Sygn. akt IT Ca 450/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Tarasiuk - Tkaczuk
Sedziowie: SO Malgorzata Grzesik (spr.)
SR del. Monika Dziuba - Podkowka
Protokolant: sekr. sadowy Katarzyna Alaszewicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 20 pazdziernika 2016 roku w S.
sprawy z powbdztwa S. P. (1)

przeciwko S. P. (2) i M. P.

o zaplate

na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Rejonowego Szczecin - Centrum
w S. z dnia 16 listopada 2015 roku, sygn. akt IT C 289/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda S. P. (1) na rzecz pozwanych S. P. (2) i M. P. kwote 1.200 (jeden tysiqc
dwiescie) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego.

SSO Malgorzata Grzesik SSO Agnieszka Tarasiuk — Tkaczuk SSR del. Monika Dziuba - Podkéwka

Sygn. akt IT Ca 450/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 16 listopada 2015 r. Sad Rejonowy Szczecin- Centrum w Szczecinie (sygn. akt II C 289/15): oddalit
powddztwo S. P. (1) przeciwko S. P. (2) oraz M. P. o zaptate (pkt I); zasadzil od powoda na rzecz pozwanych- solidarnie
- kwote 1.234 zlote tytulem zwrotu kosztow procesu (pkt II).

Sad Rejonowy wydal rozstrzygniecie w oparciu o nastepujgcy stan faktyczny:

W dniu 11 lipca 2014r. pomiedzy powodem S. P. (1), a pozwanymi M. P. i S. P. (3) doszlo do zawarcia umowy
przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy. Na jej podstawie pozwani zobowigzali
sie wobec powoda ustanowi¢ odrebna wlasno$é lokalu mieszkalnego oznaczonego litera B poloznego w budynku
wielomieszkalnym znajdujacym sie na dzialkach opisanych szczegbélowo w umowie, a stanowiagcych przedmiot



wspolnosci majatkowej malzeniskiej pozwanych, a nastepnie sprzedaé S. P. (1) wyzej opisany lokal wraz z prawami z
nim zwigzanymi oraz stosownym udzialem w nieruchomosci, stanowigcej dziatki gruntu. Pow6d zobowiazal sie kupié
wyodrebniony lokal i zwigzane z nim prawa.

Strony ustalily cene sprzedazy na kwote 595.000 zl, a w tym udzial w dzialce drogowej na kwote 1.000 zl. Strony
zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona w terminie do dnia 31 pazdziernika 2014r.

W dniu zawarcia umowy S. P. (1) zaplacil pozwanym zadatek w kwocie 10.000 zl. Kupujacy zobowiazal sie zaplacic
sprzedajacemu pozostalg cze$¢ ceny sprzedazy w wysokosci 685.000 z} z kredytu na ten cel zaciggnietego w terminie
7 dniu roboczych od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej.

Na chwile zawarcia umowy w/w nieruchomo$¢ byla juz zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
wolnostojgcym, dwuklatkowym w stanie surowym zamknietym, ktory na tamta chwile nic zostal ujawniony w ksiedze
wieczystej, w ktérym znajduja sie dwa lokale mieszkalne, z ktorych kazdy bedzie mégl by¢ przedmiotem odrebne;j
wlasnosci.

Na chwile zawarcia umowy S. P. (2) prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza min. w zakresie prowadzenia robdét
budowlanych zwiazanych z wynoszeniem budynkéw mieszkalnych i niezamieszkalych. Pozwana M. P. nie
prowadzila zadnej dzialalno$ci gospodarczej. Zamiarem pozwanych - w zakresie powyzszej inwestycji - bylo
uzyskanie dodatkowego dochodu. Budowe domu na wspélnej dzialce prowadzili przy wykorzystaniu firmy (...).
Pozwani poczatkowo planowali zamieszka¢ w jednym z wyodrebnionych lokali, a drugi lokal sprzedaé. Pozwani
oferte sprzedazy lokali mieszkalnych umiescili w Internecie; korzystali z pomocy biura posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami. Oferta obejmowala szczegblowe przedstawienie inwestycji, rzuty mieszkan oraz wizualizacje
budynku po ukonczeniu.

Po podpisaniu umowy prace budowalne w w/w obiekcie trwaly nadal i prowadzone byly wedlug ustalonego
harmonogramu, zakladajacego oddanie lokalu w terminie przewidzianym umowa. Powod wraz ze swoja partnerka
na biezaco obserwowali postep prac. W tym zakresie rozmawiali tez z pracownikami na budowie. Na podstawie
tych rozméw powzieli watpliwoéci co do prawidlowosci prowadzonych prac. W konsekwencji, w pierwszej potowie
wrze$nia 2014r. powod zadzwonit do pozwanych i o§wiadczyl im, ze rezygnuje z zawartej umowy; zazadal zwrotu
wplaconego zadatku, jako powdd takiej decyzji wskazal wadliwosé prowadzonych na budowie prac; wspomnial
rowniez o trudno$ciach w pozyskaniu kredytu.

W tej sytuacji pozwani utrzymali prace budowlane, albowiem nie mieli Srodkéw na kontynuacje procesu budowalnego,
w sytuacji w ktérej nabywca wycofat sie z transakcji.

Pismem z dnia 14 pazdziernika 2014r. pelnomocnik powoda wezwal pozwanego S. P. (2) do zaplaty 10.000 zi
zaplaconej w dniu 11.07.2014r. w terminie do dnia 21 pazdziernika 2014r.

Pismem procesowym z dnia 12.12.2014r. - w toku niniejszego postepowania - pozwani zlozyl o$wiadczenie o
odstgpieniu od umowy w winy powoda.

Pismem procesowym z dnia 31.03.2015r.- w toku niniejszego postepowania- powod zlozyt o§wiadczenie o odstapieniu
od umowy w winy pozwanych.

W tych okolicznoéciach faktycznych Sad uznal powo6dztwo oparte o art. 73 § 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. i w zw. z
art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu rodzinnego za
nieuzasadnione.

Sad zwazy, ze strona powodowa, twierdzac ze zawarta w lipcu 2014r. umowa, jest umowa deweloperska, podniosta
zarzut jej niewazno$ci, w tym réwniez w zakresie umownych postanowien o zadatku.



Z przedstawiona wyzej oceng lgczacego strony stosunku zobowigzaniowego, zdaniem Sadu Rejonowego nie sposéb
sie zgodzi¢. Zgodnie z art. 1 wspomnianej ustawa ustawa reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktorego
deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnoéci tego
lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabywce wlasno$ci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowiagcego odrebna nieduchownosé.

