Sygn. akt IT Ca 736/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2013 roku

Sad Okregowy w Legnicy II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Sylwia Kornatowicz (sprawozdawca)
Sedziowie: SO Jolanta Pratkowiecka
SO Elzbieta Hallada
Protokolant: st. sekr. sad. Roksana Babiarczyk

po rozpoznaniu w dniu 21 lutego 2013 roku w Legnicy
na rozprawie

sprawy z powodztwa R. W.iK. S.

przeciwko pozwanemu S. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Glogowie

z dnia 22 sierpnia 2012 roku

sygn. akt I C 433/10

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanego na rzecz kazdego z powodow kwote
600 zl tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 736/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 22.08.2012 r. w sprawie sygn. akt I C 433/10 Sad Rejonowy w Glogowie zasadzil od pozwanego S. K.
(2) narzecz powoddéw K. S. i R. W. kwoty po 17.500 zl z ustawowymi odsetkami od 1.10.2009 r. oraz zwrotem kosztow
procesu. Sad ustalil, ze w grudniu 2008 roku i w maju 2009 roku powodowie i pozwany zawarli umowe przedwstepna
sprzedazy nieruchomoéci polozonej w K. za cene 230.000 zl, na poczet ktérej powodowie przekazali tytulem zadatku
kwote 23.000 zl, a nastepnie - w maju i czerwcu 2009 roku - dalsza sume 35.000 z} jako zaliczke. Strony postanowily



w umowie, ze nabywcy moga przed ostateczng sprzedaza przystapi¢ do remontu domu, w ramach czego powodowie
rozebrali dwa piece, ktérych czesci pozostawili w osobnym pomieszczeniu celem ponownego zlozenia, a ponadto
dokonali rozbioérki starego drewnianego ogrodzenia, przy czym cegla klinkierowa z bramy wjazdowej nie nadaje
sie do ponownego uzycia. Umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta do 3.07.2009 r., jednakze do tej daty R. W. nie
uzyskal jako cudzoziemiec zezwolenia na nabycie nieruchomos$ci w Polsce, a stosowny wniosek zlozyt 30.06.2009
r. Ponadto do uméwionej daty sprzedazy nie zostaly wykres§lone hipoteki obcigzajgce nieruchomo$¢ — nastgpilo to
22.09.2009 r. W dniu 16.07.2009 r. pelnomocnik pozwanego J. K. zlozyla powodom oéwiadczenie o odstapieniu od
umowy przedwstepnej, jednakze po tej dacie strony prowadzily jeszcze rozmowy na temat sprzedazy nieruchomosci.
Powodowie zamieszkiwali tam do konica sierpnia 2009 roku, po czym opuscili nieruchomo$é na wezwanie J. K.,
zadajac nastepnie zwrotu zaliczki. R. W. byt w nieruchomo$ci zameldowany w okresie od 15.12.2008 r. do 15.12.2009 1.

W sprawie istnial spor co do charakteru otrzymanej przez pozwanego kwoty 35.000 zl, jako ze S. K. (2) zarzucal,
ze byt to zadatek, podobnie jak uiszczona wcze$niej suma 23.000 zl (art.39481 k.c.), dlatego podlega zatrzymaniu.
Sad Rejonowy uznal, ze kwoty te mialy r6zny charakter prawny, co wynikalo z woli samych stron, potwierdzonej
trescia przedwstepnej umowy notarialnej, pokwitowan wplat oraz pisma J. K. do powodéw, a takze trescia jej zeznan
w charakterze §wiadka. Poniewaz strony umoéwily sie na zwrot zaliczki w kwocie 35.000 zl na wypadek niezawarcia
umowy sprzedazy, a powodowie mieli naby¢ nieruchomo$é¢ w udziatach po Y2, to zdaniem Sadu Rejonowego zasadne
jestich roszczenie o zasadzenie tacznej kwoty zaliczki, jednakze nie solidarnie, lecz podzielonej po polowie dla kazdego
z powodow.

Sad I instancji nie uwzglednil podniesionego przez S. K. (2) zarzutu potracenia na kwoty: a/ 41.100 zl, czyli po
20.550 z} od kazdego z powoddéw tytulem odszkodowania za zniszczone piece i ogrodzenie, b/ 16.250 71, tj. po 8.125
zl jako wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci w okresie od 11.11.2008 r. do 15.09.2009 r.
Sad uznal, ze przy rozbiorce piecéOw i ogrodzenia powodowie nie dzialali bezprawnie, albowiem umowa zapewniata
im mozliwo§¢ dokonywania remontéw, ponadto pelnomocnik pozwanego widziat te dzialania na nieruchomosci i
nie kwestionowal ich. Powodowie mieli zatem odpowiednie umocowanie, za§ pozwany nie udowodnil przestanek
odpowiedzialnoS$ci odszkodowawczej powodéw (art.415 k.c.), w tym poniesienia szkody. Do zamkniecia rozprawy S. K.
(2) nie zmodyfikowal zarzutu potracenia, totez Sad poprzestal na ocenie dziatan powodéw wylacznie w zakresie piecow
i ogrodzenia, nie odnoszac sie do innych ewentualnych szkdd, powstalych na skutek wadliwego zdaniem pozwanego
remontu. Odno$nie zagdanego wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci Sad Rejonowy stwierdzil, ze K. S.i R. W.
posiadali rzecz na podstawie umowy przedwstepnej, pozostajac w dobrej wierze (art.22481 k.c.), totez ich korzystanie
nie bylo bezumowne i pozwany nie moze zadaé za nie zaplaty.

