Sygn. akt IT Ca 1179/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lutego 2016 .

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Urszula Wynimko
Sedziowie: SSO Bozena Sztomber
SSR del. Krzysztof Prutis (spr.)
Protokolant: st. sekr. sad. Monika Gasowska

po rozpoznaniu w dniu 11 lutego 2016 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa T. D.

przeciwko E. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Bialymstoku

z dnia 1 pazdziernika 2015 r. sygn. akt I C 3421/14

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.200 (jeden tysigce dwiescie) zlotych tytulem
zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym.

UZASADNIENIE

Powo6d T. D. wnibst pozew przeciwko E. M., w ktérym domagal sie zasadzenia na jego rzecz kwoty 40.000 zlotych wraz
z odsetkami od dnia 30 sierpnia 2014 roku do dnia zaptaty. Ponadto domagal sie zasadzenia od pozwanej na swoja
rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Powod wskazal, iz w dniu 2 lipca 2014 roku zawarl z pozwana E. M. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci.
Pozwana o$wiadczyla, iz nieruchomosé jest wolna od jakichkolwiek ciezaréw, obciazen, roszczen i hipotek oraz innych
wad prawnych. Ponadto zapewniala, iz nieruchomo$¢ ma dostep do wszystkich mediow, w tym takze do kanalizacji.
Powdd wplacil pozwanej kwote 40.000 zlotych tytulem zadatku. Po zawarciu przedmiotowej umowy przedwstepnej
okazalo sie, iz kanalizacja nie jest zlokalizowana na nieruchomosci E. M., lecz na dzialce sgsiedniej, co wiecej przylacze



kanalizacyjne zostalo wybudowane przez L. S. (1) — wlasciciela dzialki sgsiedniej — inwestycja za$ ta nie zostala do tej
pory rozliczona, w zwigzku z czym powdd bylby zobowigzany wobec I. S. (1) do oplacenia naleznosci z tego tytulu. Z
uwagi na powyzsze okoliczno$ci powod nie zawieral umowy przyrzeczonej, oczekujac na uregulowanie zobowigzania
E. M. z sgsiadem I. S. (1). Jednakze pozwana skierowala do powoda pismo z informacja o odstgpieniu od umowy.
Powod réwniez od umowy odstapil, domagajac sie przy tym zwrotu wplaconego zadatku, wskazujac, iz do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwanej (k. 2-7). W zwigzku z czym zadal zwrotu wplaconego pozwanej
zadatku w wysokoéci 40 000 zt.

W toku sprawy dodatkowo wskazal na uchylenie sie od skutkow prawnych zlozonego pod wplywem bledu
o$wiadczenia woli zawartego w umowie przedwstepnej i dochodzil wymienionej pozwem roéwniez z tytulu
bezpodstawnego wzbogacenia.

W odpowiedzi na pozew pozwana E. M. wniosla o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na jej rzecz
zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Argumentujac swoje stanowisko pozwana wskazala, iz pismem z dnia 30 lipca 2014 roku odstapila od umowy
przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, z uwagi na to, ze powdd nie wywigzal sie z powyzszej umowy. Mozliwo$é
za$ odstgpienia zostala przewidziana w § 5 przedmiotowej umowy. Pozwana odwolujac sie do twierdzen powoda
wskazywala, iz powdd zdawal sobie sprawe, iz nieruchomo$¢ nie ma dostepu do kanalizacji, bowiem sprawdzil
wszystkie dane i zapoznatl sie z dokumentacja dotyczaca nieruchomosci. Z uwagi zas na uchylanie sie przez powoda
od zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwana miala prawo odstapi¢ od umowy przedwstepnej i zachowaé zadatek
wplacony przez powoda.

Wyrokiem z dnia 1 pazdziernika 2015 roku Sad Rejonowy w Bialymstoku zasadzit od pozwanej E. M. na rzecz powoda
T. D. kwote 40 0000 zl z odsetkami ustawowymi od dnia 30.08.2014 roku do dnia zaplaty, a takze zasadzil od pozwane;j
narzecz powoda kwote 4417 zt tytutem kosztow procesu i oddalil wniosek o nadanie wyrokowi rygoru natychmiastowe;j
wykonalnoéci.

Sad ten ustalil, Ze w dniu 2 lipca 2014 roku E. M. i T. D. zawarli przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci

polozonej w B. przy ul. (...) o nr geodezyjnym (...) i powierzchni 815m?. Kupujacy, T. D., wreczyt E. M. kwote 40.000
zlotych tytulem zadatku. Kwota ta miala zosta¢ zaliczona na poczet ceny sprzedazy ww. nieruchomosci. Ponadto
sprzedajaca — E. M., na mocy przedmiotowej umowy zobowiazala sie sprzeda¢ nieruchomoé¢ za cene 335.000 zlotych
w terminie do dnia 21 lipca 2014 roku (k. 11). Oferte dotyczaca sprzedazy powyzszej nieruchomosci powo6d znalazt w
ogloszeniach internetowych, na lamach ktérych znajdowala sie informacja stanowigca o tym, iz nieruchomos¢ posiada
media w postaci gazu, wody, kanalizacji, elektrycznoéci. Powdd zawieral umowe przedwstepna w przekonaniu, ze
nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy ma mozliwo$¢ przylaczenia sie do mediéw, w tym kanalizacji (k. 12-14).
Po podpisaniu umowy przedwstepnej powod chcial zlozy¢ wniosek do Urzedu Miejskiego w B. o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy przedmiotowej nieruchomo$ci. Woéwcezas w Urzedzie dowiedzial sie o braku dostepu do
kanalizacji miejskiej i koniecznoSci wybudowania szamba. Informacja ta takze zostala potwierdzona przez E. M.,
ktbéra przyznala, iz jest mozliwoé¢ przyltaczenia sie do kanalizacji znajdujacej sie na dzialce sgsiedniej. Instalacja
kanalizacyjna jest za$ wlasnoScig I. S. (1) — wlasciciela nieruchomoéci sasiedniej. Z rozméw prowadzonych z I. S.
(1) okazalo sie, iz wylacznie on poni6st koszty przedmiotowej instalacji, zas nieruchomosé E. M. nie zostala do niej
podlaczona, co wiecej koszt przylacza do instalacji kanalizacyjnej za posrednictwem I. S. (1) wynidslby ok. 50 000
- 80.000 zlotych. Powod zdecydowal, iz w uwagi na fakt braku kanalizacji na nieruchomosci zrezygnuje z zawarcia
umowy sprzedazy. Rozmowy takie strony prowadzily w okresie poprzedzajacym uplyw terminu na zawarcie umowy
przyrzeczonej. Ostatecznie nie doszlo do rozwigzania umowy i porozumienia stron w tym przedmiocie. Na spotkanie
u notariusza w dniu 25.07.2014. powod nie przybyl. E. M. pismem z dnia 30 lipca 2014 roku odstapila od umowy
przedwstepnej na podstawie § 5 ww. umowy, ktory przyznaje takie uprawnienie sprzedajacemu w razie niezawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy z przyczyn lezacych po stronie kupujacego. E. M. stanela na stanowisku, iz powdd
wiedzial, ze na nieruchomosci nie ma kanalizacji, bowiem przedstawila mu pelna dokumentacje dziatki. Z uwagi na
powyzsze powod, T. D., pismem z dnia 30 sierpnia 2014 roku rowniez odstapil od przedmiotowej umowy, wskazujac,



iz nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci z uwagi na zatajenie przez E. M. istotnych okoliczno$ci oraz
wprowadzenie w blad. W zwiazku z powyzszym powdd zazadal zwrotu uiszczonej na rzecz pozwanej kwoty 40.000
zlotych tytutem zadatku (k. 19-20). Pozwana jednakze zadatku nie zwrdcila, sprzedala powyzsza nieruchomos$é w dniu
25.08.2014. za cene 340 000 zt (k. 145-148). W dacie zawierania umowy przedwstepnej nieruchomo$¢ nie posiadala
mozliwoS$ci przylaczenia obiektu na niej wznoszonego bezposrednio do kanalizacji miejskiej.

