Sygn. akt I ACa 86/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2021 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Jastrzebska (spr.)
Sedziowie : SA Joanna Naczynska
SA Lucyna Morys - Magiera
Protokolant : Judyta Jakubowska

po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2021 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. W. (1) i M. W. (2)

przeciwko (...) Spolce komandytowej w M.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 31 pazdziernika 2019 r., sygn. akt II C 372/18

1) zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

a) zasadza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie 50 000 (pieédziesiat tysiecy) zlotych z ustawowymi odsetkami
za opdznienie od dnia 11 kwietnia 2018 r.,

b) w pozostalej czeéci powodztwo oddala,
¢) znosi wzajemnie koszty postepowania,
2) oddala apelacje powoddw w pozostalym zakresie,

3) znosi wzajemnie koszty postepowania apelacyjnego.

SSA Joanna Naczynska SSA Ewa Jastrzebska SSA Lucyna Morys - Magiera




Sygn. akt I ACa 86/20

UZASADNIENIE

Powodowie M. W. (1) i M. W. (2) wniesli o zasadzenie solidarnie na ich rzecz od pozwanej (...) Spotki komandytowe;j
w M. kwoty 148.908,51 zt z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 11 kwietnia 2018r. do dnia zaplaty oraz
kosztami procesu.

Wskazali w uzasadnieniu, iz zawarli z pozwang przedwstepnga umowe nabycia nieruchomosci, do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwanej zatem powodom nalezy sie zwrot podwdjnego zadatku w wysokoéci 100.000
z}, a nadto zwrot poniesionych kosztéw prac wykonczeniowych w kwocie 48.908,51 zl.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanej kosztow
postepowania.

Zarzucila, iz wypelila wszystkie obowigzki wynikajace z umowy przedwstepnej, a do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo z winy powoddéw, nie bylo tez podstaw do zwrotu powodom kosztéw robdt wykonczeniowych, ktore
wykonywali na wlasne ryzyko.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2019 r. Sqd Okregowy
w Katowicach:

1. zasqdzil od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote
26 100 zl z ustawowymi odsetkami za opoznienie od dnia 10 lipca 2018 roku do dnia zaplaty;

2. oddalil powédztwo w pozostalym zakresie;

3. zasqdzil od powodow solidarnie na rzecz pozwanej kwote 3 222 z1
tytulem zwrotu kosztow procesu.

Ustalil w uzasadnieniu, iz w pazdzierniku 2017 r., powodowie zaznajomili sie ze stanem wybudowanego juz przez
pozwang domu mieszkalnego, jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej, potozonego na nieruchomoéci pozwanej
Spotki w M. przy ul.(...), dla ktorej obecnie prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). Inwestycja byla realizowana w
oparciu

o projekt dwoch budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z wbudowanymi garazami w zabudowie bliZzniaczej z
lutego 2016, opracowany przez Biuro (...) w M. mgr inz. D. M. i inz. S. D.. Wskazany projekt nie obejmowal
kwestii doprowadzenia do budynkoéw energii elektrycznej, gazu i wody. Przylacza energetyczne, gazowe i wodociagowe
mialy by¢ wykonane wedlug odrebnych projektow i postepowan. Decyzja Nr (...) z dnia 21 marca 2016 r., AB-
I1.6740.1.48.2016.WA Prezydent Miasta M., po rozpatrzeniu wniosku H. i Wsp6lnicy Sp. k. w M. (obecnie: Domy K.
i Wspdlnicy Sp.k.) -o pozwolenie na budowe z dnia

19 lutego 2016 r. zatwierdzil przedmiotowy projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe. Funkcje
kierownika budowy sprawowal A. S., posiadajacy uprawnienia budowlane w specjalno$ci konstrukcyjno-budowlanej;
inspektorem nadzoru inwestorskiego byta K. T. uprawnienia budowlane w specjalnoéci konstrukcyjno-budowlane;.

W dniu 3 listopada 2017r. strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy

w/w nieruchomosci, w ktorej zobowigzaly sie zawrze¢ umowe sprzedazy,

w ktorej sprzedajacy sprzeda w/w nieruchomosci z dostepem do drogi gléwnej za cene 399000 zl, a kupujacy
nieruchomo$c ta za w/w cene kupi. W umowie przedwstepnej strony postanowily, ze umowa przyrzeczona sprzedazy
zostanie zawarta w terminie do dnia 31 stycznia 2018r. Uzgodnily, ze w terminie dwdch dni od zawarcia umowy
przedwstepnej powodowie jako kupujacy zaplaca przelewem na podany numer rachunku bankowego sprzedajacemu
czyli pozwanej Spolce tytulem zadatku kwote 50.000 zl. Zaplata reszty ceny sprzedazy w kwocie 349000 zt miata



nastgpi¢ w terminie do dwoéch dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej. W § 5 umowy przedwstepnej strony
postanowily, ze w sytuacji, gdy nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy:

- z winy sprzedajacego, sprzedajacy zobowigzuje sie do zwrotu w terminie 14 dni od daty wskazanej w § 3 zadatku w
podwdjnej wysokoSci wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi z tytutu zwloki,

- wrazie niewykonania umowy przez kupujacego, sprzedajacy moze bez wyznaczania terminu dodatkowego od umowy
odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowa¢,

- w razie niewykonania umowy z powodu nie bedacego wina zadnej ze stron, sprzedajacy zwroci kupujacemu zadatek,
a zadanie sumy zadatku dwukrotnie wyzszej odpada.

Zgodnie z § 5 ust. 2 umowy przedwstepnej, w razie wykonania umowy przyrzeczonej sprzedazy, zadatek miat ulec
zaliczeniu na poczet ceny. W myél § 6 ust.1 umowy przedwstepnej, wydanie nieruchomosci kupujacemu mialo nastapié
w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy. Zgodnie jednak z § 6

ust. 2 w/w umowy, do dnia wydania nieruchomosci, pozwana zobowigzala sie udostepni¢ nieruchomo$¢ w celu
dokonywania prac wykonczeniowych prowadzonych przez powodéw. W mysl § 6 ust. 3 w dniu zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy, pozwana zobowigzala sie wydac¢ nieodplatnie powodom posiadang dokumentacje techniczng
nieruchomoéci. Zakres dokumentacji, mial by¢ szczegbélowo opisany w akcie notarialnym do umowy przyrzeczone;j.
W § 7 umowy przedwstepnej, pozwana zobowigzala sie, ze do terminu podpisania umowy przyrzeczonej zabudowany
na nieruchomosci budynek bedzie posiadal pozytywna decyzje o legalnym uzytkowaniu obiektu budowlanego, przed
domem bedzie polozona kostka, uporzadkuje dzialke w obrebie nieruchomosci, wykona ogrodzenie z siatki panelowe;j
od strony $ciany szczytowej na zewnetrznej czesci dzialki, skoryguje schody wewnetrzne laczace parter z poddaszem
zgodnie ze sztuka budowlana i zatwierdzonym projektem, wmontuje dwa okna dachowe