S. K. (2) nie zgodzil sie z wyrokiem i zaskarzyl go w caloSci apelacja, podnoszac zarzuty: bledow w ustaleniach
faktycznych sprawy w zakresie charakteru kwoty 35.000 zl i skutkoéw prac remontowych powodéw; nierozpoznania
istoty sprawy w odniesieniu do rozmiaru szkody pozwanego; naruszenia prawa procesowego (art.227, 236, 258
i 32181 k.p.c.) co do przeprowadzenia postepowania dowodowego i oceny jego wynikéw, a takze treSci wyroku;
obrazy art.39481 k.c. w zakresie kwoty zadatku; pozbawienia pozwanego mozliwo$ci obrony praw poprzez sp6znione
doreczenie mu pisma bieglego z 26.07.2012 r. W uzasadnieniu zarzutéw skarzacy podniosl, Ze przeprowadzone
dotad, choé niepelne, postepowanie dowodowe wykazalo zasadno$¢ zarzutu potracenia w zakresie szkody wyrzadzone;j
wadliwym remontem, a poza tym Sad Rejonowy uniemozliwil pozwanemu kontynuowanie dowodzenia w tej materii,
opierajac rozstrzygniecie na wymagajacej skorygowania i uzupekhienia opinii bieglego sagdowego. Ponadto zdaniem
skarzacego powodowie korzystali z nieruchomosci w zakresie przekraczajgcym przyznane im umowa uprawnienia,
zamieszkujac w niej i prowadzac dzialalno$é gospodarcza, co uzasadnia potracenie rowniez kwoty 16.250 zt. S. K. (2)
podnioslt, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powodow, totez uiszczony
przez nich zadatek w kwocie 35.000 z} ulegl przepadkowi na rzecz sprzedajacego, a zatem nie powinien by¢ zasadzony.
W oparciu o takie zarzuty i argumenty pozwany wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa,
a ponadto wnibslt o dolgczenie do akt wokandy z posiedzenia odbytego przed Sagdem Rejonowym w dniu 22.08.2012
r. dla ustalenia os6b wezwanych w tym dniu na rozprawe w niniejszej sprawie.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie podlega uwzglednieniu.

Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, ze Sad Rejonowy poczynit w tej sprawie poprawne ustalenia faktyczne, majace
- na skutek prawidlowego rozumowania - uzasadnienie w zebranych dowodach. Dowody te Sad I instancji poddal
bardzo wnikliwej analizie, ktéra Sad odwolawczy aprobuje, a dokonane w oparciu o nie ustalenia czyni podstawa
swojego rozstrzygniecia.

Jak najbardziej trafna jest argumentacja Sagdu Rejonowego, odnoszaca sie do charakteru zaplaconej przez powodow
pozwanemu kwoty 35.000 zl. Argumentacja ta jest przy tym tak wyczerpujaca, ze nie wymaga uzupelniania, a tym
bardziej powtarzania. Z analizowanych przez Sad dowodéw wynika w sposéb pewny, ze strony umowy przedwstepne;j
sume 23.000 zl traktowaly jako zadatek zabezpieczajacy przyrzeczona sprzedaz, natomiast kwote 35.000 zt —
wylacznie jako zaliczke na poczet ceny, podlegajaca zwrotowi w razie niedojScia ostatecznej transakeji do skutku.
Najbardziej dobitnym tego potwierdzeniem sa: pokwitowanie z 15.06.2009 r., w ktérym wprost przewidziano zwrot
30.000 7} (5.000 zl juz wezeéniej strony nazwaly w pokwitowaniu zaliczka) oraz pismo pelnomocnika pozwanego
do powodéw z dnia 16.07.2009 r., w ktérym J. K. o$§wiadczyla, ze zatrzymuje zadatek w wysoko$ci 23.000 zl, nie
obejmujac tym dalszej sumy 35.000 zl. Poniewaz kwota ta nie byla zadatkiem, nie maja w tym miejscu znaczenia
przyczyny niezawarcia umowy przyrzeczonej. Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego w zakresie zadania pozwu jest zatem
trafne, za$ zasadzenie zadanej kwoty w czeSciach, zamiast solidarnie, nie jest wyj$ciem poza zadanie — ani co do jego
zakresu, ani podstawy faktyczne;j.