W ocenie Sadu I instancji bezsporny w niniejszej sprawie byl fakt, iz strony postepowania zawarly w dniu 2 lipca 2014
roku umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...) o nr geodezyjnym (...), na mocy
ktorej ustalili cene nieruchomosci na kwote 335.000 zlotych. Powod uiécil takze na rzecz pozwanej kwote 40.000
zlotych tytulem zadatku (okoliczno$é bezsporna).

Istota umowy przedwstepnej jest zgodnie z art. 389 § 1 ke zobowigzanie strony do zawarcia w przyszlodci
oznaczonej umowy, okre§lanej mianem umowy przyrzeczonej. Umowa przedwstepna powinna okresla¢ co najmniej
istotne elementy umowy przyrzeczonej, treScia czynnoSci prawnej w przypadku umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci bedzie oznaczenie przedmiotu sprzedazy, tj. konkretnej nieruchomosci oraz ceny sprzedazy — art. 389
§ 1 ke w zw. z art. 535 kc. Bezsporne jest, iz przedmiotowa umowa z dnia 2 lipca 2014 roku zawierala ww. elementy
konstrukeyjne.

Powod wystapit z powodztwem przeciwko pozwanej podnoszac, iz z winy pozwanej nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej i w zwigzku z tym zobowigzana jest ona do zwrotu zadatku. Dodatkowo podnosil, ze skutecznie
uchylil sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli zawartego w ww. umowie przedwstepnej z powodu zlozenia tego
o$wiadczenia pod wplywem bledu. Wplacony przez niego zadatek jest zatem Swiadczeniem nienaleznym i podlega
zwrotowi. Pozwana za$ podnosila, iz skutecznie odstapila od umowy przyrzeczonej, bowiem to powdd nie wywigzal
sie z postanowien umowy przedwstepnej i przystuguje jej prawo zatrzymania zadatku.

W rozwazaniach prawnych Sad Rejonowy przytoczyl tre$¢ art. 8481 i 2 ke i wyjasénil, ze wada o$wiadczenia woli
przewidziana w art. 84 kc polega na wadliwym powzieciu woli, tzn. na mylnym wyobrazeniu o rzeczywistym
stanie rzeczy, jesli stalo sie ono przyczyna sprawcza o$wiadczenia woli. Powolanie sie na wade o$wiadczenia woli
w postaci dzialania pod wplywem bledu wymaga wykazania rozbiezno$ci miedzy stanem mylnie wyobrazonym w
chwili zlozenia o$wiadczenia woli a stanem rzeczywistym, ktéra wywolala zlozenie o§wiadczenia woli okreslonej
treSci. Blad w rozumieniu art. 8481 ke, czyli wadliwo$¢ czynno$ci prawnej, musi dotyczyé tresci tej czynnosci, tj.
treéci i przedmiotu zloZzonego przez strone o§wiadczenia woli. Istotno$¢ bledu ma za$ by¢ okolicznoScia odbierana
subiektywnie, wedle przekonania samego skladajacego o$wiadczenie pod wplywem bledu, tj. stanowi¢ przyczyne
sprawcza o$wiadczenia woli, ale takze obiektywnie, tj. wedle kryteriow cechujacych dzialanie kazdej rozsadnie
my$lacej osoby (K. Pietrzykowski w: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I, Warszawa 1997, s. 229). Wymog dokonania
oceny sprawy ,rozsadnie”, jako przeslanka dopuszczalno$ci powolywania sie na dzialanie pod wplywem bledu,
przemawia za konieczno$cia obiektywizacji tej oceny — wyrok SN z dnia 20.05.2011 1., IV CSK 533/10.

W dalszych rozwazaniach sad ten wskazal, iz zgodnie z art. 8482 ke mozna powolywac sie tylko na blad uzasadniajacy
przypuszczenie, ze gdyby skladajacy oswiadczenie woli nie dzialal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie,
nie zlozylby oSwiadczenia tej treSci, czyli blad istotny. Zgodnie z art. 88 kc o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkow
prawnych o$wiadczenia zlozonego pod wplywem bledu mozna zlozyé¢ w ciggu roku od dnia wykrycia bledu.

Powdd uzasadniajac skutecznoéé uchylenia sie od skutkow prawnych oswiadczenia woli zlozonego w umowie
przedwstepnej z dnia 2 lipca 2014 roku wskazywal, iz przedmiotowa umowe zawarl pod wplywem bledu, ktory
dotyczyt istotnych wilasciwosci przedmiotu umowy. Dziatka bedaca przedmiotem umowy zlokalizowana jest w
zurbanizowanej czeSci miasta jaka jest ulica (...) w B.. Z zasady dzialki polozone w takich cze$ciach miasta posiadaja
mozliwo$¢ przylaczenia sie do mediow ogolnie dostepnych. Dostep do mediéw, w przypadku dzialki budowlanej,
jest jej waznym walorem. Powod byt przekonany, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ ma mozliwo$é przylaczenia sie
do kanalizacji. Okoliczno$¢ ta byla dla niego szczegodlnie istotna ze wzgledu na fakt, iz planowal na niej inwestycje
w postaci myjni samochodowej. Powod wskazywal, iz zostal wprowadzony w blad przez pozwanag, bowiem ta



potwierdzila, iz nieruchomo$¢ posiada wszelkie media. Co wiecej powyzsza informacja wynikala takze z tresci ogloszen
zamieszczonych w Internecie (k. 12-14). Dopiero po zawarciu umowy przedwstepnej i wplaceniu zadatku w wysoko$ci
40.000 zlotych, okazalo sie, iz nieruchomoé¢ ta nie ma mozliwo$ci bezpoéredniego polaczenia do kanalizacji miejskiej,
za$ odprowadzanie $ciekdw nastepowac moze do szamba. Takie rozwigzanie, z uwagi na planowang inwestycje, nie
satysfakcjonowalo powoda. Uzyskanie zas dostepu do kanalizacji miejskiej za posrednictwem sasiada warunkowane
bylo przez niego dodatkowymi kosztami w granicach 50.000-80.000 zlotych. Instalacja kanalizacyjna znajdowala
sie na terenie nieruchomoéci sasiedniej — nalezacej do I. S. (1) — nie stanowila czeéci przedsiebiorstwa (...) spoiki z
0.0., a byta wlasno$cia wlasciciela gruntu I. S.. Ten za$ za umozliwienie przylaczenia sie do niej zadal zaplaty polowy
poniesionych kosztéw zwigzanych z wybudowaniem instalacji.