w pokoju nad garazem (okna zgodne ze specyfikacja projektowa beda zakupione przez pozwana, a powodowie
zobowigzali sie pokry¢ koszt montazu oraz zakupu), wmontuje welne izolacyjna na poddaszu, ktéra zostala zakupiona
ze Srodkow wlasnych powoddéw, wykona studnie chlonng, zgodnie z zatwierdzonym projektem, wykona wentylacje
grawitacyjng lazienek zgodnie z przepisami budowlanymi, dokona modyfikacji wezta kanalizacyjnego w lazience
na pietrze na zgodny z projektem i sztuka budowlana, dokona modyfikacji wysokosSci posadzki w obrebie drzwi
pomiedzy domem a garazem tak, aby mozliwy byl montaz drzwi zgodnie z przepisami budowlanymi, umozliwi
montaz rolet okiennych zewnetrznych, oraz doprowadzi zasilanie do w/w oraz okien dachowych (platne dodatkowo
przez powodow). W § 8 umowy przedwstepnej, pozwana zobowigzala sie zwroci¢é powodom réznice w cenie
zakupionych materialow budowlanych w sklad ktérego wchodzi welna mineralna oraz folia paroizolacyjna, ktore
zgodnie z podpisanym protokolem przekazane zostaly pozwanej do wbudowania w dniu 28 pazdziernika 2017r. Strony
postanowily, ze zmiana

w/w umowy wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci Umowa przedwstepna zostala zmieniona
aneksem nr (...) z dnia 6 grudnia 2017 r. (zmiana § 2 pkt 1) oraz aneksem nr (...) z dnia 31 stycznia 2018 r. w zakresie
obejmujacym zmiane § 3 pkt 1, a wiec co do wydluzenia przez strony terminu zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia
28 lutego 2018r. Powodowie uiécili na rzecz pozwanej tytulem zadatku kwote 50.000 zt.

W listopadzie 2017r. pozwana przekazala powodom projekt budowlany. Montaz licznika wody przez MPWiK odbyl sie
w obecnoéci powoda w dniu 18 grudnia 2017r. (k. 446). Powodowie na biezaco wnosili wiele uwag do wykonywanych
przez pozwang prac, np., w e-mail z dnia 22 stycznia 2019r. Pozwana dokonywala stosownych poprawek.

Pismem z dnia 4 stycznia 2018 r., doreczonym 1 lutego 2018 r. pozwana zawiadomila Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w M., ze w dniu 2 stycznia zostala zakonczona budowa budynkéw w M. przy

ul. (...), dzialki nr (...) i przedlozyla o$wiadczenia kierownika budowy z dnia 2 stycznia 2018 r. skierowane do
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w M. o zakonczeniu budowy na przedmiotowej nieruchomosci. W
dniu 13 lutego 2018 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w M. wydal zaswiadczenie o zakonczeniu robot
budowlanych, z ktorego wynika, iz w zwiazku z zawiadomieniem pozwanej

o zakonczeniu przedmiotowych rob6t budowlanych, przeprowadzono - w oparciu



o wskazane przepisy ustawy Prawo budowlane - postepowanie, w wyniku ktérego Powiatowy Inspektor Nadzoru
Budowlanego w M. nie zglosil sprzeciwu do zgloszenia. Na dzien 28 lutego 2018r.: zostalo wykonane ogrodzenie z
siatki panelowej od strony Sciany szczytowej na zewnetrznej czeSci dzialki. Siatka zostala jednak polozona w taki
sposob, ze naruszala dzialke sasiada i wymagata korekty. Schody wewnetrzne laczace parter z poddaszem zostaly
skorygowane naprawa polegala na tym, ze dolozono jeden stopien, kazdy stopien zostal nadlany. Na koszt pozwanej
Spolki zostaly zamontowane dwa okna dachowe w pokoju nad garazem. Strony bowiem uzgodnily, ze ten koszt —
pomimo zapisu umowy przedwstepnej-pokryje pozwana, zamiast wykonania kostki brukowej, ktéra ostatecznie na
swoj koszt zobowiazali sie polozy¢ powodowie. Zostala zamontowana welna izolacyjna na poddaszu, zakupiona ze
srodkow powodow.

Na 28 lutego 2018r. byla réwniez studnia chlonna. Nie bylo jednak podlaczenia listwowego od garazu,
poprowadzonego do tej studni chlonnej od tylu budynku; byly rury wprowadzone do studni chlonnej natomiast od
frontu nie byto odwodnienia listwowego. Na w/w date byla wykonana wentylacja grawitacyjna lazienek. W protokole
z dnia 29 stycznia 2018r. mistrz kominiarski stwierdzil,

ze przewody kominowe odpowiadaja przepisom prawa budowlanego. (k. 445).

Do 28 lutego 2018r. zostal zmodyfikowany wezel kanalizacyjny w lazience na pietrze. Zostala takze wykonana
modyfikacja wysoko$ci posadzki w obrebie drzwi pomiedzy domem a garazem .Zostalo zrobione to w ten sposob, ze
wycieto wieniec z konstrukcji zbrojeniowej, przy czym podloga nie zostala ani zaizolowana styropianem, ani polozona
wylewka, wiec calg instalacja zasilania wody do budynku i cze$¢ przewodow elektrycznych w izolacji plastikowej byla
na wierzchu tak, ze na 1 marca 2018r. na tej posadzce nie bylo mozliwoéci posadowi¢ drzwi , bowiem wymagala
zaizolowania i wylania wylewki. Na 28 lutego 2018r. byly zamontowane rolety okienne zewnetrzne i doprowadzono
zasilanie

do nich oraz okien dachowych. Za montaz rolet zaplacili powodowie. Na dzien

28 lutego 2018r. strony rozliczyly réznice w cenie zakupu welny mineralnej i

folii paroizolacyjna, ktorych zakup sfinansowali powodowie, a ktére zgodnie

z podpisanym protokolem przekazane zostaly sprzedajacemu do wbudowania w dniu 28 pazdziernika 2017r. Na
spotkaniu w dniu 26 lutego 2018r. strony zgodnie postanowily, by termin zawarcia umowy przyrzeczonej przesuna¢
na 9 marca 2018r., by pozwana mogla zakonczy¢ prace. W dniu 1 marca 2018r. pozwana rozpoczela, na podstawie
pozwolenia na budowe z dnia 28 lutego 2018r., budowe wewnetrznej instalacji gazowej — miedzy innymi w
przedmiotowy budynku-z odcinkami instalacji prowadzonej w ziemi (k. 433-434, k.613). Prace te zostaly zakoniczone
w dniu 5 marca 2018r. protokolem sprawdzenia wykonanej instalacji gazowej (k. 599).

Powodka skontaktowala sie telefonicznie z kancelaria notarialng celem uzgodnienia u notariusza terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej, ostatecznie ustalajac termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzieh 12 marca 2018r. Do
zawarcia umowy przyrzeczonej w w/w dniu jednak nie doszlo, bo w miedzyczasie, mialo miejsce zalanie garazu w
budynku, ktéry mieli naby¢ powodowie- na skutek mrozéw doszlo do rozerwania licznika wody w w/w garazu. Dzien
wezedniej rozerwaniu ulegt licznik wody w garazu sasiedniego domu (bliZniaka). Powodowie wiadomoScia e-mail
z dnia 5 marca 2018r. o§wiadczyli pozwanej, ze odstepuja od umowy przedwstepnej. Jako przyczyne odstapienia
wskazali niedotrzymanie warunkéw w/w umowy, tj. pkt 1 aneksu nr (...) do umowy przedwstepnej i wskazali, ze
garaz zostal dwukrotnie zalany, a suszenie powinno by¢ dokonane przez profesjonalna firme. Zaznaczyli, ze dom
jest po dwukrotnym zalaniu, a zatem jego stan zmienit sie w stosunku do czasu, w ktérym miala by¢ spisana
umowa przedwstepna. Wiadomo$¢ e-mail zakonczyli stwierdzeniem: "W zwiazku z tym prosimy aby$cie Panstwo sie
zastanowili jak mozemy sie rozsta¢. Czekamy na propozycje z Panistw strony do wtorku” (k.82) Pozwana wiadomoécia
e-mail z dnia 5 marca 2018r., poinformowala powodéw ,ze zajdzie konieczno$¢ osuszania budynku, pytata o zgode
powodow na skucie plytek w pomieszezeniu garazowym. Wskazala, ze firma osuszajaca okres osuszania okreéla na
7-10dni. Zaznaczyla, ze brak odpowiedzi potraktuje jako zgode.(k.83). W wiadomo$ci

e-mail z dnia 6 marca 2018r. pozwana wskazala, ze instalacja wodna byla zabezpieczona welna mineralna,
a pomieszczenie bylo dogrzewane grzejnikiem. Poinformowala powodow, ze firma zajmujaca sie osuszaniem
pomieszczen juz usuwa skutki zalania. Zaproponowala obnizenie ceny sprzedazy nieruchomosci do 389000 zl.
Jednocze$nie wskazala, ze z uwagi na dlugo$c¢ cyklu suszenia,

zawarcie umowy przyrzeczonej mozliwe bedzie nie wezeéniej niz 29 marca (k. 84).