W $wietle definicji legalnej zawartej w art. 3 pkt 1 ustawy deweloper to przedsiebiorca w rozumieniu ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z p6zn. zm.), ktéry w ramach prowadzonej dzialalnosci
gospodarczej na podstawie umowy deweloperskiej zobowigzuje sie do ustanowienia prawa, o ktérym mowa w art. 1,
i przeniesienia tego prawa na nabywce.

Umowa deweloperska jest za§ umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia lub
przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1, a nabywca
zobowiazuje sie do spelnienia $§wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

Analiza zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, a w tym treSci umowy wiazacej strony oraz zeznan
samych stron dorowadzila Sad do przekonania, ze przedmiotowej umowy nie mozna kwalifikowaé jako umowy
deweloperskiej. W realiach niniejszej sprawy, co ustalono na podstawie wiarygodnych w tej czeéci zeznan pozwanych,
pozwani nie wystepowali jako deweloperzy. Wynika to nie tylko z faktu, ze pozwana nigdy nie prowadzila zadnej
dzialalnoSci gospodarczej, ale przede wszystkim z zamiaru i celu tej umowy. Pozwani zgodnie zeznali, iz grunt
na ktéorym powstawal budynek objety byt wspolnoscia majatkowa malzenska. Pozwani zbieznie podniesli tez, iz
oceniana inwestycja miala stanowi¢ zrodlo ich dodatkowego dochodu. W istocie zatem pozwani nie zawierali tejze
umowy w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. Dzialali w tym zakresie jako osoby fizyczne nic prowadzace
dzialalnoSci gospodarczej, a jedynie zamierzali dla potrzeb prowadzenia procesu budowalnego wykorzystac firme
budowlang pozwanego S. P. (2). Nie bez znaczenia zdaniem Sadu pozostaje takze okoliczno$é, iz budynek o ktorym
mowa na chwile podpisania umowy byt juz w stanie zamknietym, a pozwani zobowigzali sie do dokonczenia procesu
budowy i zalatwienia wszelkich formalnoéci niezbednych do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu.

Powyzsze okoliczno$ci przemawiaja - w ocenie Sadu - ze do zawartej przez strony umowy nic znajduja zastosowania
przepisy ustawy z dnia 16 wrzeSnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego. Racje ma zatem strona
pozwana, ze dla oceny laczacego stosunku zobowigzaniowego zastosowanie znajda przepisy Kodeksu cywilnego.

Sad wyjasnil, ze w pierwszej kolejnosci ustali¢ nalezatlo zatem, czy umowa zawarta na gruncie kodeksu cywilnego
pozostaje wazna i skuteczna.

Zgodnie z przepisem art. 158 k.c. umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci powinna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego. To samo dotyczy umowy przenoszacej wlasno$c¢, ktora zostaje zawarta w celu
wykonania istniejacego uprzednio zobowigzania do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci; zobowigzanie powinno
by¢ w akcie wymienione

Jak wskazal to jednak Sad Najwyzszy w wyroku z 4 kwietnia 2014r., sygn.. akt CSK 403/13 umowa zobowiazujaca do
sprzedazy nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego nie podlega przepisom art. 1571 art. 237 w zwigzku z art.
158 k.c. Niezachowanie dla takiej umowy formy aktu notarialnego nie powoduje zatem jej niewaznos$ci, a co najwyzej
wywoluje - jak np. w przypadku umowy przedwstepnej do sprzedazy nieruchomoéci (art. 390 § 11 2 k.c.) - inne skutki.

W tym stanie rzeczy Sad doszedl do przekonania, ze umowa zawarta przez strony byla wazna i skuteczna, co w
szczegoblnosci odnosil sie do postanowien o zadatku.

Wskazujac na brzmienie art. 394 § 11 2 k.c. oraz doprecyzowania w umowie z dnia 11 lipca 2014r. - w jej § 6; Sad I
instancji uznal, iz strony zgodnie postanowily, ze zadatek dany przy zawarciu umowy przedwstepnej ma to znaczenie,
ze: w razie nie wykonania umowy przez kupujacego, sprzedajacy moga bez wyznaczaniu terminu dodatkowego od tej



umowy odstgpié i otrzymany zadatek otrzymac, w razie nie wykonania umowy przez sprzedajacych, kupujacy moze
bez wyznaczaniu terminu dodatkowego od tej urnowy odstapié i zadaé od sprzedajacych sumy dwukrotnie wyzszej, w
razie zawarcia urnowi przyrzeczonej zadatek ulega zaliczeniu na poczet ceny nabycia.

W realiach rozpoznawanej Sad doszed! do przekonania, ze to z powodow lezacych po stronie S. P. (1) nie doszlo
do zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie mozna inaczej ocenia¢ sytuacji, w ktérej kupujacy kierujac sie li tylko i
wylacznie podejrzeniami co do jako$éci wykonanych prac budowlanych, wbrew postanowieniom umownym wycofuje
sie z zwartej umowy. Strona powodowa nie naprowadzila zadnego obiektywnego i poddajacego sie weryfikacji
dowodu na okolicznoé¢ istotnosci wad w budynku. Zdaniem Sadu racje przyznac nalezalo stronie pozwanej, a co
znalazlo potwierdzenie w zeznaniach éwiadka P. S. (kierownika budowy), ze do poki proces budowlany nie zostanie
zakonczony, nie sposob twierdzi¢ o wystepowaniu wad czy usterek. W tej mierze $§wiadek odnibst sie chociazby do
zawilgocen widocznych na zdjeciach przedstawionych przez powoda i przedstawil sposéb postepowania niezbedny
w rym zakresie. Powyzsze rozumowanie potwierdzaja zasady doSwiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania.
Dowodem na istnie wad nie mogl by¢ tez wykaz rzekomych wad. Zalacznik ten nie tylko nie posiada waloru dokumentu
(nie zostal przez nikogo podpisany), ale co wiecej w swej treéci jest lakoniczny i nieprecyzyjny. W tym aspekcie, w
polu widzenia zachowaé trzeba takze zeznania $wiadka M. O., ktora zeznala, ze o wadach na budowie dowiedziala
sie od osoby, ktéra na owej budowie pracowala, a ktora to nastepnie pokldcila sie z inwestorem. Osoba ta zatem nie
tylko kwestionowala jako$¢ wykonanych przez siebie prac, ale miala takze interes w tym aby dokuczy¢ pozwanym, z
ktorymi pozostawata w konflikcie na tle finansowym. Zdaniem Sadu niezweryfikowane zarzuty przedstawione w taki
sposob i okoliczno$ciach, nie mogly stanowi¢ obiektywnej podstawy do odstgpienia od umowy. Sad zwrocit uwage, ze
ze zgodnych zeznan pozwanych oraz éwiadka P. S. (1), a takze posrednio ze zdjeé zaoferowanych przez powoda, ze to w
zwiazku z postawa powoda, ktéry kategorycznie o§wiadczyl, ze z umowy sie wycofuje i zada zwrotu pieniedzy, doszto
do spowolnienia, a w zasadzie do zatrzymania prac na budowie. Pozwany wskazal, Ze nie dysponowal §érodkami na
budowe w sytuacji, w ktérej kupujacy rezygnuje z umowy. Swiadek P. S. (1) zeznal, iz przyjety wezeéniej harmonogram
prac i stopien ich rzeczywistego zaawansowania - na chwile rezygnacji przez powoda - pozwalal na dochowanie
terminu umownego. Trudno zatem w tym zakresie czyni¢ zarzut pozwanym, ze przedmiot umowy nic zostal ukonczony
w terminie umownym. W tych okoliczno$ciach — zdaniem Sadu Rejonowego - do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo z winy powoda. Skoro za$ na tej podstawie pozywani - w toku niniejszego procesu - zlozyli o§wiadczenie
o odstgpieniu od umowy, to mieli prawo otrzymany zadatek zatrzymac. Stad tez powodztwo podlegalo oddaleniu w
caloéci i to w zakresie obu podstaw (bezpodstawne wzbogacenie w zwigzku z niewaznoScia umowy, zadanie zwrotu
zadatku w zwigzku z nie zawarciem umow przyrzeczonej z winy sprzedajacego).