Pozwana odpierajgc zarzuty powoda twierdzila, ze powdd jest osoba profesjonalnie zajmujgcg sie handlem
nieruchomoéciami, a na spotkanie przyszedt przygotowany z mapami, zatem winien posiada¢ wiedze jaka dzialtke
nabywa. Pozwana wskazywala, ze zawierajagc umowe przedwstepna uczciwie informowala powoda o wszystkich
kwestiach zwigzanych z nieruchomoécia, w tym takze o kanalizacji, podkreslajac, iz jest mozliwo$¢ przylaczenia sie
do kanalizacji znajdujacej sie na dzialce sasiedniej. Jeéli zas chodzi o ogloszenia zamieszczane w Internecie, pozwana
nie kontrolowala ich treéci, podkreslala tez, ze informacje zawarte w ogloszeniach nie stanowig oferty w rozumieniu
prawa cywilnego (k. 252 v. — 253).

W ocenie Sadu I instancji kwestia dotyczaca kanalizacji wynikla dopiero po zawarciu umowy przedwstepnej i
ustaleniu przez powoda, ze przeprowadzajac inwestycje na tej dzialce musialby wybudowaé szambo. Wowczas dopiero
pozwana wskazala na alternatywna mozliwo$¢ tj. przylaczenie sie do instalacji sasiada i wowczas podjete zostaly
rozmowy z wlaScicielem dzialki sasiedniej. Z zeznan Swiadka I. S. (1) wynika, ze instalacja kanalizacyjna i wodna
zostala wykonana na jego dzialce, z mozliwo$cig przylaczenia sie do niej z dzialki stanowigcej przedmiot umowy
stron. Pierwotnie bowiem istnial projekt budowlany na dwa obiekty na sgsiadujacych dzialkach. Nieruchomo$é,
ktoérej dotyczy umowa przedwstepna nie zostala zabudowana i przylaczona do instalacji kanalizacyjnej, poniewaz
wlasciciele nieruchomosci nie uiécili na rzecz Swiadka naleznoéci zwiazanych z poniesionymi przez niego kosztami
zwigzanymi z przedmiotowa instalacja. W zwiazku z powyzszym, powod po zakupie przedmiotowej nieruchomosci,
aby mogl przylaczyé sie kanalizacji musialby pokryé koszty zwigzane z jej instalacja (k. 217-221). Wprawdzie z
dokumentu uzgodnien z 09.09.1999. ( k. 54) i zeznah $wiadka C. D. ( k. 221) wynika, ze przedmiotem ustalen
wlascicieli dzialek byl wspdlny wjazdu i parking, nie wyklucza to jednak, tego ze pierwotnie matka powo6dki
zakladala mozliwos¢ wykorzystania instalacji wodno-kanalizacyjnej z dzialki sasiada. Ponadto jak wynikalo z zeznan
swiadkow M. B. (1) (k. 235-237) oraz R. L. (k. 237-238) pozwana zawierajac umowe z poérednikiem nieruchomosci
podala, iz na przedmiotowej nieruchomosci istnieje mozliwo$¢é przylaczenia do kanalizacji za po$rednictwem dziatki
sgsiedniej, na ktérej przedmiotowe przylacze zostalo zainstalowane. Z twierdzen pozwanej, poSrednicy w obrocie
nieruchomo$ciami, wywnioskowali, iz przylaczenie sie do sieci kanalizacyjnej nie bedzie stanowilo zadnego problemu.
W zwigzku z tym zamieScili w ogloszeniach internetowych, dotyczacych sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci
informacje odnoénie istnienia na nieruchomos$ci mediéw, w tym kanalizacji. Z twierdzen $swiadkéw wynikalo, iz
informacja dotyczaca istnienia mediéw jest w praktyce traktowana przez nich rowniez jako informacja o mozliwosci
podlaczenia sie do nich, tj. mozliwosci skorzystania z nich. Takg za$ informacje uzyskali od pozwane;j.

Oceniajac material dowodowy zebrany w sprawie Sad Rejonowy stwierdzil, ze pozwana zawierajac umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci z powodem byla przekonana, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ ma dostep do
kanalizacji, o ile nie bezposrednio do kanalizacji miejskiej, to za posrednictwem przylacza do instalacji znajdujacej sie
na nieruchomosci sasiedniej, stanowiacej wlasnoé¢ L. S. (1) i przylaczenie to nie bedzie stanowilo problemu. Zdaniem
Sadu, prze$wiadczenie to demonstrowane w rozmowach z agencja towarzyszylo jej rowniez w rozmowach z powodem i
w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy przedwstepnej nie bylo przedmiotem szczegélnych rozmoéw. Z uwagi na to
o$wiadczenie woli powoda zlozone w umowie przedwstepnej z dnia 2 lipca 2014 roku jest dotkniete bledem co do tresci
czynnos$ci prawnej, gdyz obejmowatl istotng ceche przedmiotu umowy sprzedazy. Powod bowiem byl przekonany, iz
przedmiotem sprzedazy jest nieruchomos$é posiadajaca dostep do wszelkich mediéw, w tym posiadajaca mozliwosé
przylaczenia sie do kanalizacji miejskiej. Zgodnie z art. 8481 ke jezeli o§wiadczenie woli bylo zlozone innej osobie,



uchylenie sie od jego skutkow prawnych jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe,
chociazby nie z jej winy, albo gdy o wiedziala ona o bledzie lub mogla z latwoscia blad zauwazy¢; ograniczenie
nie dotyczy czynnoéci prawnej nieodplatnej. Z okolicznoS$ci niniejszej sprawy wynikalo, ze blad nie zostal przez
pozwana wywolany celowo. Przekonanie pozwanej, ze sasiad S. umozliwi przylaczenie sie do wybudowanej przez siebie
instalacji kanalizacyjnej, poparte bylo dotychczasowymi dobrymi stosunkami z nim. Pozwana nie spodziewala sie, iz
przylaczenie przyszlego nabywcy bedzie uzaleznial od zwrotu kosztéw dokonanej inwestycji. Pozwana po zawarciu
umowy kontaktowala sie z nim, jednak nie uzyskala korzystnej dla siebie i przyszltego nabywcy decyzji sasiada.

Dodatkowo sad ten wskazal, ze blad musi by¢ istotny, tj. uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skladajacy
o$wiadczenie woli nie dziatal pod wplywem bledu i ocenial sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej tresci (art.
84 § 2 kc). W tym zakresie przyznal racje powodowi, ze gdyby wiedzial, ze przedmiotowa dzialka nie ma mozliwos$ci
do przylaczenia do kanalizacji, albo wiazaé sie to bedzie z dodatkowymi kosztami w postaci zaplaty sasiadowi kwoty
50 000 -80 000 z} za przylgczenie sie do jego instalacji nie zawarlby przedmiotowej umowy. Powdd zamierzal kupié¢
te dzialke z przeznaczeniem na myjnie samochodowa (fakt ten potwierdzil uzyskaniem warunkéw zabudowy na te
inwestycje na zakupionej p6zniej dzialce). Zatem okoliczno$¢ braku mozliwoéci przylaczenia sie do kanalizacji byla
dla niego niezwykle istotna. Rozwigzanie tej kwestii poprzez wybudowanie szczelnego zbiornika ( szamba) nie byto
dla niego satysfakcjonujace. Pozwana twierdzila, ze w dniu podpisywania umowy przedwstepnej okazala powodowi
wniosek o warunki zabudowy zlozony przez osoby trzecie rowniez zainteresowane nabyciem tej dzialki z ktérego
wynikalo, ze odprowadzenie $ciekow nastepowaé bedzie do szamba. Powdd zaprzeczyl jednak by z tym wnioskiem
zapoznawal sie i by posiadal wiedze w przedmiocie konieczno$ci wybudowania szamba. Sad dat tu wiare twierdzeniom
powoda. Logicznym jest, ze gdyby powdd taka wiedze posiadal, to po pierwsze nie zawarlby umowy przedwstepne;j z
2 lipca 2014r., kwestie te z pewnoScia poruszyl przy zawieraniu umowy, a juz na pewno nie naklanialby powodki do
przyjecia zadatku w wysokoSci 40 000 zl, majac Swiadomosé, ze moze go straci¢ rezygnujac z zawarcia umowy.