Strona pozwana na swoj koszt osuszyta w/w nieruchomos$é. Pomiary wilgotnoéci dokonane w dniu 29 marca 2018r.
wskazaly na bardzo niskie zawilgocenie $cian oraz wylewki (k. 311-k-314). W wiadomoSsci e-mail z dnia 26 marca
2018r. pozwana wezwala powodow do stawiennictwa w kancelarii notarialnej w dniu

29 marca 2018r. celem podpisania umowy przyrzeczonej (k.306). W wiadomosci

e-mail z dnia 27 marca 2018r. powodowie wskazali, Ze informacja o akie notarialnym droga e-mail jest dla nich
nie do przyjecia, podnoszac, ze nie otrzymali zawiadomienia na piémie oraz wskazujac, ze wyjezdzaja na Swieta
do rodziny. Jednocze$nie zastrzegli: "Na przyszlos¢ bardzo prosze o poinformowanie nas o ustalonym terminie z
czternastodniowym wyprzedzeniem (...)”-k. 307.

W pi$mie z dnia 27 marca 2018r, doreczonym pozwanej dnia 3 kwietnia 2018r., powodowie zlozyli o§wiadczenie o
odstgpieniu od umowy przedwstepnej wskazujgc na niewywiazanie sie pozwanej z w/w umowy w wyznaczonym

na 28 lutego 2018r. terminie. Zazadali zaplaty zadatku w podwdjnej kwocie, tj.

100.000 zl, a nadto kwoty 52.395,30zI tytulem poniesionej szkody, na ktora skladaja sie poczynione przez nich w w/
w budynku inwestycje (k.88-k.88v). Zawiadomieniem z 27 marca 2018 r., doreczonym powodom dnia 10 kwietnia
2018r., pozwana wezwata powodow do osobistego stawiennictwa w dniu

17 kwietnia 2018 r. w kancelarii notarialnej celem podpisania umowy przyrzeczonej wynikajgcej z umowy
przedwstepnej z dnia 3 listopada 2017r. (k.309-310). Na w/w termin powodowie nie stawili sie. W dniu 20 kwietnia
2018r. wnie$li pozew w niniejszej sprawie, datowany na 17 kwietnia 2018r. Pismem z dnia 11 maja 2018 r., pozwana
odniosta sie do korespondencji od powodéw z dnia 5 marca 2018r. oraz 27 marca 2018r. i odstgpila od umowy
przedwstepnej, wyznaczajac na 8 czerwca 2018r. odbioér nieruchomosci znajdujacej sie

w posiadaniu powodéw.(k.317-320). Od listopada 2017 r. powodowie byli bowiem w posiadaniu objetej pozwem
nieruchomos$ci-otrzymali do niej klucze i w tym czasie prowadzili w obiekcie prace wykonczeniowe, m. in. instalujac
piec centralnego ogrzewania wraz z instalacja co, rolety zewnetrze, alarm, kominek. W dniu 8 czerwca 2018r. doszlo
do spotkania stron. Pozwana potwierdzila naklady poczynione przez powodéw, podpisujac im protokdt z dnia 8
czerwca 2018r. (k.557).W w/w protokole wskazano, ze zgodnie z zamo6wieniem powoddéw, pozwana Spoétka zakupita i
zamontowala drzwi antywlamaniowe do budynku. Wydatku tego strony nie rozliczyly. Powodowie pomimo, ze na w/w
spotkanie stawili sie ze swym pelnomocnikiem, odméwili podpisania protokotu i sporzadzenia inwentaryzacji prac
wykonanych przez pozwang. Podczas w/w spotkania powodowie zwrocili pozwanej klucze do drzwi wejSciowych
w/w nieruchomosci zakupionych przez pozwana na ich zlecenie (k.321-325). Projekt budowlany, ktéry otrzymali od
pozwanej, nie zostal jej przez powodow zwrocony. Powodowie zlozyli go do akt niniejszej sprawy. W dniu 3 lipca
2018 r. pozwana Spoélka sprzedala sgsiedni dom - blizniak w M. przy ul. (...). W grudniu 2018r. dokonatla sprzedazy
nieruchomoéci, objetej umowa przedwstepna stron.

Stan faktyczny sad pierwszej instancji ustalil w oparciu o dowody z odpis6w: umowy przedwstepnej sprzedazy
z 3.11.2017 (k. 85-86) wraz z aneksami nr (...) (k. 87-87 v.), odwiadczenia powodow o odstapieniu od umowy
z 27.03.2018 z dowodem doreczenia (k. 88-88 v.) wiadomoS$ci e-mail z 9.04.2018 (k. 82), oryginatu projektu
budowlanego Biura (...) z lutego 2016r., odpisow: umowy nr (...) k. 29, faktur, dowodéw wplat, potwierdzen
przelewow, k. 30-34, umowy nr (...) k.35, potwierdzenn wykonania przelewow i faktur k. 36-46, umowy nr (...)
z dnia 23.11.2017r. k. 47-51, polisy i wniosku k. 52, potwierdzenia przelewu k. 53, potwierdzenia wykonania
ushugi remontowo- budowlanej z dnia 08.12.2017r. k. 54, dowodu wplaty i faktury k. 54 verte-55 verte, protokotu
przekazania materialéw z dnia 26.10.2017r. k. 56, faktury k. 57, wydruku wiadomosci e-mail k. 58, odpisu projektu
akt notarialnego k. 59-62, wydrukéw korespondencji e-mail k. 80-84, internetowych wydrukow ofert sprzedaz
nieruchomoéci k. 89-112 ,wydrukéw wiadomosci e-mail k. 196-200, odpisu aktu notarialnego z dnia 17.04.2018r.
k. 205-207, wydruku wiadomo$ci e-mail z dnia 02.11.2017r. k. 255-262, odpisu umowy o roboty budowlane z dnia
02.01.2017r. k. 263-265, odpisoOw decyzji Prezydenta Miasta M. z dnia 07.08.2017r. k. 266 i z dnia 21.03.2016r.