O kosztach procesu Sad rozstrzygnal na podstawie przepisu art. 98 § 1i 3 k.p.c. i zgodnie z zasada odpowiedzialnos$ci
za wynik postepowania zasadzajac od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kwote 1.234 z} tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego powiekszonego o koszt oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

Apelacje od wyroku Sadu zlozyl powod i zaskarzajac go w calo$ci wnidst o jego zmiane poprzez zasadzenie od
pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwoty 10.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 22.10.2014
r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztéw postepowania przed sadem I i II instancji,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Orzeczeniu zarzucil:

I. naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 65 k.c. poprzez dokonanie blednej wykladni zawartej pomiedzy
stronami umowy z dnia 11.07.2014 r. i niezakwalifikowanie jej jako umowy deweloperskiej w rozumieniu art. 3 pkt
5 ustawy z dnia 16.09.2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, pomimo
posiadania przez nia istotnych elementéw umowy deweloperskiej wymienionych w art. 22 tejze ustawy; naruszenie
przepisu prawa materialnego, tj. art. 26 ust. 1 u.o.p.n. w zw. z art. 73 § 2 k.c. poprzez ich niezastosowanie w sprawie i
zaniechanie uznania umowy z dnia 11.07.2014 r. za niewazng wobec niezachowania formy aktu notarialnego;



II. naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 304 § 1 k.c. poprzez jego bezpodstawne zastosowanie i przyjecie, ze
kwota 10.000 zl stanowila zadatek, ktory strona pozwana mogla zatrzymac ze wzgledu na niewykonanie umowy przez
strone powodowa, pomimo tego, ze przekazana kwota nie mogla zosta¢ uznana za zadatek ze wzgledu na niewazno$c
zawartej umowy, a dodatkowo ze wzgledu na to, ze do niewykonania umowy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie
powoda;

ITI. naruszenie przepisu prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny
dowodow oraz sprzeczne z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego przyjecie, ze: do odstapienia od umowy z dnia
11.07.2014 r. doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda, pomimo tego, ze do jej niewykonania doszlo z przyczyn
lezacych po stronie pozwanej, ktora nie byla w stanie wykona¢ prac budowlanych w terminie, a wykonana czeéc
obarczona byla licznymi wadami, pozwani nie prowadzili dzialalno$ci deweloperskiej, pomimo tego, ze dzialalno$¢
taka byla przez nich prowadzona, a przedmiotowa inwestycja byla wykonywana w jej ramach, przy czym bez znaczenia
pozostaje okoliczno$é braku wpisu pozwanej do (...), bowiem wpisy w tym rejestrze maja charakter deklaratoryjny.

Zdaniem powoda nie moze zosta¢ uznane za prawidlowe stanowisko wyrazone przez Sad I instancji, jakoby laczaca
strony umowa nie miala charakteru umowy deweloperskiej. W ocenie powoda w lgczgcej strony umowie
niewgtpliwie zawarto powyzsze istotne elementy konstytuujqgce umowe deweloperskq. Tym bardziej,
ze do umowy zalaczono dokumenty typowe dla umoéw deweloperskich, np. decyzje o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i pozwoleniu na budowe.

Na marginesie pow6d dodal, ze bez znaczenia dla sprawy pozostaje argument Sadu I instancji, zgodnie z kt6rym lokal,
ktory miatl by¢ przedmiotem umowy byl juz cze$ciowo wykonany, tj. byl w stanie surowym zamknietym, a pozwani
zobowigzali sie do dokonczenia procesu budowy i zalatwienia wszelkich formalnosci niezbednych do ustanowienia
odrebnej wlasnoéci lokalu. Powszechnie znanym faktem jest bowiem to, ze umowy deweloperskie zawierane sa na
réznych etapach realizacji inwestycji, tzn. zar6wno w czasie, kiedy nie jest ona jeszcze w ogole rozpoczeta, a jest
dopiero w fazie koncepcyjnej, jak i w czasie, kiedy jest juz ona niemal zakoniczona. Nie zmienia to faktu, ze w kazdym
z tych przypadkéw dochodzi do zawierania uméw deweloperskich, w ktorych wprawdzie czas i zakres czynnosci
niezbednych do sfinalizowania transakcji moze sie znacznie réznié, niemniej jednak wszelkie tego typu umowy
rodzajowo kwalifikowane sg jako ta sama umowa nazwana. W realiach przedmiotowej sprawy apelujacy wskazal, ze w
chwili zawierania umowy sporny lokal nie tylko nie byl w pelni wykonczony w sensie faktycznym (skoro
znajdowat sie w budynku bedgcym w dalszym ciggu w budowie), ale takze w ogdle nie istnial w
sensie prawnym. Z umowy wynikalo bowiem wprost, ze lokal ten nie by}l jeszcze wydzielony, nie byl przedmiotem
odrebnej wlasnosci ani tym bardziej nie zostal ujawniony w ksiedze wieczystej. Z tego wzgledu nie spos6b uznaé,
zdaniem powoda, ze tre$¢ zawartej umowy nie odpowiadala tre$ci umowy deweloperskiej. Skoro bowiem pozwani
przyjeli na siebie obowiazek przeprowadzenia prac budowlanych niezbednych do ukonczenia budowy budynku, a
nastepnie wyodrebnienia z niego lokalu i przeniesienia jego wlasno$ci na powoda, to umowa taka w pelni odpowiadata
tre$ci umowy deweloperskie;j.