Reasumujgc - w ocenie Sadu I instancji - niezawiniony blad wywolany przez pozwang mial charakter bledu istotnego.
Dotyczyl treéci czynno$ci prawnej, gdyz obejmowal istotng ceche przedmiotu umowy sprzedazy, jaka stanowi
mozliwo$¢ przylaczenia sie do kanalizacji miejskiej. Gdyby za§ powdd znal rzeczywisty stan nieruchomosci w tym
aspekcie — oceniajac sprawe rozsadnie — nie zawarlby umowy przedwstepnej o takiej tre$ci. Umowa przedwstepna
sprzedazy nieruchomosci dotyczyla nieruchomosci o innych wlasciwos$ciach niz nieruchomo$c, ktéra powod miat w
swoim przekonaniu naby¢. Przemawia za tym réwniez fakt, ze strony po ujawnieniu tej okoliczno$ci, rozmowach z
I. S. nosily sie z zamiarem rozwiazania umowy (zeznania T. M. k. 172- 174). Swiadczy o tym spotkanie jakie powod
odbyl z mezem pozwanej, jak rowniez przesylane powodowi przez pozwana tres¢ SMS (k. 56-60), w tym tego, w
ktérym pozwana umawia spotkanie u notariusza w dniu 25.07.2014. proszac o nr konta powoda (numer ten byl
potrzebny do zwrotu $§rodkéw, gdyby bowiem chodzilo o zawarcie w tym dniu umowy przyrzeczonej notariuszowi
potrzebny bylby numer konta pozwanej sprzedajacej nieruchomo$¢). Ostatecznie strony jednak do porozumienia nie
doszly, odnoszac sie do siebie nieufnie, z podejrzeniami co do wzajemnych intencji usztywnily swoje stanowiska w
obawie o konsekwencje finansowe swoich dzialan (utrata zadatku). Analiza powyzszego stanu faktycznego uzasadniala
przyjecie, ze powod mial prawo, na mocy art. 84 ke, uchylié sie skutkow prawnych zlozonego w umowie przedwstepnej
o$wiadczenia woli. Skuteczne uchylenie sie od skutkéw prawnych nastepuje przez o$wiadczenie zlozone na pi$mie
w ciggu roku od wykrycia bledu. Wymogi zostaly przez powoda zachowane, bowiem pisemne o$wiadczenie od
odstgpieniu od umowy opatrzone data 24 kwietnia 2015r. (k. 196), przestane zostalo pelnomocnikowi pozwanej w dniu
27.04.2015. i okoliczno$¢ ta nie byla kwestionowana przez pozwana. Skuteczne odstapienie od umowy przedwstepne;j
powoduje, ze przedmiotowa umowa jest niewazna, w zwigzku z czym powdd mogt zasadnie domagaé sie zwrotu
uiszczonego zadatku w kwocie 40.000 zlotych — jako $wiadczenia nienaleznego. W mys$l art. 410 § 2 k.c. Swiadczenie
jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogble zobowiazany lub nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktorej
Swiadczyl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostat osiggniety, albo jezeli
czynno$¢ prawna zobowiazujaca do $wiadczenia byta niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu $§wiadczenia. Przede
wszystkim §wiadczenie jest nienalezne, gdy spelniajacy je w rzeczywistoSci nie byl do tego zobowigzany w ogole, lub
wobec tej osoby ktorej $wiadcezyl (por. J. Pietrzykowski (w:) Komentarz, t. II, 1972, s. 969 i n.). W tym przypadku w
zwigzku ze skutecznym uchyleniem sie przez powoda od skutkbéw prawnych o$wiadczenia ztozonego w umowie z dnia



2 lipca 2014r. powyzsza czynno$¢ prawna jest niewazna z mocg wsteczng (ex tunc), tj. od chwili zlozenia wadliwego
o$wiadczenia woli (zob. Wolter, Prawo cywilne 1986, s. 335-336). Odpadla podstawa prawna $wiadczenia zatem
zadatek wplacony na poczet ceny nieruchomosci, powinien zostaé zwrocony, jako §wiadczenie nienalezne (art. 410 §
2 w zw. z art. 405 k.c).

Ponadto, w zakresie zgdania zwrotu zadatku Sad Rejonowy wskazal na przepis art. 39483 ke: w razie rozwigzania
umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo
dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapilo wskutek okolicznoéci, za ktére zadna ze stron nie ponosi
odpowiedzialnoéci albo za ktore ponosza odpowiedzialnoé¢ obie strony. W mniejszej sprawie istnieja podstawy do
przyjecia, ze nie doszlo do zawarcia umowy z powodu okoliczno$ci za ktére odpowiedzialno§¢ ponosza obie strony.
Pozwana bo, jak wyzej wskazano, wprawdzie w niecelowo, ale swoim zachowaniem wywotlala w powodzie przekonanie,
ze przedmiotem sprzedazy jest dzialka posiadajaca mozliwoé¢ przylaczenia sie do kanalizacji. Powdd réwniez swoimi
niejednoznacznymi i niekonsekwentnymi zachowania spowodowal, ze nie doszlo do zawarcia umowy. Po ujawnieniu
faktu, ze odprowadzenie $ciekow mozliwe bedzie w formie szamba poczatkowo godzit sie na rozwigzanie umowy i
zwrot mu zadatku, po kilku dniach zmienit stanowisko i zadeklarowal wole nabycia dzialki z dostepem do kanalizacji,
ale bez koniecznosci wykladania jakichkolwiek srodkéw sgsiadowi z tego tytutu.