k. 273-275, odpisu dziennika budowy k.276-287, zawiadomienia o terminie zakonczenia rob6t budowlanych z
dnia 04.01.2018r. k. 288, oswiadczenia kierownika budowy o zakoniczeniu budowy z dnia 02.01.2018r. k. 289,
o$wiadczenia A. S. z dnia 02.01.2018r. k. 290, za§wiadczenia




o zakoniczeniu rob6t budowlanych z 13.02.2018r. k. 292, projektowej charakterystyki energetycznej budynku k.
293-301,wydruku wiadomosci e-mail k. 302-308, odpisu pisma pozwanej do powodéw z dnia 27.03.2018r. z
dowodem doreczenia k. 309-310, kopii protokolu z pomiaréw wilgotnos$ci k. 311-314, odpisu pisma pozwanej do
powoddéw z dnia 11.05.2018r. z dowodem nadania k. 317-319, odpiséw protokotu przekazania nieruchomoéci z
dnia 08.06.2018r. k. 321-323 oraz zalacznika do w/w protokohlu -inwentaryzacji k. 324-325, odpisu $wiadectwa
charakterystyki energetycznej budynku k. 326-331, wydruku wiadomo$ci e-mail k. 377 oraz wydrukéw wiadomosci
sms k. 378-379, e-mail

i wiadomosci sms k. 380-384, wydrukéw danych technicznych stolarki

okiennej i bramy garazowej k. 409-418, kopii projektowanej charakterystyki energetycznej budynku k. 419-423,
odpisu pisma pow6dki do Prezydenta Miasta M. z 21.09.2018r. oraz decyzji Prezydenta z dnia 28.02.2018r.

k. 432-435, odpisow pism Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego

w M. z dnia 13.09.2018r. k. 436-437, odpisu protokolu odbioru kominéw 29.01.2018r. k. 445, kopii protokotu z dnia
18.12.2017r. dotyczacego wodomierza k. 446, odpisu protokotu inwentaryzacji dnia 08.06.2018r,. k. 557, odpisow
pisma (...) Sp. z 0. 0. z dnia 23.02.2018- powiadomienia o zakonczeniu realizacji przylaczenia do sieci gazowej k.
597- 598, protokohu z dnia 05.03.2018r. sprawdzenia wykonanej instalacji gazowej

k. 599, zdje¢ instalacji oraz map k.667, odpisu pisma Prezydenta Miasta K. z dnia 11.09.2019r. do powodki k.
666, odpisu umowy z 14.11.2017r. k. 600, protokotu odbioru rob6t i montazu stolarki otworowej k. 601, faktur
Vat k. 602-604, kopii zawiadomienia o terminie rozpoczecia rob6t budowlanych dotyczacych budowy wewnetrznej
instalacji gazowej z dnia 01.03.2018r.

k. 613, kopii umowy o przylacze do sieci gazowej z dnia 04.08.2016r.k. 622-623, dokumentacji zdjeciowej k.
129-138, plyta CD k. 139 oraz k. 390-408 31, zeznan §wiadkéw: D. B., B. B., A. S., P. P.-zapis dzwieku i obrazu-
plyta CD k.478, transkrypcja zeznan k.489-534, zeznanh powoda M. W. (2)- dZwieku i obrazu-plyta CD k.554,
transkrypcja zeznan k.562-591, zeznan powddki M. W. (1)- zapis dzwieku i obrazu plyta CD k.627, transkrypcja
zeznan k. 629-640,zeznan komplementariusza pozwanej Spolki- (...)- zapis dzwieku i obrazu plyta CD k. 627,
transkrypcja zeznan k. 640-663.

Dowodom z dokumentéw sad pierwszej instancji datl wiare, bowiem ich wiarygodnosé nie budzi watpliwosci.
Dowodom z osobowych zrédel dowodowych sad ten dal wiare w zakresie niesprzecznym z w/w dokumentami.
Oddalil natomiast wniosek powodéw o dopuszczenie dowodu z nagran, albowiem powodowie nie uprzedzili
nagrywanej E. K., Ze czynia takie nagrania.

W ocenie sadu pierwszej instancji, takie zachowanie powodéw bylo nieetyczne, a sad ten nie bedzie promowal
dzialan nieetycznych. Oddalit tez wnioski dowodowe powodéw w przedmiocie dopuszczenia dowoddéw z opinii
bieglych, albowiem dowody te — na zglaszane przez powod6w okolicznoéci-nie byly istotne dla rozstrzygniecia

sprawy.

Zdaniem sadu pierwszej instancji powddztwo bylto czeSciowo zasadne.
W ocenie sadu pierwszej instancji strony ustnie ustalil termin zawarcia umowy przyrzeczonej na dzien 9 marca
2018r.

Podkreslil ten sad, ze — jak wynika z ustalonego stanu faktycznego -nie bylo to jedyne ustne ustalenie stron, stanowiace
odstepstwo od umowy przedwstepnej, pomimo brzmienia jej §9 ust.3. Powodka skontaktowala sie telefonicznie
z kancelariag notarialng celem uzgodnienia terminu u notariusza, ostatecznie ustalajgc termin zawarcia umowy
przyrzeczonej na dzieni 12 marca 2018r. Do zawarcia umowy przyrzeczonej w w/w dniu jednak nie doszlo, bo w
miedzyczasie, wskutek rozerwania wodomierza w budynku, ktéry mieli nabyé powodowie, doszlo do zalania i zaszla
konieczno$é osuszania budynku. Postepowanie dowodowe wykazalo, ze brak podstaw, by pozwana obciazy¢ wing za
w/w zalanie. Wodomierz nie pochodzil bowiem od pozwanej, byl montowany przez MPWIiK, a zatem pozwana nie
odpowiada ani za jako§¢ wodomierza, ani za ewentualne nieprawidlowo$ci w jego montazu. Pozwana zabezpieczyta
rury instalacji wodociagowej welng mineralng. Powodowie mieli swobodny dostep do budynku i jesli uwazali, ze
wodomierz wymaga lepszego zabezpieczenia niz owiniecie go swetrem, (co zrobil powdd), mogli to uczynic. Jesli



zatem uznad, ze przyczyna rozerwania wodomierza byl brak jego zabezpieczenia przed niska temperatura, to nalezy
stwierdzi¢, ze wine za rozerwanie wodomierza, a zatem takze za zalanie nieruchomo$ci, ponosza zaréwno powodowie,
jak i pozwana Spoétka. Wymaga jednak zaakcentowania, ze kwestia zabezpieczenia wodomierza nie byla objeta umowa
przedwstepna. Wodomierz zostal zreszta zamontowany juz po zawarciu umowy przedwstepne;j. Art. 394 § 1 ke stanowi,
ze w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie,
ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. W § 5
ust. 1 lit a i b umowy przedwstepnej, strony znaczenie zadatku uregulowaly w sposoéb zgodny z w/w przepisem. W
o$wiadczeniu z dnia

27 marca 2018r. o odstgpieniu od umowy, powodowie wskazali: “w zwigzku z niewywigzaniem sie przez Panstwa z
umowy przedwstepnej (...) w wyznaczonym na dzien 28 lutego 2018r. drugim terminie zgodnie z aneksem do umowy
przedwstepnej z dnia 31 stycznia 2018r.odstepujemy od zawartej z Panstwem umowy przedwstepnej z dnia 3 listopada
2017r.” Podkredlil sad pierwszej instancji, ze uplyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje, ze strony
sq zwolnione z obowigzkéw obligacyjnych. Sytuacje prawna po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej
strony uprawnionej reguluje przepis art. 390 k.c. Takze po uplywie tego terminu strony powinny podejmowac
czynnoéci umozliwiajace zawarcie umowy przyrzeczonej z konsekwencjami

z art. 394 § 1 k.c. Dopoki bowiem nie nastapi rozwigzanie umowy przedwstepnej, jej wygasniecie, istnieje obowiazek
zawarcia umowy przyrzeczonej. Zdaniem