Niezaleznie od powyzszego powodd podniosl, ze nie zasluguje réwniez na uwzglednienie stanowisko Sadu I
instancji, zgodnie z ktorym pozwani nie wystepowali w ramach zawartej umowy w charakterze przedsiebiorcow
prowadzacych dzialalno$¢ deweloperska. Sam fakt nieujawnienia pozwanej w (...) nie moze mieé¢ przesadzajacego
znaczenia dla rozstrzygniecia tej sprawy. Sad I instancji stusznie zauwazyt bowiem, iz pozwani sami przyznali,
ze przedmiotowa inwestycja miala stanowié dla nich zrodlo dochodu, dzialali on zatem jako
przedsiebiorcy w zorganizowany sposob w celu osiggniecia zysku. Fakt formalnego prowadzenia
dzialalnoSci budowlanej wylacznie przez pozwanego nie ma wiekszego wplywu na rozstrzygniecie sprawy. W
zakres dzialalno$ci o charakterze deweloperskim w tym przypadku wchodzito bowiem nie tylko wykonanie prac
budowlanych, ale caloksztalt dzialan zmierzajacych do zbycia lokalu, w tym np. dzialalno$¢ promocyjna, reklamowa,
analiza rynku, poszukiwanie nabywcow, prowadzenie z nimi negocjacji itd.

Podkreslil nadto, ze pozwani przygotowywali materialy o charakterze promocyjnym i reklamowym, zawierajace
informacje o lokalach wybudowanych w ramach realizacji przedmiotowej inwestycji. W



sporzadzonych materialach zawarli informacje o tresci zblizonej do prospektu informacyjnego w rozumieniu art. 17
i nast. u.o.p.n. W szezegolnosci zawarto w nich precyzyjne dane techniczne o realizowanej inwestycji, opis
lokalizacji inwestycji.

Dalej powéd wskazal, iz z mapq sytuacyjng, informacje o opcjach dodatkowych, w tym o mozliwosci
konczenia lokalu ,pod klucz”, a wreszcie przedstawiano takze opis profilu prowadzonej przez pozwanych
dzialalnosci gospodarczej, z ktorego wprost wynika, ze jest to dzialalnos$é deweloperska. Ponadto
wskazal, ze z przeslanych przez pozwanych rzutéw budynku oraz map sytuacyjnych wynika jednoznacznie, ze
realizowana inwestycja obejmowala ponad 20 budynkéw, co stanowi niezaprzeczalny dowod
tego, ze pozwani wystepowali w jej ramach jako deweloper, majagc na celu dokonanie sprzedazy
wszystkich wybudowanych lokali.

Powodd wyjasnil, ze wbrew twierdzeniom pozwanych, nie zamierzali oni zamieszkaé w zadnym z wybudowanych przez
siebie lokali. Ich stanowisko w tym zakresie stanowi jedynie przejaw przyjetej taktyki procesowej, a w rzeczywisto$ci
obydwa lokale wchodzace w sklad przedmiotowej nieruchomo$ci zostaly sprzedane, co tym bardziej potwierdza, ze
podejmowane przez pozwanych dzialania mialy wylacznie charakter dzialalno$ci gospodarczej, a nie - jak twierdzili
pozwani - jedynie dodatkowego Zrédla dochodu. Skomplikowane za$ przedsiewziecie w postaci budowy takiego
budynku wraz z podejmowanymi czynno$ciami z tym zwigzanymi tj. podejmowaniem dzialan zmierzajacych do zbycia
lokalu, w tym np. dzialalno$¢é promocyjna, reklamowa, analiza rynku, poszukiwanie nabywcow, prowadzenie z nimi
negocjacji itd. nie moze by¢ traktowane jako dzialalno$¢ poboczna w celu uzyskaniu ,,dodatkowego dochodu”.

Powod stwierdzil, ze nie zasluguje na podzielenie stanowisko Sadu I instancji, zgodnie z ktérym zawarta umowa nie
byla obarczona sankcja niewaznoSci. Zdaniem strony powodowej Sadu I instancji blednie przyjal, ze przedmiotowa
umowa nie musiala by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. W przekonaniu powoda przedmiotowa umowa
stanowila bowiem umowe deweloperskq, a wobec niezachowania formy aktu notarialnego, w
Swietle przepisu art. 73 § 2 k.c. umowe te nalezy uznaé za niewaznqg, a spetnione na jej podstawie
Swiadczenie za nienalezne. Skoro zatem zawarta umowa obarczona byla sankcja niewaznos$ci ze wzgledu na
niezachowanie wlasciwej dla tej umowy formy szczegoélnej, to nie sg dla stron wigzace ani postanowienia samej umowy,
ani takze przepisy Kodeksu cywilnego, ktére moglyby znalez¢ zastosowanie, gdyby umowa ta byla wazna (w tym w
szczegolnos$ci przepis art. 394 § 1 k.c,).

Nie bez znaczenia jest przy tym okoliczno$¢, ze bezpodstawne wzbogacenie, wskazane w uzasadnieniu pozwu jak
podstawa zadania zgloszonego w pozwie, zostalo uznane przez Sad rozpatrujacy sprawe za uzasadniona podstawe
roszczenia, ktérego istnienie zostalo wykazane w takim stopniu, ze Sad podjat decyzje o wydaniu nakazu zaplaty.
Oznacza to, ze w tym czasie zasadno$¢ roszczenia, wynikajaca z faktu niewazno$ci zawartej umowy nie budzita
jakichkolwiek watpliwo$ci Sadu. Na po6zniejszym etapie nie wystapily natomiast zadne nowe okolicznosci, ktore
uzasadnialaby odmienng ocene charakteru laczacej strony umowy, natomiast zmiana stanowiska Sadu I instancji w
tym zakresie stanowi przejaw braku konsekwencji i niespdjnoSci orzecznicze;j.

W dalszej kolejnos$ci, na wypadek przyjecia, ze zawarta umowa nie byta niewazna, strona powodowa wskazuje, iz nie
zasluguje takze na aprobate stanowisko Sadu I instancji w zakresie, w jakim przyjeto, ze w $wietle zawartej umowy
oraz art. 394 § 1 k.c., strona pozwana byla uprawniona do zatrzymania otrzymanej od powoda kwoty 10.000 zl.
Sad I instancji uznat bowiem, ze do odstapienia nie doszlo w okoliczno$ciach, ktére usprawiedliwialyby odstapienie
przez powoda z przyczyn lezacych po stronie pozwanej. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad stwierdza, ze
strona powodowa kierowala sie tylko ,podejrzeniami” co do jako$ci wykonanych prac, a dodatkowo uznaje, iz strona
powodowa nie wykazala, aby doszlo do opdznien, ktére moglyby stanowi¢ podstawe do odstapienia od umowy. W
przekonaniu strony powodowej stanowisko to jest nieprawidlowe.