Apelacgje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana zaskarzajac go w czesci tj. w punkcie I i I1
zarzucajqc:

1. naruszenie prawa materialnego a mianowicie: art. 6581 kc w zw. z art. 8481 i 2kc poprzez
ich niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, iz powod skutecznie odstagpil od umowy w sytuacji,
gdy dzialanie powoda w swietle materiatu dowodowego zebranego w sprawie nie stanowilo
oswiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu,

II. istotne uchybienia procesowe majqgce wplyw na wynik spawy, a w szczegoélnosci naruszenie:
1. art. 23381 kpc poprzez:

a) dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodow oraz pominiecie dowodow w postaci tresci
pelnych ogloszen dotyczqcych nieruchomosci zamieszczonych przez Agencje (...) w internecie na
okolicznosé znaczenia prawnego ogloszen zamieszczanych przez agencje nieruchomosci w sprawie
sprzedazy spornej nieruchomosci w internecie oraz na okolicznos$é¢ wykazania niewiarygodnosci
twierdzen powoda, checi wprowadzenia Sadu w blad co do tresci ogloszenia w internecie oraz
Swiadomosci powoda co do znaczenia ogloszenia zamieszczonego w internecie - ze nie jest on ofertq
w rozumieniu prawa cywilnego,

b) dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodéw oraz pominiecie dowodéw w postaci
pisma z wodociqgéw z dnia 21.05.2015 roku w powigzaniu z tresciq wniosku T. D. do wodociqgow,
w ktérym to pismie podaje on wodociggom nieprawdziwe informacje na temat stanu posiadania
nieruchomosci (...) oraz na okolicznos$é wykazania, ze podlgczenie sie do kanalizacji sgsiada wiqze
sie dla sgsiada z koniecznosciq oplaty przez niego faktur za wode i $cieki, co dowodzi, ze niemozliwe
jest wykorzystanie instalacji kanalizacyjnej I. S. (1) do podlgczenia do kanalizacji dzialki, ktora
nalezala do pozwanej, poniewaz zaklad komunalny nie przejqlby takie przylgcza i dla I. S. (1)
wiqzaloby sie to z koniecznosciq oplacenia faktur za zuzycie wody i za Scieki z dzialki sqgsiedniej,
co w Swietle zasad doswiadczenia zyciowego jest wrecz nieprawdopodobne i co czyni ewentualne
roszczenia I. S. (1) zaplaty na jego rzecz kwoty pienieznej pozbawionymi podstawy prawnej,

c¢) dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodow oraz pominiecie dowodoéw w postaci
wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy zlozonego przez M. B. (2) do Urzedu Miejskiego
w B., ktory to wniosek powdd widzial na okolicznosé wykazania, ze przed zawarciem umowy



przedwstepnej mial on swiadomosé, ze $cieki z nieruchomosci, ktorej umowa dotyczyla mialy byé
odprowadzane do szamba,

d) dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodoéw oraz pominiecie dowodow w postaci
oswiadczenia powoda o odstgpieniu od umowy, podczas gdy jest to dowédd na okolicznosé
wykazania, ze powod wiedzial od poczqtku, ze do dzialki pozwanej nie ma doprowadzonej
kanalizacji ani wody, ze nie chcial on odstgpié od umowy mimo posiadania takiej wiedzy,
ze odstepowal od umowy z powodu rzekomej wady prawnej nieruchomosci, czyli zobowiqzan
Jinansowych wobec sgsiada oraz jest to dowod na wykazanie, ze powod sam stwierdza, ze umowa
jest wazna i ze nieruchomosé pozwanej ma dostep do kanalizacji, ktore to okolicznosci pozostaja
w oczywistej sprzecznosci z ustaleniami Sqdu. Szczegolnego podkreslenia wymaga fakt, ze powod
w swoim pismie odstgpienie od umowy nie powolywatl si¢ na niezrozumienie mapy ani na to, ze
rzekomo myslal, ze kanalizacja jest doprowadzona do spornej nieruchomosci,

e) dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodoéw oraz sprzeczne z zasadami logiki i
doswiadczenia zyciowego przyjecie:

- ze powodd w chwili skladania oswiadczenia woli (zawierania umowy przedwstepnej), nie wiedzial
o braku kanalizacgji, jak rowniez, ze nie mogl z latwosciq takiego bledu zauwazyé, w sytuacji
gdy powodd zostal poinformowany o braku kanalizacji, dysponowal mapami nieruchomosci,
prowadzil rozmowy z sgsiadami, posiada doswiadczenie w obrocie nieruchomosciami, a planujgc
duzq inwestycje nielogicznym by bylo gdyby nie sprawdzil podstawowej informacji dotyczqcej
istnienia, czy tez braku kanalizagji,

- Zze powodd na nieruchomosci planowal myjnie samochodowq, poniewaz w marcu 2015 roku
dokonatl zakupu nieruchomosci i przedstawil wniosek o warunki przylgczenia do sieci w sytuacji,
gdy z okolicznosci takiej nie mozna wywnioskowaé wyzej opisanego przez Sqd wniosku, poniewaz
wniosek o warunki przylgczenia do sieci zostal zlozony w trakcie niniejszej sprawy i nie ma
znaczenia prawnego, nie wiqgze sie dla powoda z zadnymi zobowiqzaniami i konsekwencjami,

- na podstawie ogloszenia sprzedazy nieruchomosci zamieszczonego w internecie pozwany mogl
wywnioskowaé, iz nieruchomosé pozwanej posiada kanalizacje w sytuacji, gdy byla to tylko oferta
sprzedazy, nie zostaly zweryfikowane zamieszczone na niej dane i pozwana nie moze ponosié
negatywnych konsekwencji zaniedbania ze strony profesjonalisty - agencji nieruchomosci,

- 1z powod pomimo wiekszego doswiadczenia w obrocie nieruchomosciami nie moze byé uznany
za profesjonaliste i nie mozna od niego wymagaé wiekszej starannosci w sytuacji, gdy powéd
orientujqc sie w realiach rynku nieruchomosci, wiedzial doskonale jakich informagcji i gdzie nalezy
szukaé w celu ustalenia przydatnosci nieruchomosci oraz ustalenia jej ceny, ponadto bledne
przyjecie przez Sad, iz nalezyta starannos$é i dbalosé¢ o wlasne interesy nie jest obowiqzkiem kazdej
strony umowy, a pozwana ma odpowiadaé¢ za ewentualne zaniedbania ze strony powoda,

) przekroczeniu granicy swobodnej oceny dowodow poprzez deprecjonowanie zeznan pozwanej i
powoda, i zeznan swiadkéw T. M., C. D., M. B. (2), B. B. i dokumentéw zgromadzonych w aktach
sprawy, i uznanie, iz pozwana swoim postepowaniem wprowadzila powoda w blad, podczas gdy
z dowodow tych wynika, iz:

- do spornej dzialki mozna bylo doprowadzi¢ kanalizacje poprzez ustanowienie stuzebnosci
przesytu przez nieruchomosé I. S. (1), a sam powaéd stwierdza w odstgpieniu od umowy, ze dostep
do kanalizagji istnieje w sytuacji, gdy Sad ustalil, ze takiego dostepu nie ma,



- powdd nigdy nie zostal wprowadzony w blgd przez pozwang, odstqpi¢ od umowy chcial z
powodu rzekomo istniejgcych zobowiqzan finansowych wobec sgsiada i to dopiero po odstgpieniu
od umowy przez pozwang. Wczesniej domagatl sie realizacji umowy, mimo swiadomosci braku
kanalizacji na nieruchomosci, co dowodzi takze nieprawdziwosci ustalen Sqdu jakoby chciat on na
spornej nieruchomosci wybudowaé myjnie samochodowaq,

- pozwany uznawal umowe za waznq i zqdal jej realizacji, nawet w jego pismie "odstgpienie od
umowy'" zqdajagc zwrotu zadatku,

- powod celowo ukryl przed Sadem czesé ogloszenia w internecie dotyczqgcego sprzedazy spornej
nieruchomosci dowodzqacego, iz byt on poinformowany ze tresé¢ ogloszenia nie stanowi oferty w
rozumieniu kc.