sadu pierwszej instancji oSwiadczenie powodéw o odstapieniu od umowy nie uwzglednia zatem faktu, ze strony
zgodnie ustalily przesuniecie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej na 9 marzec 2019r, a powodka uzgodnila w
kancelarii notarialnej termin w tym celu na 12 marzec 2019r. Juz z tego wzgledu, o§wiadczenie powoddw o odstgpieniu
od umowy nalezy uzna¢ za nieskuteczne. Nadto w w/w o§wiadczeniu powodowie nie sprecyzowali, z jakich konkretnie
postanowien umowy przyrzeczonej nie wywiagzala sie pozwana Spotka. Niewykonanie umowy w rozumieniu art. 394
§ 1 k.c. moze polega¢ na $wiadczeniu rzeczy niewlaéciwej jako$ci. Tym niemniej winien to by¢ brak jako$ciowy
powodujacy, ze $§wiadczenie tak daleko odbiega od kryteriow okreslajacych wykonanie zobowiazania (art. 354 k.c.),
ze zachodzi sytuacja niewykonania umowy. Zdaniem sadu pierwszej instancji skoro — jak juz wskazano- o§wiadczenie
powodow o odstapieniu od umowy przedwstepnej jest bezskuteczne, powodowie nie maja podstaw, by domagac sie od
pozwanej dwukrotnoSci uiszczonego zadatku, czyli kwoty 100.000 zl. Nalezy natomiast stwierdzic¢, ze pozwana Spotka
pismem z dnia 11 maja 2018r. skutecznie odstapila od umowy przedwstepnej , zwazywszy, ze powodowie nie stawili sie
na termin zawarcia umowy przyrzeczonej w dniu 17 kwietnia 2018r.Pozwana na podstawie art. 394 § 1 kc ma zatem
prawo zachowa¢ zadatek , jaki uiécili jej powodowie.

Zdaniem sadu pierwszej instancji powodowie byli posiadaczami zaleznymi w dobrej wierze, albowiem umowa
przedwstepna zapewniala im dostep do nieruchomoéci, ktéra zamierzali nabyé. Pozwana Spoétka w § 6 umowy
przedwstepnej zobowigzala sie udostepni¢ im nieruchomo$¢ by powodowie mogli dokonywaé w niej prac
wykonczeniowych. Powodowie z takiej mozliwosci skorzystali, dokonujac nakladéw. Komplementariusz pozwanej
Spolki (...) potwierdzila naklady poczynione przez powodéw, podpisujac protokét z dnia

8 czerwca 2018r. (k.557). Umowa stron nie regulowala jednak zasad rozliczenia poczynionych przez powodow
nakladéw na nieruchomos$¢ bedaca wlasnosScia pozwanej na wypadek, gdyby do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
doszlo. Zgodnie z art. 226 § 1k.c samoistny posiadacz w dobrej wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych
o tyle, o ile nie maja pokrycia w korzy$ciach, ktore uzyskatl z rzeczy. Zwrotu innych nakladéow moze zadaé o tyle, o
ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlacicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane po chwili,
w ktbrej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie
rzeczy, moze on zadaé¢ zwrotu jedynie nakladéw koniecznych. W mys$l art. 230 k.c., przepisy dotyczace roszczen
wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o
zaplate ich warto$ci oraz

o naprawienie szkody z powodu pogorszenia lub utraty rzeczy, jak robwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego
posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy wlaécicielem rzeczy a posiadaczem
zaleznym, o ile z przepiséw regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego.



W ocenie sadu pierwszej instancji zgromadzony w sprawie materiat dowodowy wskazuje, ze powodowie dokonali
nakladéw na nieruchomoé¢ pozwanej jako posiadacze zalezni w dobrej wierze. Bezsporne bowiem bylo, ze posiadanie
nieruchomosci zyskali na podstawie umowy przedwstepnej, a nakladéw dokonali przed odstagpieniem od umowy przez
pozwang Spolke. Zaden z dokonanych przez powodéw nakladéw na nieruchomoéé pozwanej, nie jest zdaniem sadu
pierwszej instancji nakladem konicznym. Przedmiotem umowy stron nie byla bowiem nieruchomos$é wykonczona
“pod klucz”, a w stanie surowym zamknietym. Pozwana Spotka wybudowala budynek, ktory zamierzala zby¢, a nie
wykorzystywaé na swe cele mieszkalne. Naklady ,jakie czyni powodowie, a nie zostaly rozliczone miedzy stronami,
albo zmierzaly do ulepszenia rzeczy, albo do nadania jej cech pozadanych przez powodéw. Tym samym, byly to “inne
naklady” wrozumieniu art. 226 ke § 1k.c w zw. z art. 230 k.c. W myS$l tych przepiséw, zwrotu tych nakladéw powodowie
moga zadaé zatem o tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. Niewatpliwie zwiekszaly
warto$¢ nieruchomosci w dacie jej zwrotu pozwanej, a za taka date nalezy uznaé date zwrotu kluczy do budynku przez
powodow, czyli dzien 8 czerwca 2018r., naklady w postaci:

-pieca centralnego ogrzewania wraz z armatura i kaloryferami o lacznej wartoéci 18.000 zl,
-rolet zewnetrznych sterowanych elektronicznie o wartoéci 8.100 zl.
Wobec tego, pozwana winna zwréci¢ powodom réwnowarto$é w/w nakladéw w kwocie 26.100 zl.

Powodowie, a na nich-w myél art.6 k.c., spoczywal ciezar dowodu w tym zakresie, nie wykazali, by naklady w postaci
kominka z zabudowa, szpalet okiennych, instalacji alarmowej, czy polozenia plytek w kottowni (bo w garazu zostaly
skute po zalaniu, a zatem na 8 czerwca 2018r. nie mogly by¢ rozliczane), zwiekszaly warto$é rzeczy w chwili jej wydania
wlascicielowi. Wzrostu tej warto$ci powodowie nie moga upatrywaé w roéznicy pomiedzy cena, za jaka pozwana
sprzedala ostatecznie sporng nieruchomosé, a ceng w/w nieruchomosci z umowy przedwstepnej z dnia 3 listopada
2017r. OkreSlenie ceny sprzedazy jest bowiem zawsze wynikiem pertraktacji stron danej umowy. Brak podstaw,
by powodowie co do zasady mogli domagac sie od pozwanej zwrotu kosztéw wykonania projektu kuchni, projektu
lazienki na dole czy postawienia $cianki dzialowej kuchnia/salon i podniesienia nadproza w lazience na dole wraz ze
Scianka dzialowa. Odnoénie nakladu w postaci waty izolacyjnej i folii, nalezy podkres§li¢, ze powdd zeznajac wyraznie
stwierdzil, ze koszt ten zostal miedzy stronami rozliczony.

Kierujac sie powyzszym, sad pierwszej instancji uwzglednil zadanie powodéw co do kwoty 26.100 zl z odsetkami od
dnia doreczenia odpisu pozwu, w pozostalej czeéci powodztwo oddalil jako nieuzasadnione. O kosztach orzekl na mocy
art. 100 k.p.c.

Od wyroku tego wniosly apelacje obie strony.