Ustosunkowujac sie do tej kwestii przede wszystkim skarzacy wskazal, ze strona pozwana nigdy nie
kwestionowata samego faktu odstgpienia, a co wiecej, wprost przyznala zaistnienie tego faktu
prawotwoérczego po stronie powodowej. Pomimo argumentacji prezentowanej przez powoda, Sad I instancji



przyjal, ze nie byl on uprawniony do odstapienia od zawartej umowy. Ustalenia w tym zakresie Sad I instancji
opiera jednak wylacznie na zeznaniach éwiadka P. S. (2), tj. osoby zatrudnionej przez pozwanych, ktérej wyjasnienia
z oczywistych wzgledow nie moga stanowi¢ obiektywnego zrédla dowodowego i winny by¢ oceniane z duza doza
ostroznoéci. Swiadek ten zeznal, ze przyjety harmonogram prac i stopien ich rzeczywistego zaawansowania w czasie
odstgpienia przez powoda od umowy umozliwial wykonanie rob6t w terminie. Wskazano, ze powyzsze twierdzenia
nie wytrzymuja podstawowej krytyki w konteksécie wpiséw dokonywanych w dzienniku budowy, z ktérego wyciag
zalaczono do akt sprawy. Z dziennika budowy, posiadajgcego walor dokumentu urzedowego wynika
bowiem niezbicie, Zze pomimo wyznaczenia terminu zawarcia umowy przenoszgcej wlasnosé na
pazdziernik 2014r., roboty budowlane w odniesieniu do przedmiotowej inwestycji prowadzone
byly jeszcze w marcu kolejnego roku (2015). Okoliczno$c ta stanowi jednoznaczne potwierdzenie zaistniatego
opdznienia oraz braku wiarygodnoéci zeznan $wiadka P. S. (1). Co wiecej, do odpowiedzi na sprzeciw od
nakazu zaplaty strona powodowa zalaczyla dokumentacje fotograficzng obrazujaca niski stan zaawansowania
rob6t w czasie poprzedzajacym odstapienie przez powoda od umowy. Dokumentacja ta zostala okazana
podczas postepowania przed Sqgdem I instancji zaréwno swiadkowi, jak i samym pozwvanym,
ktorzy nie zakwestionowali tego, ze prace budowlane byly prowadzone z opézinieniem, a
stopien ich zaawansowania uniemozliwial dotrzymanie wyznaczonego terminu. Pozwani nie
zakwestionowali takze istnienia wad, ktore stanowily dodatkowaq podstawe odstgpienia od
umowy. W tym kontekécie bezkrytyczne przyjecie za podstawe ustalenia stanu faktycznego w rozpatrywanym
zakresie zeznan P. S. (1) jawi sie- zdaniem powoda- jako istotne naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw i
Swiadczy o dowolno$ci oraz braku obiektywizmu.

Powo6d podkredlil, ze wbrew zatem ustaleniom Sadu I instancji nalezy przyjaé, ze strona powodowa skutecznie
odstgpila od umowy, bowiem byla do tego w pelni uprawniona w Swietle zaistnialych okolicznoSci faktycznych,
tj. wystapienia opisanych w pozwie wad lokalu, niedotrzymania przez pozwanych terminu ukonczenia robdt
wykonczeniowych, niewyodrebnienia lokalu przez pozwanych oraz nieuzyskania niezbednych dokumentéow
urzedowych. Majgc na uwadze powyzsze powod w caloéci podtrzymal swoje stanowisko w zakresie, w jakim twierdzil,
ze do odstapienia doszlo z przyczyn lezacych wylacznie po stronie pozwanych. Przyjecie odmiennego stanowiska przez
Sad I instancji przesadza zdaniem powoda o naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c., ktére w kontek$cie przywolanych powyzej
naruszen prawa materialnego sprawia, ze ze wzgledu na wszystkie opisane uchybienia zaskarzone orzeczenie nie moze
sie osta¢ i winno podlega¢ zmianie stosownie do wniosku zadartych w petitum niniejszej apelacji. W odpowiedzi na
apelacje pozwani wniesli o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie nieuzasadniona.

Sad Rejonowy nie dopuscil sie naruszenia ani prawa procesowego ani prawa materialnego. W spos6b prawidtowy
przeanalizowal material dowody i wyciagnal z niego wlasciwe wnioski. Ocena ta zasluguje na aprobate Sadu
Okregowego, ktory w peli podziela przekonywujaca argumentacje prawng, ktora legla u podstaw zaskarzonego
orzeczenia. W rezultacie zarzuty apelacji w zadnym razie nie mogly podwazy¢ prawidlowosci wydanego w sprawie
rozstrzygniecia.

W sprawie niniejszej nie doszlo do naruszenia normy art. 65 k.c. Sad Okregowy w calosci podziela bowiem
argumentacje Sadu Rejonowego, iz nie mamy - w analizowanych okoliczno$ciach - do czynienia z umowa
deweloperska.

Umowe deweloperska reguluje ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz., 555). Ustawa ta w art. 3 pkt 1 definiuje dewelopera jako
przedsiebiorce w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny, ktéry w ramach prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej na podstawie umowy deweloperskiej zobowigzuje sie do ustanowienia prawa, o ktérym



mowa w art. 1, i przeniesienia tego prawa na nabywce. Deweloperem moze by¢ zar6wno: osoba fizyczna prowadzaca
we wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarcza lub zawodowa, jak i osoba prawna prowadzaca we wlasnym imieniu
dzialalno$¢ gospodarcza lub zawodowa oraz jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng, ktérej ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawna i w stosunku do ktoérej przepisy o osobach prawnych stosuje sie odpowiednio, jezeli w
ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoSci gospodarczej zawiera z nabywcami umowy deweloperskie. Zgodnie
za$ z art. 2 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatlalno$ci gospodarczej (Dz.U. Nr 173, poz. 1807 ze zm.)
dzialalnoScia gospodarcza jest zarobkowa dzialalnos¢ wytworcza, budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie,
rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze z16z, a takze dzialalno$¢ zawodowa wykonywana w spos6b zorganizowany
i ciggly. Jest to legalna definicja dzialalno$ci gospodarczej, co oznacza, ze powinna by¢ ona traktowana jako
powszechnie obowigzujace rozumienie tego pojecia w polskim systemie prawnym (postanowienie SN z dnia 2 lutego
2009r., VKK 330/08, Prok. i Pr.-wkl. 2009 r. Nr 6, poz. 17, zob. tez uchwate Sadu Najwyzszego z 23 lutego 2005 1., I11
CZP 88/04, OSNC 2006 1. Nr 1, poz. 5). Aby wiec mowi¢ o umowie deweloperskiej osoba prowadzaca taka dziatalno$é
musi by¢ przedsiebiorca.

