstawa stwierdzenia niewaznosci pozwolenia
na budowe, jak i nie staly sie dotad podstawa wydania nakazu rozbiorki. Jak to juz wyzej podkreslono, nie jest rola
sadu cywilnego podwazanie decyzji organéw administracji i ocena, czy lokalizacja budynku zostala zatwierdzona
prawidlowo, czy nie i ewentualnych skutkéw administracyjnoprawnych tego stanu rzeczy, do jakich pow6d odwoltuje
sie w odstapieniu od umowy (konieczno$¢ rozbioérki domu). Wytyczenie granicilokalizacja budynku zostaly dokonane
przez uprawnionego geodete i urzedowo zatwierdzone. Za ewentualne wadliwoéci w tej materii nie odpowiadaja



pozwani. Nie zachodzily tez przeslanki odstapienia przez powoda od umowy w oparciu o art. 55682 k.c., jako ze
sprzedana powodowi nieruchomo$é nie stanowi wlasnoéci osoby trzeciej, ani nie jest obciazona prawem osoby trzecie;j.

Natomiast wada fizyczna przywolana w o$wiadczeniu o odstgpieniu od umowy w postaci zasypania rowu
melioracyjnego nie jest istotna. Brak jej istotno$ci nalezy wywieZ¢ z poréwnania kosztéw udroznienia (odkopania)
tego rowu do wartoSci calej nieruchomosci i jej przeznaczenia. Zatem, tak jak to trafnie przyjat Sad Okregowy, wada ta
nie moglyby stanowi¢ podstawy odstapienia od umowy, ani na podstawie art. 8481 k.c., ani w oparciu o art. 56084 k.c.
Jesliby nawet rozpatrywac kwestie ograniczenia w mozliwo$ci ustawienia ogrodzenia nieruchomo$ci i umiejscowienia
licznikéw w kategoriach wady, to stosownie do art. 557 §1 k.c. pozwani sa zwolnieni od odpowiedzialno$ci, poniewaz
powod w chwili zawierania umowy sprzedazy zamieszkiwal juz w nabywanym domu, zatem zar6wno potencjalne
mozliwoS$ci ogrodzenia dzialki, czy umiejscowienie licznikéw byty mu by¢ juz znane.

Z tych to tez przyczyn, Sad Apelacyjny uznal, iz zarzuty apelacji nie sa w stanie wzruszy¢ trafnosci zaskarzonego
wyroku. Brak skutecznego odstapienia od umowy determinowal uznanie umowy sprzedazy nieruchomosci za wigzaca
i stwierdzenie braku przestanek do pozbawienia wykonalno$ci tytulu wykonawczego nakazujacego powodowi zaplate
pozwanym pozostalej czedci ceny sprzedazy nieruchomos$ci. Konkluzje te legly u podstaw oddalenia apelacji -
w oparciu o art. 385 k.p.c., jako bezzasadnej. O kosztach postepowania apelacyjnego, Sad orzekl na zasadzie
odpowiedzialno$ci za wynik sporu, zasadzajac - w oparciu o art. 98 § 113 wzw. z art. 108 § 1 k.p.c. - od powoda na rzecz
pozwanych 10.800z}1 z tytulu zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego strony pozwanej w postepowaniu apelacyjnym,
nieprzekraczajacego stawki minimalnej, okre$lonej w § 2 pkt.7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (tekst jedn. Dz. U. z 2015r., poz.
1.800 ze zm.).
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