Powodowie zaskarzyli wyrok w punktach 2 i 3. Domagali sie zmiany wyroku

i uwzglednienia powbdztwa w caloéci oraz zwrotu kosztéw procesu za obie instancje, ewentualnie domagali sie
uchylenia wyroku w zaskarzonej czeéci

i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucili:

1) naruszenie prawa procesowego tj. art. 212 i 217 k.p.c. poprzez ich bledne zastosowanie i oddalenie wniosku
powodow o dopuszezenie dowodu z nagrania rozmowy z pozwana oraz wykonawcg budynku w dniu 26 lutego 2018r.
na okoliczno$¢ tresci tej rozmowy, co mialo wplyw na dokonanie przez sad ustalen

w tym zakresie przez strony,

2) naruszenie prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez niczym nie poparte przyjecie, ze zalanie przedmiotowego
budynku byto wynikiem wadliwego zamontowania licznika wody, podczas gdy bylo to spowodowane zaniedbaniem
osoby, ktdra zobowigzala sie zabezpieczy¢ licznik przez zamarznieciem,



3) naruszenie prawa procesowego j. art. 217 k.p.c. poprzez ich bledne zastosowanie i oddalenie wniosku powodow o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglych skoro przyja¢, ze wiazace prawnie s ustalenia poczynione miedzy stronami
na spotkaniu w dniu 26 lutego 2018r.to relewantne prawnie

dla rozstrzygniecia bedzie ustalenie czy powierzchnia budynku byta zgodna

z powierzchnia podawana w ofercie, czy bylo zachowane bezpieczenstwo uzytkowania schodéw wewnetrznych
oraz charakterystyka energetyczna budynku jest zgodna z prawdziwymi wlasciwo$ciami materialéw podawanych w
ofertach,

4) naruszenie przepis6w prawa materialnego, a to art. 433, 474, 390, 394 , 60, 61, 65 k.c. przez ich bledne zastosowanie
sprowadzajace sie do przyjecia, ze mimo zloZenia dwoch pism o odstapieniu od umowy mieli oni zamiar zawarcia
UMOWY przyrzeczonej,

5) naruszenie przepisow prawa materialnego, a to art. 230, 226 405 k.c. przez ich bledne zastosowanie sprowadzajace
sie do przyjecia, ze powodowie nie dokonali naktadéw koniecznych i ze nie nalezy sie im zwrot tych nakladow.

Pozwana zaskarzyla wyrok w czesSci uwzgledniajacej powodztwo. Domagala sie zmiany wyroku i uwzglednienia
powddztwa oraz zasadzenia kosztéw procesu za obie instancje.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucila:
1) naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow

- poprzez przyjecie, ze strony nie uregulowaly zasad rozliczania poczynionych przez strony nakladéow, podczas gdy
powodowie robili to na wlasne ryzyko,

-naklady zostaly dokonane za zgoda wlasciciela, podczas gdy byly one bez zgody pozwanej,

2) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 230 k.c. i art. 226 k.c. przez przyjecie, ze powodowi mieli skuteczne
wzgledem wlaéciciela prawo do posiadania nieruchomosci, a nadto, ze naklady za ktére domagajac sie zwrotu
zwiekszaly warto$¢ nieruchomosci, podczas gdy stanowily one naklad zbytkowny, nie zwiekszaly wartoéci
nieruchomoéci, spetialy jedynie upodobania powodéw i nie przelozyly sie na cene sprzedazy nieruchomosci, ktéra
byla sprzedawana w stanie deweloperskim.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja pozwanej jest zasadna w calo$ci, natomiast apelacja powodéw w czeSci dotyczacej zwrotu wplaconego
zadatku, w pozostalej cze$ci na uwzglednienie nie zastlugiwala.

Jedli idzie o poczynione przez sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne poczynione na podstawie dokumentow
szczegOlowo wskazanych w treéci uzasadnienia to ustalenia te Sad Apelacyjny podziela i uznaje za wlasne. Podzieli¢
tez nalezy ustalenia poczynione na podstawie zeznan przestuchanych w sprawie §wiadkéw, chociaz nie mialy one
istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, bowiem najistotniejsze znaczenie miala umowa stron oraz ustne
uzgodnienia miedzy stronami.

Natomiast, w ocenie Sadu Apelacyjnego, z prawidlowo poczynionych ustalen faktycznych wyciagnal sad pierwszej
instancji bledne i niewlasciwe wnioski.

Jesli idzie o apelacje powodow, to jest ona zasadna cze$ciowo. Blednie bowiem przyjal w okolicznoéciach niniejszej
sprawy sad pierwszej instancji, Ze wine za nie zawarcie umowy przyrzeczonej ponosza powodowie, co doprowadzilo
sad pierwszej instancji do blednego wniosku, ze pozwana moze zatrzymac otrzymany przez powodéw zadatek.

Istotnie strony zawierajac umowe przedwstepna strony ustalily w § 9 ust. 3,



Ze zmiana umowy nastepowaé bedzie w formie pisemnej pod rygorem niewaznoSci, a termin zawarcia umowy
przyrzeczonej uzgodnily, po zmianie aneksem nr. (...) z dnia 31 stycznia 2018r., na dzien 28 lutego 2018r, jednakze w
wyniku porozumienia zgodnie ustalily, ze przedtuzaja termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 9 marca 2018r.
Okoliczno$é te potwierdzily obie strony umowy. Powod przestuchany na rozprawie w dniu 10 kwietnia 2019r. (k
551) przyznal, iz termin zawarcia umowy przyrzeczonej strony ustnie przedtuzyly do dnia 9 marca 2018r., nie chcialy
juz dokonywa¢ tych zmian na pi$émie ale podjely zgodna decyzje o zmianie terminu. Nadto z zebranego w sprawie
materialu dowodowego wynika, Ze powodka ustalila u notariusza termin na zawarcie umowy przyrzeczonej na dzien
12 marca 2018r. Wprawdzie w umowie strony wskazaly, ze wszelkie zmiany umowy nastepuja w formie pisemnej
pod rygorem niewazno$ci, jednakze z mocy art. 73 § 1 k.c. czynno$¢ dokonana bez zachowania formy pisemnej jest
niewazna tylko wtedy gdy ustawa przewiduje rygor niewazno$ci, nie dotyczy to wiec zawartej na piémie umowy
przedwstepnej zawartej przez strony. Podsumowujac, skoro obie strony przyznaly, ze przedluzyly termin zawarcia
umowy przyrzeczonej do 9 marca 2018r., to termin ten wigzal strony.

Do zawarcia przyrzeczonej umowy nie doszlo, z prawidlowo poczynionych przez sad pierwszej instancji ustalen
faktycznych wynika, iz przed terminem zawarcia umowy doszlo do rozerwania znajdujacego sie w garazu licznika na
wode i zalania budynku, ktory trzeba bylo osuszy¢. Ze znajdujacych sie w aktach dokumentéw wynika, iz powodowie
od umowy odstapili wysylajac pozwanej wiadomo$¢ mailowg w dniu 5 marca 2018r. (k 82) oraz pismo z dnia 27 marca
2018r. (k 88).

I w pierwszym i w drugim pi$émie powodowie powolywali sie na niedotrzymanie terminu umowy oraz na fakt zalania
budynku. Nie wskazywali innych przyczyn odstapienia od umowy. Dlatego tez nie bylo podstaw, ani przed sadem
pierwszej instancji ani przed Sagdem Apelacyjnym, do dopuszczania dowodu na okoliczno$¢ czy powierzchnia budynku
byla zgodna z powierzchnia podawana w ofercie,

czy bylo zachowane bezpieczenstwo uzytkowania schodéow wewnetrznych

oraz czy charakterystyka energetyczna budynku jest zgodna z prawdziwymi wlasciwo$ciami materialdbw podawanych
w ofertach, skoro nie te wady byly przez powodéw podawane jako podstawa odstgpienia od zawarcia umowy
przyrzeczonej. Istota rozstrzygniecia w sprawie jest bowiem ustalenie czy istnialy podstawy do odstapienia od zawarcia
umowy przyrzeczonej wskazane w piémie powodow, w ktérym od umowy odstapili, a nie poszukiwanie istnienia
jakich$ innych jeszcze przyczyn, ktére moglyby skloni¢ powodéw do odstagpienia od zawarcia umowy kupna domu.
Dlatego tez wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego zawartego w apelacji Sad Apelacyjny nie uwzglednit
albowiem dowdd ten nie jest istotny dla rozstrzygniecia sprawy.