W orzecznictwie utrwalone jest stanowisko, iz niewatpliwie stwierdzenie, ze w danym wypadku mamy do
czynienia z dzialalno$cia gospodarczg, wymaga ustalenia kumulatywnego spelnienia kilku przeslanek, gdyz
dzialalno$¢ taka charakteryzuje sie specyficznymi wlasciwo$ciami. Chodzi o takie elementy, jak jej profesjonalny
charakter, podporzadkowanie regulom oplacalnosci i zysku lub zasadzie racjonalnego gospodarowania, dzialanie na
wlasny rachunek, powtarzalno$é dzialan oraz uczestnictwo w obrocie gospodarczym (uzasadnienie uchwaly Sadu
Najwyzszego z 11 maja 2005 r. III CZP 11/05).

W tej sprawie, jak niewadliwie ustalit Sad Rejonowy, pozwani nie wystepowali w charakterze przedsiebiorcow
prowadzacych dziatalno$¢ deweloperska. O ile jeszcze mozna bylo rozwazac czy przedsiebiorca byl pozwany S. P. (2),
o tyle bezsprzecznie pozwana M. P. nigdy nie prowadzila zadnej dzialalno$ci gospodarcze;.

Po pierwsze pozwana nigdy nie byla ujawniona w rejestrze. Wprawdzie, jak wskazuje sie w apelacji wpis do rejestru
ma charakter deklaratoryjny, a nie konstytutywny, to jednak z rozpoczeciem dzialalno$ci gospodarczej Scisle lgczy
sie wlasnie obowiazek wpisu do ewidencji dzialalnoéci gospodarczej. O tym, Ze pozwana wystepowala w charakterze
przedsiebiorcy nie §wiadczy nadto fakt, iz przedmiotowa inwestycja miata stanowié¢ dla pozwanych zrédlo dochodu.
W sposob prawidlowy Sad Rejonowy przyjal bowiem, ze pozwani budujac dom dwulokalowy, pierwotnie zamierzali w
jednym z lokali zamieszkaé, a drugi sprzedac z zyskiem, tak aby w cenie sprzedazy zamknac sie z kwota calej inwestycji.
Oznacza to, ze inwestycje te jednorazowo wykorzystali dla wygenerowania dodatkowego dochodu. Dzialali przy tym
jako osoby fizyczne nie prowadzace dzialalno$ci gospodarczej. Nadto grunt, na ktorym powstawal budynek objety
byl wspdlnosScia majatkowa malzenska. To, ze pozwana nie wystepowala w charakterze przedsiebiorcy wynika takze z
zamiaru i celu tejze umowy. Zeznania pozwanych w tym zakresie prawidlowo zostaly uznane za wiarygodne przez Sad
I instancji. Skutkiem tego, argumentacja zawarta w apelacji jakoby pozwana winna by¢ uznawana za przedsiebiorce
pozostaja jedynie w sferze twierdzen powoda. Jednorazowa umowa, z ktéra mamy do czynienia w realiach tej sprawy
nie moze przemawiaé za tym, ze pozwana prowadzala dzialalno$¢ gospodarcza. Przyjemniej taki fakt nie zostal przez
powoda wykazany, a to jego w tym zakresie obcigzal obowiazek dowodzenia.

W tej sytuacji juz jedynie na marginesie mozna wskazaé, ze umowa deweloperska jest umowa specyficzna.
Problematyka tego rodzaju umowy oraz odréznieniem umowy deweloperskiej od umowy przedwstepne;j zajat sie Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 25 lipca 2013 r. IT CSK 575/12. Wprawdzie orzeczenie to wydane zostalo na tle stosunku
zobowigzaniowego powstalego przed wejSciem w Zycie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, tym niemniej argumentacja tam zwarta nadal pozostaje aktualna.

Sad Najwyzszy szczegdlowo wyjasnil, Ze umowa, przez ktoéra jedna ze stron lub obie strony zobowiazuja sie do zawarcia
oznaczonej umowy (umowa przedwstepna), powinna okre$la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej (art. 389
§ 1 k.c.). Umowa przedwstepna, ma za przedmiot zobowiazanie do zlozenia o§wiadczen woli o okreSlonej tresci i nie
obejmuje swoja trescig innych zobowiazan stron. Sad zwroécil rowniez uwage, ze umowa deweloperska jest umowa
o charakterze mieszanym, powstala w wyniku polaczenia czynnosci realizowanych w ramach budowlanego procesu



inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania inwestycji. Na umowe te skladaja sie elementy tresci r6znych
umo6w nazwanych, w tym umowy przedwstepnej, tworzacych jednolita calo$é, z zachowaniem jednak przez te umowe
cech oryginalnoéci w stosunku do ustawowych typow umoéw, ktérych elementy zawiera. Umowa deweloperska ma
charakter umowy wlaSciwej, a nie przedwstepnej, realizujacej wlasny cel spoleczno-gospodarczy, prowadzacy do
wymiany $wiadczenn miedzy kontrahentami. Sad Najwyzszy zwazyl, ze umowa deweloperska rézni sie od umowy
przedwstepnej przede wszystkim tym, ze okresla ona prawa i obowiazki stron w ramach procesu inwestycyjnego,
odmiennie regulujgc m.in. kwestie zaplaty ceny przez kupujacego. W umowie przedwstepnej okresla sie zazwyczaj
sposob uiszczenia czesci ceny w formie zaliczki lub zadatku, a pozostala cze$¢ ceny jest platna po zawarciu umowy
przyrzeczonej. W przypadku umowy deweloperskiej kwestia zaplaty ceny regulowana jest odmiennie, albowiem
kupujacy finansuje de facto proces inwestycyjny.

Jak wynika z powyzszego Sad Najwyzszy podstawe do réznienia obu typoéw umoéwi upatrywal zatem w sposobie
finansowania inwestycji. O ile stwierdzil, ze w umowie przedwstepnej obowiazek uiszczenia ceny okresla sie w formie
zaliczki lub zadatku a pozostala cze$¢ ceny jest platna po zawarciu umowy przyrzeczonej, to juz w umie deweloperskiej
proces inwestycyjny finansuje kupujacy, a zaplata ceny nastepuje przed ustanowieniem prawa i zawarciem umowy o
przeniesienie tegoz prawa na kupujacego.