Prawidlowa byla tez decyzja Sadu I instancji o nieuwzglednieniu zarzutu potracenia. Przede wszystkim zgodzi¢ nalezy
sie z argumentem tego Sadu, ze pozwany w trakcie calego procesu nie zmodyfikowal podniesionego na wstepie
zarzutu — ani kwotowo, ani przedmiotowo. Zakres zarzutu pozostal niezmienny, pomimo wnioskéw wysuwanych przez
pozwanego po opinii bieglego sadowego, z ktoérej mialoby wynikaé, ze remont nieruchomosci skarzacego pozwani
przeprowadzili wadliwie w zakresie wymiany stolarki okiennej i drzwiowej oraz wykopu rowu wzdluz tylnej Sciany
budynku. S. K. (2) byl od poczatku reprezentowany przez adwokata, totez Sad nie mial obowigzku udziela¢ mu
wskazdwek co do czynnoséci procesowych. Skoro za$ pozwany nie zmienil zakresu zarzutu potracenia i pozostal przy
objeciu nim odszkodowania za rozebranie piecow i ogrodzenia, to Sad Rejonowy stusznie poprzestal na ocenie zarzutu
w tym tylko zakresie. W tej sytuacji zbedne bylo kontynuowanie postepowania dowodowego na okoliczno$ci innych
szkéd niz majace miec¢ zwigzek z piecami oraz plotem, dlatego w tym zakresie Sad I instancji nie naruszyl prawa
procesowego i nie pozbawil pozwanego mozliwoSci obrony. Doreczone z opdznieniem pismo bieglego z 26.07.2012 1.
nie dotyczylo piecow i ogrodzenia, podobnie ocena techniczna I. M., co do ktérej wniosek dowodowy o przestuchanie
w charakterze $wiadka zostal przez Sad Rejonowy shusznie oddalony, tak jak i inne wnioski dowodowe zawarte w
piSmie pozwanego z 5.06.2012 r., dotyczace konstrukcji budynku, instalacji elektrycznej i kanalizacji. Nie bylo tez w
tej sytuacji potrzeby przestuchania bieglych na rozprawie poprzedzajacej wydanie wyroku, a zatem nie jest istotne
ustalenie, czy biegli zostali wezwani na to posiedzenie i dlaczego nie zostaly wéwczas przeprowadzone czynnoSci z
ich udzialem.

Trafne jest stanowisko Sadu Rejonowego, ze zebrane w sprawie dowody i dokonane w ich §wietle ustalenia nie daja
podstawy do przyjecia odpowiedzialnoéci odszkodowawczej powoddw za rozebranie piecoOw i ogrodzenia. Powodowie
oczywiScie nie dzialali bezprawnie, skoro mieli umocowanie umowne i aprobate ze strony pozwanego. Jak wynika z
opinii bieglego, rozbiorka nastapila prawidlowo, za$ dalsze zwiazane z piecami i ogrodzeniem czynno$ci nie mogly
by¢ kontynuowane wobec niezawarcia przez strony umowy przyrzeczonej. Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze
przyczyny braku tej umowy leza po obu stronach: R. W. nie uzyskal na czas zezwolenia na nabycie nieruchomoéci
jako cudzoziemiec, natomiast pozwany nie doprowadzil w terminie do zwolnienia nieruchomosci z obciazenia
hipotecznego, mimo podjecia takiego zobowiazania w § 3. umowy przedwstepne;j. Prace w zakresie piecow i ogrodzenia
pozostaly zatem niezakoniczone, nie stanowi to jednak szkody wyrzadzonej pozwanemu z winy powodow.



Za chybiony nalezy uzna¢ argument, jakoby powodowie korzystali z nieruchomo$ci z przekroczeniem wynikajacych
z umowy uprawnien. Umowa zezwalala powodom na dokonywanie remontéw, pelnomocnik pozwanego nie
kwestionowal wykonywanych w tym zakresie prac, R. W. byl w nieruchomosci zameldowany, co wymagalo zgody
pozwanego, ktory aprobowal tez zamieszkiwanie tam K. S.. Jednoczeénie nie ma w sprawie dowodu potwierdzajacego,
ze powodowie prowadzili na nieruchomosci dzialalno$¢ gospodarcza. W takim stanie rzeczy zarzut potracenia w
przedmiocie wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci jest oczywiécie nietrafny.

W wyniku przedstawionych rozwazan Sad Okregowy uznal apelacje pozwanego za pozbawiong uzasadnionych
podstaw, co skutkuje jej oddaleniem na mocy art.385 k.p.c.

Orzeczenie o kosztach instancji odwolawczej zapadlo na podstawie art.9881 k.p.c. w zw. z art.39181 k.p.c. oraz §6
pkt 51 §12 ust.1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych. Roszczenia powodéw oparte byly na tej same podstawie faktycznej i prawnej, co uzasadnia przyznanie ich
wspolnemu pelnomocnikowi jednego wynagrodzenia, podzielonego co do kwoty miedzy oboje mandatow.