Wprawdzie powodowie nie mogli powolywaé sie na nie zawarcie umowy przyrzeczonej do dnia 28 lutego 2018r.,
bowiem termin ten przedtuzono do dnia

9 marca 2018r., a nawet powddka uzgodnila termin zawarcia umowy u notariusza w dniu 12 marca 2018r., a istotnie
pierwsze pismo o odstgpieniu od umowy powodowie wyslali w dniu 5 marca 2018r., czyli przed uplywem terminu do
zawarcia umowy, to wskazaé trzeba, ze terminu ustalonego ustnie na dzien

9 marca 2018r., a nawet terminu ustalonego u notariusza wstepnie na dzien

12 marca 2018r., pozwana nie mogla dochowaé, bowiem nastapilo zalanie nieruchomogci i trzeba bylo ja osuszy¢. Nie
mozna natomiast zarzuci¢ powodom, ze nie chcieli kupié nieruchomosci po zalaniu, przed jej gruntownym osuszeniem
i sprawdzeniem czy i jakie szkody takie zalanie wyrzadzilo, badz tez czekaé¢ dluzszy czas na osuszenie budynku. Z
poczynionych ustalen wynika, iz pozwana bylta gotowa zawrze¢ umowe kupna — sprzedazy dopiero w dniu 17 kwietnia
2018r., a zatem dlugo po ustalonym terminie. Nie mozna wobec tego podzieli¢ zarzutéw pozwanej, ze za nie zawarcie
umowy przyrzeczonej ponosza odpowiedzialno$¢ wylacznie powodowie. Przyjecie stanowiska, ze ustalenie terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej nie ma w ogo6le zadnego znaczenia, doprowadziloby do sytuacji, w ktorej pozwani,
podobnie jak powodowie, mogliby zadaé¢ zawarcia umowy przyrzeczonej nawet po kilku latach od uplywu ustalonego
w umowie przedwstepnej terminu. W ocenie Sgdu Apelacyjnego nie taki byt cel ustalenia w umowie przedwstepne;j
terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Zatem niemozno§é zawarcia umowy przyrzeczonej w ustalonym terminie
dawalo podstawy do odstapienia od umowy. Jak ustalono do zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie ustalonym
ustnie przez strony nie doszlo z powodu weze$niejszego rozerwania licznika wody i zalania domu. Zatem istotne w
tym stanie rzeczy jest ustalenie z czyjej winy doszlo do rozerwania licznika wody. Obie strony przerzucaly na siebie



odpowiedzialno$é za rozerwanie licznika, jednakze swoich zarzutéw w tym przedmiocie nie udowodnily. W tym stanie
rzeczy, zdaniem Sadu Apelacyjnego, nalezalo podzieli¢ wiec stanowisko sadu pierwszej instancji, iz zadna ze stron
odpowiedzialnoSci za to zdarzenie nie ponosi. Licznik byl wlasno$cig wodociagoéw, nie wiadomo jaka w istocie byla
przyczyna jego rozerwania, nie zostalo wykazane, ze powodem tego byla jedynie niska temperatura otoczenia, bo
podkreslié trzeba, ze rozerwanie licznika nastapilo juz w marcu, kiedy z reguly temperatury nie sa juz ekstremalnie
niskie, nadto wodomierz nie byt zamontowany na zewnatrz, a w garazu,

a w wielu budynkach wodomierze sa zamontowane w nieogrzewanych garazach czy piwnicach i nie zostaja rozerwane
w zimie. Nadto strony twierdzily,

ze pomieszczenie, ktdrym byt licznik bylo dogrzewane grzejnikiem.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie sposob obcigzy¢ ktorejkolwiek ze stron wina za rozerwanie licznika wody.
Skoro natomiast przyczyng nie zawarcia umowy przyrzeczonej w terminie bylo zalanie domu z powodu rozerwania
licznika, nalezy przyjaé, ze zadna ze stron nie ponosi winy za nie zawarcie umowy przyrzeczonej. W § 3 tiret 3 zawartej
przez strony umowy, strony uzgodnily, iz w razie niewykonania umowy z powodu nie bedacego wing zadnej ze stron
sprzedajacy zwroci zadatek kupujacemu, a zadanie zwrotu zadatku w sumie dwukrotnie wyzszej odpada.

Zatem, w ocenie Sadu Apelacyjnego powodowie maja prawo zadaé zwrotu wplaconego zadatku w kwocie 50.000 zl.
Wyrok w tej czeSci nalezalo wiec zmienié na mocy art. 386 § 1 k.p.c. i zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoddéw 50.000
z}. Odsetki zasadzono na mocy art. 455 k.c. od dnia nastepnego po uplywie

7 dniowego terminu wyznaczonego w wezwaniu do zaplaty doreczonego pozwanej w dniu 3.4.2018r. W pozostalym
zakresie apelacja powodow w tej czeSci na uwzglednienie nie zaslugiwala i nalezalo ja oddali¢, nie bylo bowiem
podstaw do podzielenia twierdzen powodobw, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo

Z winy pozwane;j.

Niezasadna jest takze apelacja powodéw w cze$ci dotyczacej zadania zwrotu poczynionych na nieruchomo$é
nakladbw, zasadna jest za$ w calo$ci apelacja pozwanej kwestionujgca zasadzenie na rzecz powodow kwoty 26.100 z}
z tytulu poniesionych naktadow.

Po pierwsze, z poczynionych prawidlowo ustalen faktycznych, wyciagnal sad pierwszej instancji bledne wnioski,
iz powodowie byli posiadaczami samoistnymi nieruchomosci. Z § 6 ust. 1 umowy wynika, iz wydanie powodom
nieruchomos$ci mialo nastgpi¢ w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast z ust. 2 wynika jedynie tyle, ze
pozwana zobowigzala sie udostepnié nieruchomo$¢ powodom w celu wykonania prac wykonczeniowych. Tymczasem
z mocy art. 336 k.c. wynika, iz posiadaczem samoistnym rzeczy jest ten, kto nia faktycznie wlada

jak wlasciciel. Powodowie nie wladali nieruchomos$cia jak wlasciciele, wiedzieli, ze nie sa jej wladcicielami,
wlascicielem byla pozwana, ktéra udostepnita

im nieruchomo$¢ jedynie w celu wykonania prac wykonczeniowych.

W okoliczno$ciach faktycznych powodéw mozna uznaé jedynie za posiadaczy zaleznych albowiem w mys$l art. 336
k.c. posiadaczem zaleznym jest ten, kto rzecza faktycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub
majacy prawo, z ktérym wiaze sie okreslone wladztwo nad cudza rzecza.

Strony nie uregulowaly w umowie w jaki sposéb rozlicza ewentualne prace wykonczeniowe poczynione przez
powodow, w razie gdyby do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Uregulowaly jedynie w § 8 kwestie zwrotu
roznicy w cenie materialow budowlanych, jednakze koszty waty izolacyjnej i folii zostaly pomiedzy stronami
rozliczone, co wynikalo jednoznacznie z twierdzen powoda. Wobec takich zeznah powoda miat sad pierwszej instancji
podstawy do ustalenia, ze ten wydatek strony ze sobg rozliczyly, mimo nieprecyzyjnych zeznan powd6dki w tym
wzgledzie.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ma podstaw do zwrotu pozwanym kosztéw poniesionych przez nich naktadow w
postaci kominka z zabudowa, szpalet okiennych, instalacji alarmowej, plytek w garazu, pieca centralnego ogrzewania
wraz z instalacja co, rolet zewnetrznych.