Powyzsze orzeczenie daje zatem podstawe do wyprowadzenia pewnych charakterystycznych cech tych dwoch umow.

Mozna zatem wskaza¢, iz typowa umowa przedwstepna (w rozumieniu art. 389 kodeksu cywilnego) sprzedazy lokalu
ma nastepujace cechy:

1.
1. sprzedajacy i kupujacy zobowigzujg sie, ze w przyszloSci zawra umowe sprzedazy (umowe przyrzeczona);

2. kupujacy wplaca (na og6l) zadatek lub zaliczke przy (lub po) zawarciu umowy przedwstepne;j. Reszta pieniedzy
jest przekazana sprzedajacemu juz po zawarciu Umowy przyrzeczonej;

3. umowa dotyczy najczesciej lokalu, ktory juz istnieje w sensie fizycznym i prawnym (czyli jest wybudowany i
ma swoja ksiege wieczysta);

4. okres miedzy zawarciem umowy przedwstepnej a zawarciem umowy przyrzeczonej jest na ogol krotki (kilka
miesiecy)

Umowa z deweloperem (tzw. ,umowa deweloperska” albo ,umowa przedwstepna deweloperska”) charakteryzuje sie
za$ tym, ze:
1.

1. deweloper i jego klient zobowiazuja sie, ze w przyszloéci zawra umowe, na mocy ktoérej dojdzie do

wyodrebnienia lokalu i przeniesienia jego wlasnoS$ci na klienta (umowa przyrzeczona). Oprocz tego deweloper
zobowigzuje sie, ze wybuduje budynek, w ktérym ten lokal ma sie znajdowac;

2. klient dewelopera wplaca cala (lub prawie calg) cene przed zawarciem umowy przyrzeczonej;

3. umowa dotyczy lokalu, ktéry w sensie prawnym nie istnieje (a najcze$ciej nie istnieje nawet budynek, w ktérym
lokal ten ma by¢ polozony);

4. okres miedzy zawarciem umowy ,deweloperskiej” a zawarciem umowy przyrzeczonej jest na ogét dlugi (kilka
lat).

Transponujac powyzsze w realia przedmiotowej sprawy, uwzgledniajac uregulowany przez strony sposéb zaplaty ceny,
okre§lony zadatek, istnienie budynku w momencie zawierania umowy, brak podstaw do ferowania twierdzenia, ze
strony laczyta umowa deweloperska.



Powyzsze wiec wespol z faktem, iz pozwana nie prowadzila dzialalno$ci gospodarczej uniemozliwia poczynienie
ustalen zgodnych z wolg skarzacego w zakresie tresci i charakteru stosunku laczacego strony. Skutkiem tego na
uznanie nie zastlugiwal réwniez zarzut naruszenia art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Skoro bowiem do zawartej przez strony umowy nie znajduja zastosowania przepisy ww.
ustawy to argumentacja apelacji dotyczace formy i niewaznoSci tejze umowy pozostaje bez znaczenia dla zaskarzonego
obecnie rozstrzygniecia. Podnoszona bowiem okoliczno$é braku formy aktu notarialnego, ktora dla wazno$ci umowy
deweloperskiej ma zasadnicze znaczenie, traci na tym znaczeniu gdy idzie juz o przedwstepnga umowe zobowiazujaca
do sprzedazy nieruchomosci.

W odniesieniu za$ do zarzutéw skoncentrowanych wokol kwestii zadatku i przyczyn odstgpienia od umowy to i one
okazaly sie bezzasadne. Sad Rejonowy w sposob niewadliwy ustalil, ze umowa laczaca strony podlegajaca rygorom
Kodeksu cywilnego byla wazna i skuteczna.

Dla porzadku wskazaé nalezy, ze w umowie przedwstepnej strony przyrzekaja zawarcie ze soba w przyszlo$ci
innej umowy (przyrzeczonej). Swiadczeniem wiec zobowigzania zawartego w umowie przedwstepnej jest zawarcie
umowy przyrzeczonej. W kazdym wiec przypadku $wiadczeniem tym bylo zawarcie przez strony zobowigzujacej
umowy sprzedazy nieruchomosci. Przestankami wazno$ci umowy przedwstepnej sg: zamieszczenie w niej istotnych
postanowien umowy przyrzeczonej oraz oznaczenie terminu w ciggu ktérego umowa przyrzeczona ma by¢ zawarta.
Nie stanowi natomiast przeslanki wazno$ci umowy przedwstepnej zachowanie okreSlonej formy. Jeéli ustawa
wymaga do wazno$ci umowy przyrzeczonej zachowania szczegélnej formy, a umowa przedwstepna nie zostala
zawarta w tej formie, to nie jest ona z tej przyczyny niewazna, a tylko strony umowy przedwstepnej pozbawione sg
mozno$ci dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej. Zawarcie umowy przedwstepnej bez zachowania wymagan, od
ktorych zalezy waznoé¢ umowy przyrzeczonej, w tym zwlaszcza wymagan co do formy, pozbawia strone uprawniong
mozliwo$ci dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej, pozostawiajac jej jedynie mozliwo$é¢ podniesienia roszczenia
odszkodowawczego na podstawie art. 390 § 1 k.c. (wyr. SN z 29.1.1999 r., I CKU 86/98, L.). Niezachowanie
przy zawieraniu umowy przedwstepnej formy wymaganej dla wazno$ci umowy przyrzeczonej nie pocigga za soba
niewaznoS$ci samej umowy przedwstepnej, a wplywa jedynie na zakres skutkow, jakie umowa taka moze wywolac (art.
390 § 2 wzw. z art. 64 KC; por. wyr. SA w Lublinie z 14.11.1991 1., I ACR 184/91, W.. 1992, Nr 5, s. 29).

Skoro umowa byla wazna, tym samym i postanowienia regulujace kwestie zadatku pozostawaly w mocy.

Zgodnie z art. 394 § 1 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu
umowy ma to znaczenie, ze w razie nie wyk onania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od umowy odstapic¢ i otrzymany zadatek zachowadé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. Z mocy § 3 tegoz artykulu w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrbécony, 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 odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnoéc
obie strony.