- z tresci ogloszen w internecie powod nie méogl dowiedzieé sie jak sie nazywa sprzedajgca, jaki jest

Jjej nrtelefonuijakq dokladnie dziatke chodzi, nie uzyskal informacji na temat wyzej wymienionych
danych z Biura (...), zatem nie mozna lgczyé jego wiedzy na temat sprzedawanej nieruchomosci z
tresciq ogloszenia, a ponadto dowodzi to, iz powdd przed zawarciem umowy przedwstepnej zdal
sobie wiele trudu w celu zbadania o jakq nieruchomos¢ chodzi, jakie sq jej parametry, odwiedzajqc
urzedy i sgsiadow oraz pozwang i wbrew ustaleniom Sqdu przed zawarciem umowy przedwstepnej
mial pelng swiadomosé tego, ze nieruchomosé nie ma podlgczenia do wodociqgéw i kanalizacji i
nie ma mozliwosci dokonania tego podlgczenia od ulicy (...),

- I. S. (1) informowal powoda, iz na dzialce nalezgcej wczesniej do pozwanej nie ma kanalizacji
ani doprowadzenia wody i ze on za ustanowienie shuzebnosci przesytu bedzie zqdal zaplaty oraz ze
rozmawial o tym z powodem w maju lub czerwcu 2014 roku - czyli przed zawarciem przez powoda
umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci i byly to 2 lub 3 spotkania,

- mapka otrzymana przez powoda w urzedzie na Skladowej byla dla niego nieczytelna i
niezrozumiala, podczas gdy jest ona czytelna, a obowiqzkiem powoda bylo zapytanie w urzedzie
jak nalezy mapke czytaé skoro rzekomo on tego nie potrafi,

g) wyprowadzenie z materiatu dowodowego zeznan powoda, zeznan pozwanej, zeznan swiadkoéow
i dokumentoéw zgromadzonych w aktach sprawy wnioskow z nich nie wynikajacych i sprzecznych
z zasadami logicznego rozumowania i doswiadczenia zyciowego, a mianowicie, ze powod
udowodnil, iz chege wybudowaé na spornej nieruchomosci myjnie samochodowaq nie sprawdzil w
odpowiednich urzedach i u sgsiadow, czy sporna nieruchomosé jest podlaczona do kanalizacji oraz
na jakich ewentualnie warunkach moglaby to podlgczenie uzyskaé,

h) pominiecie milczeniem zeznan swiadkéw C. D., T. M., jak réwniez zeznan I. S. (1) w czesci
korzystnej dla pozwanej, z ktorych wynika, iz powéod przed zawarciem umowy wiedzial o
braku kanalizacji na nieruchomosci, kontaktowatl sie z sgsiadami oraz bezkrytyczne danie wiary
zeznaniom powoda, swiadkéw I. S. (1), M. B. (1), R. L. w czesci niekorzystnej dla pozwanej,
natomiast pominiecie milczeniem tej czesci ich zeznan, ktora potwierdza wersje podawang przez
pozwana,

i) pominiecie zeznan M. B. (2) oraz B. B. w czesci dotyczacej tego, ze powod dzwonil do nich i
informowal o rzekomych roszczeniach finansowych I. S. (1) wobec E. M. w celu doprowadzenia
do rezygnacji przez nich z zakupu nieruchomosci, ktéorq powod mimo braku na niej kanalizacji i
doprowadzenia wody bardzo chcial kupié, ale czynil starania o obnizenie ceny,

2. art. 32882 kpc poprzez zaniechanie oceny zeznan swiadkoéw C. D. i T. M. w kwestiach dotyczqcych
rzekomych ustalen z 1. S. (1), doswiadczenia powoda w obrocie nieruchomosciami, jak réowniez



niewyjasnienie przyczyn dla ktéorych dowodom tym Sad Rejonowy odmoéowil wiarygodnosci i mocy
dowodowej,

I11. sprzecznosé istotnych ustalen Sqdu z materialem dowodowym zebranym w niniejszej sprawie
polegajgcej na ustaleniu:

- 1z powod zawierajgc umowe przedwstepnqg dzialal pod wplywem bledu co do tresci czynnosci
prawnej i w chwili skladania oswiadczenia woli (zawierania umowy przedwstepnej) nie wiedzial
o braku kanalizacji, jak roéowniez, ze nie mogl z latwosciq takiego bledu zavwazyé, w sytuacji
gdy powodd zostal poinformowany o braku kanalizacji, dysponowal mapami nieruchomosci,
prowadzil rozmowy z sgsiadami, posiada doswiadczenie w obrocie nieruchomosciami, a planujqgc
duzq inwestycje nielogicznym by bylo gdyby nie sprawdzil podstawowej informacji dotyczqcej
istnienia, czy tez braku kanalizagji,

- iz kwestia kanalizacji wynikla dopiero po zawarciu umowy w sytuacji, gdy powodd jeszcze
przed zawarciem umowy przedwstepnej byl swiadomy braku kanalizacji na przedmiotowej
nieruchomosci,

- pozwana wskazywala na mozliwosé przylgczenia sie do kanalizacji znajdujagcej sie na dzialce
sgsiada - I. S. (1) i byla przekonana, iz sgsiad umozliwi przylqgczenie sie do wybudowanej przez
siebie instalacji w sytuacji, gdy pozwana nigdy nie zakladala takiej mozliwosci, byla przekonana,
iz takie dzialanie jest niedopuszczalne i stanowi przestepstwo,

- zZe nie jest wykluczone, ze matka pozwanej zawarta umowe z I. S. (1) zakladajgca mozliwosé
wykorzystania instalacji wodno-kanalizacyjnej z dzialki sgsiada podczas, gdy przez 10 lat od
zawarcia rzekomej umowy sgsiad I. S. (1) nie zqdal jej rozliczenia, nie wytoczyl sprawy sqdowej
o zobowiqgzanie do wykonania umowy, laczyly go dobre stosunki z rodzing pozwanej, nigdy nie
wyslal nawet wezwania do zaplaty oraz w sprawach o duzo mniejszej wartosci spisal z matkaq
pozwanej umowe na pismie, a przy tak duzej inwestycji nie spisalby umowy dotyczqcej rozliczen,

- warto$é za ktorq sprzedano nieruchomosé nie jest wartosciq rynkowaq tej nieruchomosci

- Zze to powdd chceial byé nabywceaq podczas, gdy jak wynika z zeznan pozwanej nie cheial on podpisaé
umowy przedwstepnej u notariusza, poniewaz do aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci
miala przystgpié inna osoba,

- pozwana nie kwestionowala oswiadczenia powoda o uchyleniu sie od skutkow czynnosci prawnej
w sytuacji, gdy pelnomocnik pozwanej wnosit o oddalenie powoédztwa na jakiejkolwiek podstawie
prawnej.

Wskazujgc na powyzsze wnosila o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powédztwa oraz
zasqgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztéow postepowania wg norm prawem przepisanych
za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Rejonowy poczynil w sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne ktére Sad Okregowy w caloSci podziela i przyjmuje
za wlasne. Rowniez za prawidlowe uznac nalezy dokonane przez ten sad ustalenia prawne.