Z mocy art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz stosuje sie
odpowiednio do stosunku pomiedzy wlascicielem rzeczy, a posiadaczem zaleznym o ile z przepiséw regulujacych ten
stosunek nie wynika nic innego. Zgodnie z pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 kwietnia
2016 1., I CSK 180/15, (LEX nr 2054082), przepis

art. 230 k.c. odsyla do odpowiedniego stosowania art. 224-229 k.c. w stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a
posiadaczem zaleznym, o ile z przepisow regulujacych ten stosunek nie wynika nic innego. Odeslanie z art. 230 k.c.
dotyczy takiego posiadacza zaleznego, ktory wykonujac wladztwo nad rzecza

nie ma prawa skutecznego wzgledem wlasSciciela. Posiadaczowi zaleznemu przystuguje wiec tak jak posiadaczowi
samoistnemu, w granicach okres§lonych

w art. 226 w zw. z art. 230 k.c., roszczenie o zwrot nakladow, przy czym podobnie jak w razie posiadania samoistnego
odmiennie ksztaltuje sie sytuacja posiadacza zaleznego w dobrej i zlej wierze. Stosowanie przepisow art. 224-226 k.c.
jest wylaczone w razie istnienia miedzy stronami stosunku prawnego uzasadniajacego wladanie cudza rzecza przez
posiadacza zaleznego.

Skoro wiec nie istnial pomiedzy powodami, a pozwanym Zaden stosunek

prawny uzasadniajacy wladanie nieruchomoscia przez powodow, powinny mie¢ do rozliczenia nakladow zastosowanie
przepisy art. 226 k.c. Bledne jest stanowisko sadu pierwszej instancji, ze powodowie byli posiadaczami nieruchomosci
w dobrej wierze, zdaniem Sadu Apelacyjnego okolicznoéci faktyczne sprawy daja podstawe do powodowie przyjecia,
ze powodowie byli posiadaczami zaleznymi w zlej wierze. Sad pierwszej instancji uzasadnia swe stanowisko
twierdzeniem, ze dobra wiara powodéw wynika z faktu, ze umowa przedwstepna zapewniala im dostep do
nieruchomoéci, ktéra zamierzali naby¢. Stanowiska tego podzieli¢ nie sposdb.

Bowiem posiadaczem w zlej wierze jest ten, kto wie albo wiedzie¢ powinien na podstawie towarzyszacych okolicznosci,
Ze nie przystuguje mu prawo wlasnoéci rzeczy. Powodowie wiedzieli, ze nie sa wla$cicielami nieruchomo$ci, a dopiero
zamierzali ja kupi¢. Zdecydowali sie na dokonanie kosztownych nakladéw bez uzgodnienia z pozwana, nie uzgodnili w
jaki sposob nastapi ewentualne rozliczenie poczynionych nakladéw na nieruchomoé¢. Powod w trakcie przestuchania
przyznal, iz podjal pewne ryzyko wykonczajac nieruchomo$c, ktorej nie byt wlascicielem, przyznal tez ze nie zwracal
sie do pozwanej o wyrazenie zgody na wykonanie konkretnych prac wykonczeniowych, jednocze$nie pozwana nigdy
nie zobowigzywala sie do zwrotu ewentualnych nakladéw czynionych na nieruchomosé przez powodéw. Wbrew zatem
stanowisko sadu pierwszej instancji, w tych okoliczno$ciach sam tylko fakt, ze pozwana pozwolila powodom na wstep
na nieruchomo$¢ nie moze by¢ podstawa ustalenia, ze byli w dobrej wierze, skoro wiedzieli, iz bedg wlaScicielami
dopiero gdy zaplaca cene nabycia. Orzeczenia cytowane przez Sad Okregowy nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy albowiem dotycza innego stanu faktycznego. Z mocy art. 226 § 2 k.c. powodowie mogliby domagacé sie zwrotu
nakladow koniecznych i tylko o tyle o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem. W tym stanie rzeczy
zadnego z poczynionych przez pozwanych nakladéw nie mozna uzna¢é za naklad konieczny. Zatem juz z tego wzgledu
powodowie nie maja podstaw do zadania ich zwrotu.

Na marginesie jedynie wskaza¢ trzeba, ze powodowie nie wykazali takze, a to ich na nich spoczywa ciezar dowodu
z mocy art. 6 k.c. aby poczynione przez nich naklady na nieruchomos$é¢ zwiekszyly warto$¢ nieruchomosci w chwili
jej wydania wlaécicielowi. Pozwana sprzedaje nieruchomosci w stanie deweloperskim, poczynione naktady spelnialy
upodobania powodéw, a w zebranym w sprawie materiale dowodowym nie ma podstaw do przyjecia aby naklady
poczynione przez powoddéw na nieruchomos$é spowodowaly ze pozwana otrzymala wyzsza cene za nieruchomo$c.

Z tych tez wzgledow, w tej czeSci apelacje pozwanej nalezalo uwzglednic

w calo$ci i zadanie zwrotu zasadzonych przez sad pierwszej instancji nakladéw oddali¢, niezasadna jest takze apelacja
powodow w czedci dotyczacej zwrotu wartoéci nakladéw nieuwzglednionych przez sad pierwszej instancji. Zatem w
tej czeSci zaskarzony wyrok nalezalo zmienié i Zadanie zwrotu warto$ci nakladow oddalié.

Konsekwencja zmiany wyroku byla zmiana rozstrzygniecia o kosztach procesu za pierwsza instancje. Po korekcie
wyroku powodowie wygrali w okolo 33%, a pozwani w 67%, zatem powodowie powinni ponie$¢ 67% kosztow, a
pozwana 33%. Powodowie ponie$li koszty w facznej wysokosci 14.230 zl, skladaja sie nan



7.447 z} oplata od pozwu, 5.400 zl koszty pelnomocnika, 1.350 zt koszty postepowania zazaleniowego, oraz 34 z} oplata
skarbowa od pelnomocnictwa. Pozwana poniosta koszty w wysokoSci 6.797z1, w tym 5.400zt koszty pelnomocnika,
koszty postepowania zazaleniowego 1.350 zl, 30 zl, 17 zl oplata skarbowa od pelnomocnictwa. Laczne koszty wyniosty
21.027 zk. Uwzgledniajac wynik procesu powodowie powinni ponie$¢ 14.088 zl, a poniesli 14.230 zl, zatem nalezalo
zastosowac¢ art. 100 k.p.c. i znie$¢ je wzajemnie.

W zwiazku z powyzszym na mocy art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono takze na mocy art. 100 k.p.c., znoszac je wzajemnie. W sprawie
wniesiono dwie apelacje.

Apelacja powodow zostala uwzgledniona w okolo 40%. Powodowie poniesli koszty postepowania apelacyjnego ze
swojej apelacji w lacznej kwocie 10.291 z1, na co skladaja sie: oplata od apelacji 6.241 zl, koszty zastepstwa procesowego
w kwocie 4.050 zl. Pozwani poniesli koszty pelnomocnika w kwocie 4.050 zl. Laczne koszty apelacji wynosily 14.341
z}. Zatem rozliczajac koszty apelacji powodow wskazaé trzeba, ze powinni oni ponie$¢ 60% kosztow, czyli 6.174 zl, a
poniesli 10.291 zl, czyli pozwana winna im zwrécié¢ 4.117 z1.

Apelacja pozwanych zostala uwzgledniona w caloéci. Na koszty apelacji ztozyly sie oplata od apelacji w kwocie 1.305z}
oraz koszty zastepstwa procesowego
w kwocie 2.700zl, lacznie 4.005 z1 i taka kwote powinni im zwro6cié powodowie.

Poréwnujac zatem koszty obu apelacji, Sad Apelacyjny na mocy art. 100 k.p.c. zni6ést wzajemnie pomiedzy stronami
koszty postepowania apelacyjnego.
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