Co do zasady zadatek jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, ktérego funkcja jest stymulowanie stron do
wykonania umowy. Prawo zatrzymania zadatku lub Zadania jego podwojnej wysokoéci (art. 394 § 1 k.c.) ma na
celu przede wszystkim sklonienie stron do wykonania umowy, jak tez zrekompensowanie stronie uprawnionej
do odstapienia od umowy ewentualnej szkody, jaka poniosla z tego tytulu. Wykazanie zaistnienia okolicznos$ci
uzasadniajacych zwrot zadatku lub obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej obciaza strone zadajaca zwrotu
zadatku albo odmawiajacego zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej.

Zatrzymac zadatek lub zgdaé¢ sumy dwukrotnie wiekszej mozna jedynie wtedy, gdy wylaczna odpowiedzialnoé¢ za
niewykonanie zobowigzania ponosi druga strona. Wynika to z art. 394 § 3 k.c., zgodnie z ktérym jezeli niewykonanie
umowy nastgpilo na skutek okoliczno$ci za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci to zadatek powinien
by¢ zwr6cony, a obowiazek zaplaty sumy dwukrotnie wyzej odpada (tak Sad Najwyzszy w orzeczeniach z 21 maja 2005



r., VCK 577/04, PUG 2006/8/32, z 23 lutego 2001 r., IT CKN 314/99, lex 52344, z dnia 27 stycznia 2000 r., IT CKN
719/98, Wokanda 2000/5/7).

W umowie przedwstepnej strony odwolaly sie do tego przepisu, a jednocze$nie szczegdtowo ustalily jaki bedzie los
zadatku w sytuacji niewykonania umowy przez ktérakolwiek ze stron.

W apelacji powdd twierdzi, ze do niewykonania umowy doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanych, ci bowiem
nie byli w stanie wykona¢ prac budowlanych w terminie, a wykonana cze$¢ obarczona byla licznymi wadami. Z
ocena ta nie sposob sie zgodzi¢. Powdd twierdzen tych bowiem nie wykazal. Nie naprowadzil juz zwlaszcza zadnego
obiektywnego i poddajacego sie weryfikacji dowodu na okoliczno$¢ istotnoéci wad w budynku. Tymczasem racje
ma Sad Rejonowy, ze dopoki proces budowlany nie zostanie zakonczony, nie sposéb twierdzi¢ o wystepowaniu
wad czy usterek. W nawigzaniu do zarzutéw apelacji Sad Okregowy zwraca jeszcze uwage, ze powod odstapil od
umowy niemalze dwa miesiagce wcze$niej niz mialo nastgpié zawarcie umowy przyrzecznej. Jasnym jest zatem,
Ze pozwani stracili podstawy, by spieszy¢ sie z ukonczeniem procesu inwestycyjnego. Zatem jego argumentacja,
ze roboty budowlane przedmiotowej inwestycji prowadzone byly jeszcze w marcu 2015 r., w $wietle zachowania
powoda traci zupeklie na znaczeniu. Réwniez z dokumentacji fotograficznej wynika, ze stan budowy byl bardzo
zaawansowany i nie wymagal duzych nakladéw czasowych zeby inwestycje ukonczyé. W zwiazku jednak z decyzja
powoda prace budowalne w zasadzie stanely. Tym niemniej nie zmienia to jednak faktu, iz przyjety harmonogram prac
i stopien ich rzeczywistego zaawansowania - na chwile rezygnacji przez powoda - pozwalal na dochowanie umownego
terminu ukonczenia robot. Powod za$ nie wykazal okolicznoéci, na ktoérych opart swoje zadanie, a mianowicie faktu
niemozliwo$ci ukonczenia budowy.

Reasumujgc, wbrew zarzutom apelacji, brak podstaw do wnioskowania, by niewykonanie zobowigzania wynikalo
z przyczyn lezacych po innej stronie anizeli powoda i by przyczyny te nie byly przez powoda zawinione. Pozwani
uprawnieni byt wiec do odstapienia od umowy, z ktérego to uprawnienia faktycznie skorzystali, skutkiem czego
zaktualizowaly sie ich uprawnienia do zatrzymania zadatku.

Analizujac i uzasadniajac jak powyzej Sad Okregowy doszedl od przekonania, ze Sad Rejonowy prawidlowo ocenil
dowody, a ta ocena doprowadzila do stusznych wnioskéw, przy czym ustalen faktycznych sad ten dokonal bez obrazy
art. 233 § 1 k.p.c. Analizujac ten zarzut odnotowac trzeba, ze sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodéow wedlug
wlasnego przekonania na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego. Taka ocena
dokonywana jest na podstawie przekonania sadu, jego wiedzy i doSwiadczenia Zyciowego, a nadto winna uwzgledniac
wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego mys$lenia, wedlug ktorych sad w sposob bezstronny, racjonalny
i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych $§rodkow dowodowych i
wigzac ich moc i wiarygodno$é - odnies¢ je do pozostalego materialu dowodowego (wyroku Sadu Najwyzszego
z 10 czerwca 1999 r. IT UK 685/98). Tak procedowal Sad Rejonowy w rozpoznawanej sprawie, stad odmienny
poglad wyrazony w apelacji nie jest zasadny. Wszystkie §rodki dowodowe stanowigce podstawe rozstrzygniecia
podlegaja swobodnej sedziowskiej ocenie dowodoéw, ktéra moze by¢ podwazona wylgcznie wowcezas, gdyby byta
oczywiécie wadliwa lub bledna. Tak kwalifikowanego zarzutu nie sposob postawi¢ zaskarzonemu wyrokowi. Sad I
instancji przeprowadzil bowiem konieczne i wyczerpujace postepowanie dowodowe, a zebrany w ten sposéb material
dowodowy poddatl ocenie zgodnie z normga art. 233 § 1 k.p.c.

W Swietle powyzszego nie jest wiec wystarczajgcym dla uznania trafnoSci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.,
aby polemika z oceng dokonana przez sad, a co za tym idzie kwestionowanie poprawnosci opartych na niej ustalen
faktycznych sprowadzila sie, jak ma to miejsce w tej sprawie, do przeciwstawiania jej wlasnej, odmiennej, zdaniem
strony, poprawnej wersji zdarzen doniostych dla rozstrzygniecia.

Majac to wszystko na uwadze, Sad Okregowy orzekl o oddaleniu apelacji, uznajac ja za bezzasadna. Rozstrzygniecie
wydane zostalo w oparciu o norme art. 385 k.p.c. i zawarte w punkcie pierwszym sentencji.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego zapadlo na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. Koszty
postepowania odwolawczego objelty wynagrodzenie pelnomocnika pozwanych w kwocie 1.200 zl obliczone stosownie



do § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynnoSci radcéw prawnych (Dz. U. z 2015 1., poz., (...)). Rozstrzygniecie zawarto w punkcie drugim sentencji.
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