Kluczowym dla wla$ciwego rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy bylo ustalenie czy powdd zawierajac z pozwang
umowe przedwstepng dzialal pod wplywem bledu w rozumieniu art. 84 ke. Wbrew zarzutom apelacji, w ocenie Sadu



Okregowego, Sad I instancji poczynil w tym zakresie prawidlowe ustalenia nie przekraczajac granicy swobodnej oceny
dowodow, zostaly one uzasadnione w sposob logiczny i zgodny z zasadami do§wiadczenia zyciowego, a zarzuty apelacji
nie mogly skutecznie tych ustalenia wzruszy¢.

Przechodzac do konkretnych zarzutéw apelacji nalezy wskazaé, ze strona powodowa przyznala, ze ogloszenie biura
nieruchomoéci w przedmiocie sprzedazy dzialki nie jest oferta w rozumieniu kodeksu cywilnego. Zlozone przez
powoda wydruki ze strony internetowej z oferta sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci pochodza ze strony serwisu
otodom, zlozone przez pozwang pochodza ze strony internetowej biura nieruchomogci. Strony te r6znia sie wygladem
i cze$ciowo trescia. Nie sposob zatem przyjac, ze powdd probowal w jaki§ spos6b wprowadza¢ Sad w blad w tym
zakresie. Fakt, ze ogloszenie nie stanowilo oferty nie ma jednak w tej sprawie doniostego znaczenia.

Bezzasadny jest zarzut pominiecia przez Sad Rejonowy dowodu w postaci pisma z wodociggéow (...) z 21.05.2015
roku i wniosku wywolujacego to pismo. Pismo to jednoznacznie wyjasnia kwestie mozliwego sposobu przylaczenia
przedmiotowej dzialki do kanalizacji. Potwierdza to co weczeéniej zostato ustalone na podstawie zeznan $wiadka I.
S. (1). Z pisma tego wynika, ze przylaczenie przedmiotowej dziatki do kanalizacji na dzialce sasiedniej jest mozliwe,
wymaga jedynie spisania odpowiedniej umowy pomiedzy wlascicielami nieruchomosci, same wodociagi w takiej
sytuacji nie sg strona umowy, a rozliczaja sie tylko z wlacicielem instalacji. Mozliwe sa zatem rozliczenia pomiedzy
sasiadami w zakresie kosztow budowy instalacji i pozniej wzajemne rozliczenia co do zuzytych mediéw. Swiadek S.
deklarowal takze mozliwo$¢ przekazania instalacji, po uprzednim rozliczeniu kosztéw budowy, do (...) sp. z 0.0., co
otworzyloby droge do podpisania umowy z samymi wodociggami przez wlasciciela dziakki (...).

Nie mozna przyja¢ za jednoznacznie udowodnione, ze pow6d widzial wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy zlozony przez M. B. (2) do UM w B.. Z korespondencji e-mailowej znajdujacej sie w aktach sprawy wynika,
ze pozwana faktycznie otrzymata takie pismo e-mailem dzien przed podpisaniem umowy przedwstepnej z powodem i
moglaby okazac je powodowi w czasie spotkania. Gdyby przyjaé, iz pozwana faktycznie pokazala takie pismo powodowi
przed podpisaniem umowy przedwstepnej to zauwazy¢ nalezaloby, ze tre$¢ zlozonego wniosku o wydanie warunkow
zabudowy nie przesadza o dostepie do mediow dla okreslonej dzialki, w dodatku tre$é¢ tego konkretnego wniosku
nie jest jednoznaczna, albowiem przy punkcie o odprowadzaniu Sciekow wskazane jest szambo docelowo kanalizacja
miejska. Taki zapis nie przesadza o braku mozliwo$ci podlaczenia sie do kanalizacji miejskiej.

Analiza tre$ci pisma powoda zatytulowanego odstapienie od umowy kierowanego do pelnomocnika pozwanej
prowadzi do odmiennych wnioskow niz te ktore probuje wyciagnaé apelujacy. Wynika z niego, ze powdd nie wiedzial
o braku dostepu przedmiotowej dzialki do wody i kanalizacji. Wskazywal na wprowadzenie w blad przez E. M.
poprzez zatajenie przez nig istotnych okoliczno$ci. Chodzilo o mozliwo$¢ przylaczenia sie do kanalizacji na dzialce
sgsiedniej dopiero po uregulowaniu odpowiedniej nalezno$ci na rzecz wlasciciela tej dzialki. A to musi sie sprowadzac
do konkluzji, ze w dacie zawierania umowy przedwstepnej, mimo zapewnien sprzedawczyni, do dzialki nie bylo
mozliwo$ci doprowadzenia mediéw w postaci Sciekow i wody bez znacznych nakladéw finansowych.

Zasadnie Sad I instancji przyjal, ze powod zawierajac z pozwang umowe przedwstepna nie wiedzial o braku kanalizacji
na dzialce. Informacja o dostepie do mediéw wynikata ze strony internetowej biura nieruchomosci o sprzedazy dzialki.
Sama dziatka lezy w centrum miasta i raczej trudno spodziewac sie klopotéw z podlgczeniem tak podstawowych
mediéw jak woda i odprowadzanie $ciekéw. O dostepie do mediéw informowala powoda pozwana. W tym zakresie
zasadnie Sad Rejonowy uznal za wiarygodne twierdzenia powoda, albowiem koreluja one z zeznaniami §wiadkéw
M. B. (1) i R. L., gdzie obie panie wskazywaly, iz pozwana w zakresie dostepu do mediéw przywolywala mozliwoéc
podlaczenia sie od strony dzialki (...). Powod wskazywal, Ze takie tez informacje miat od pozwanej w trakcie rozmowy,
nadto sprawa ta nie byla jako$ szczegblnie roztrzasana, gdyz bardziej istotna byla kwestia mozliwego wjazdu na
dzialke od strony ulicy (...) w zwigzku z zamierzona dzialalno$cia powoda - myjnia samochodowa. Mapy posiadane
przez powoda juz w czasie pospisywania umowy przedwstepnej, by¢ moze czytelne sg dla profesjonalisty, trudno sie
doszukaé na nich dostepu do mediéw dla przecietnego czlowieka nawet takiego ktéremu ta tematyka jest nieobca.
Wskazaé tu trzeba, ze powod obracajac kilkoma nieruchomosciami na przestrzeni kilku lat nie stal profesjonalista w
tym zakresie zwlaszcza, ze przedmiotem tego obrotu byly jedynie mieszkania, a nie dziatki gruntu.



Niezasadnie apelujacy zarzuca powodowi brak sprawdzenia wszelkich istotnych informacji odno$nie przedmiotowej
dzialki przed jej zakupem. Podpisanie umowy przedwstepnej mialo charakter dynamiczny, powo6d naklonil pozwana
do podpisania z nim umowy na dzien przez podpisaniem takiej umowy z innym nabywca i po uzyskaniu informacji
o takiej planowanej umowie. Po podpisaniu umowy rozpoczal dzialania w przedmiocie wyjasnienia kwestii mediow
i wtedy dopiero uzyskal informacje o dodatkowych kosztach zwiazanych z podlaczeniem kanalizacji. Wydaje sie
uzasadnione, ze skoro powdd uzyskat zapewnienie sprzedajacej o dostepie do mediow, to nie musial tego szczegbdlowo
sprawdzaé przy podpisaniu umowy przedwstepnej, dokladne sprawdzenie twierdzen sprzedajacej rozpoczal po
podpisaniu umowy, a przed zawarciem umowy przyrzeczonej, wtedy dopiero ujawnily sie klopoty w tym zakresie.
Okoliczno$é, ze powod planowal na przedmiotowej dzialce budowe myjni samochodowej wynikatla z jego twierdzen i
okolicznosci towarzyszacych poérednio o tym $§wiadczacych, jak choéby samo niedoj$cie umowy do skutku w zwiazku
z klopotami z dostepem do mediéw, czy zlozenie przez powoda wniosku o decyzje o warunkach zabudowy na myjnie
samochodowa na innej dzialce. Pozwana nie przedstawila w tym zakresie dowodow przeciwnych.

Zauwazy¢ trzeba, ze tre$¢ ogloszenia biura nieruchomosci o sprzedazy dziatki zamieszczonej w internecie powstala
w oparciu o informacje uzyskane od E. M., na co jednoznacznie wskazuja zeznania Swiadkéw - wlascicielki biura i
pracownicy biura. Wydaje sie przy tym oczywistym, ze dostep do medidéw nie musi oznaczaé istnienia samego przylacza
juz na dzialce, lecz mozliwo$¢ jego wykonania. Brak jedynie precyzyjnej informacji, iz w tym konkretnym przypadku
wykonanie przylacza zwigzane bylo z ponadprzecietnymi kosztami, a o tym sprzedajaca biura nieruchomosci nie
informowata (by¢ moze w owym czasie wiedzy co do tych kosztéw nie miala). Negatywne konsekwencje jej dzialan,
wbrew twierdzeniu apelacji, odczuwa niedoszly kupujacy, a nie sprzedajaca, ktora w krotkim czasie nieruchomosé
sprzedala i to za wyzsza cene, a obecnie pozostaje wzbogacona zadatkiem powoda.

Zgodzi¢ sie nalezy, za Sadem I instancji, ze do przedmiotowej dzialki nie ma dostepu do kanalizacji. Mozliwosé
wykonania przylacza kanalizacyjnego do instalacji na dzialce I. S. (1) zalezna jest tylko od jego dobrej woli w
tym zakresie i spelnieniem jego warunkéw. Natomiast ustanowienie stuzebnosci przesytu przez jego nieruchomosé
pozwoliloby na poprowadzenie wlasnych mediéw, a nie na korzystanie z jego wlasnej instalacji, co wygenerowaloby
zapewne koszty jeszcze wieksze niz te jakich zyczyl sobie I. S..

Whbrew zarzutom apelacji powdd wskazywal, ze przedmiotowa dzialke chce naby¢ nadal (po uplywie terminu do
zawarcia umowy przyrzeczonej) po rozwigzaniu problemu z przytaczem do kanalizacji, a nie z powodu rzekomych
zobowiazan finansowych sprzedajacej, co dla kwestii kanalizacji bylo sprawa wtorna. Wyjasnienie tej sprawy nigdy
nie nastgpilo, a pozwana zlozyta o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy. Pozwany mial rok czasu do uchylenia sie od
skutkow prawnych o$§wiadczenia woli liczac od czasu wykrycia bledu. Nie ma doniostoSci okoliczno$é czy wezesniej
umowe zawarta w wyniku zlozenia takiego o§wiadczenia woli uznawat za wazna.

Z okolicznoéci, ze powodowi udalo sie odnalez¢ sprzedawce dzialki z pominieciem biura nieruchomosci w zadnym
razie nie mozna wyciagnac¢ wniosku, ze juz wszystko o danej dzialce wiedzial. Powszechnym jest proba omijania
posrednikéw przy sprzedazach nieruchomosci. Nie stoi to tez na przeszkodzie by powod o sprzedazy nieruchomosci
dowiedziatl sie ze strony internetowej jakiego$ biura i z tej strony czerpal podstawowe informacje o dzialce, w tym o
mediach.

Whbrew zarzutom apelacji nie sposéb jednoznacznie przyjaé, ze $wiadek I. S. informowal powoda o braku dostepu do
medidéw przedmiotowej dzialki w maju i czerwcu 2014 roku. Poczatkowo $wiadek na to wskazywal, jednak dopytany
dokladniej przyznal, Ze nie pamieta, ale byt to okres na przelomie czasu letniego, a zaangazowanie powoda wskazywac
moglo, ze byl on juz po zawarciu umowy przedwstepne;j.

Wydaje sie uzasadnionym przyjecie, ze skoro Sad Rejonowy oparl sie na zeznaniach czesci $wiadkéw, to zeznania
pozostalych uznal za niewiarygodne. Zauwazy¢ przy tym trzeba, ze Sad ten oparl sie na zeznaniach os6b obcych
dla stron postepowania, a nie na zeznaniach os6b najblizszych dla pozwanej. Okoliczno$¢, ze powod mialby sie
kontaktowaé z M. B. (2) i B. B.iinformowac o rzekomych roszczeniach I. S. wobec pozwanej nie ma istotnego znaczenia
dla sprawy.



Zasadnie apelujacy wskazuje, ze Sad Rejonowy nie dokonal wyraZnej oceny zeznan §wiadkéw C. D. i T. M.. Uchybienie
w tym zakresie, zdaniem Sadu Okregowego, nie mialo jednak wplywu na wynik sprawy. Ocene tg mozna wyprowadzic¢
z calo$ci uzasadnienia orzeczenia, skoro sad na zeznaniach tych $wiadkow sie nie opart.

Whbrew twierdzeniom apelacji nie mozna wykluczy¢ by matka pozwanej zawierala jaka$ ustng umowe z I. S.
zakladajaca mozliwos$¢é wykorzystania instalacji kanalizacyjnej na dzialce sasiedniej. Obie te nieruchomoéci mialyby
by¢ poczatkowo zabudowywane w tym samym czasie, matka pozwanej, zresztg jak i ona sama pozostawala z I. S. w
dobrych relacjach, a standard budowanej przez I. S. instalacji pozwalal na korzystanie z niej przez wilascicieli dwoch
dzialek. Sad Rejonowy w zadnym miejscu nie ustalil, ze warto$c¢ za ktora sprzedano przedmiotowa nieruchomos$¢ nie
jest jej warto$cia rynkowa. Wskazal tez, ze pozwana nie kwestionowala faktu zlozenia przez powoda o$wiadczenia
o uchyleniu sie od skutkéw prawnych zawartej umowy, a nie Ze nie kwestionowala zasadno$ci zlozenia takiego
o$wiadczenia. Z tresci zawartej umowy przedwstepnej wynika, ze kupujacym byt T. D.. Niezaleznie zatem czy umowa
byla zawarta w zwyklej formie pisemnej czy dokonano by tego przed notariuszem sprzedajacy zobowiazywal sie do
sprzedazy nieruchomosci na jego rzecz, a nie na rzecz osoby trzeciej. Zeznania pozwanej w tym zakresie faktu tego
zmieni¢ nie moga.

7 uwagi na powyzsze, nie znajdujac podstaw do uwzglednienia apelacji, Sad Okregowy orzekl jak w sentencji, na
mocy art. 385 kpc. O kosztach zastepstwa procesowego w postepowaniu odwolawczym Sad Okregowy orzekl zgodnie
z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik procesu, na podstawie art. 9881 kpc w zw. z art. 10881 kpc oraz §6 pkt 5 w zw.
z §12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490 j.t.)



