Sygn. akt I A Ca 1175/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2012 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Dariusz Klodnicki

Sedziowie: SSA Iwona Biedron (spr.)

SSO del. Jolanta Solarz

Protokolant: Malgorzata Kurek

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa P. S.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. w O.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej i zazalenia powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Opolu

z dnia 4 wrzeé$nia 2012 r. sygn. akt I C 96/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I w czesci w jakiej zasqdzono od strony pozwanej na rzecz
powoda koszty zastepstwa procesowego w ten sposéb, ze zasqdzongq z tego tytutu kwote 3.600
zlotych podwyzsza do kwoty 7.200 zlotych;

2. oddala apelagje strony pozwanej;

3. zasqdza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 5.700 zlotych tytulem zwrotu kosztéow
postepowania odwolawczego;

4. nakazuje stronie pozwanej uisci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Opolu kwote
36 zlotych tytulem oplaty sqdowej od zazalenia od uiszczenia ktorej powaod byt zwolniony.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Opolu zasadzil od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w O. na rzecz powoda P. S.
kwote 234.750 zl (dwieScie trzydzieSci cztery tysigce siedemset pieédziesiat zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia
15 pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty oraz kwote 3.600 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego (pkt I); w
pozostalym zakresie powddztwo oddalil (pkt IT); zasadzil od pozwanego (...) Sp. z 0.0. w O. na rzecz Skarbu Panstwa



— Sadu Okregowego w Opolu kwote 11.738 zt tytulem zwrotu kosztéw sadowych, od ktérych powod byt zwolniony
(pkt IID).

Istotne dla rozstrzygniecia sprawy ustalenia faktyczne, poczynione przez Sad Okregowy, przedstawialy sie
nastepujaco:

Dnia 15.06.2007 . (...) Spolka z 0.0. w O. zawarla z P. S. umowe wstepna sprzedazy lokalu. W umowie tej sprzedajacy
o$wiadczyl, iz jest wladcicielem nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...), na ktérej zamierza wybudowac¢ budynek
wielorodzinny. Pozwolenie na budowe tego budynku zostanie uzyskane przez sprzedajacego do dnia 30.07.2007 r.
W przypadku niedotrzymania terminu uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe w/w inwestycji sprzedajacy
zobowiazal sie postawi¢ do dyspozycji kupujacego $rodki pieniezne wplacone na poczet ceny lokalu w terminie 9o dni
od daty rozwigzania umowy.

W umowie tej sprzedajacy zobowiazat sie zawrze¢ z kupujacym notarialng umowe wyodrebnienia lokalu mieszkalnego
wraz z miejscem postojowym w garazu podziemnym i jego sprzedazy, w terminie 6 miesiecy od daty uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktérym miat sie znajdowa¢ lokal mieszkalny, bedacy przedmiotem umowy
stron.

Sprzedajacy zobowiazal sie zglosi¢ do uzytkowania budynek wielorodzinny najpézniej w I kwartale 2009 r., a
nastepnie w terminie 6 miesiecy od daty uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku, ustanowié¢ na rzecz
kupujacego wlasnoéc¢ lokalu mieszkalnego i sprzeda¢ go kupujacemu wraz z udzialem w cze$ciach wspolnych
nieruchomosci za umoéwiona cene. Kupujacy natomiast zobowiazal sie za te cene i na okre§lonych w umowie
warunkach lokal ten kupi¢.

Sprzedajacy zobowigzat sie do powiadomienia kupujacego o dopuszczeniu budynku do uzytkowania listem poleconym
w terminie 7 dni od daty dopuszczenia budynku do uzytkowania. Kupujacy zobowigzal sie w terminie 30 dni od daty
zawiadomienia dokona¢ odbioru lokalu mieszkalnego i przeja¢ wszelkie koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu.

Strony postanowily, ze zawarcie przyrzeczonej umowy kupna sprzedazy winno nastapié¢ w terminie 150 dni od daty
odbioru lokalu przez Kupujacego.

Strony uzgodnily cene lokalu mieszkalnego z miejscem postojowym w garazu podziemnym wraz z udzialem we
wspoltwlasnosci dzialki gruntu i cze$ciach wspolnych budynku na laczna kwote 260.850 zl. Platnoéc ceny zostala
rozlozona na siedem rat, termin platno$ci pierwszej raty wyznaczono na dzien 15.07.2007 r., a ostatniej — na dzien
31.06.2008 .

W umowie przyznano kupujagcemu prawo do rozwigzania umowy bez podania przyczyn za miesiecznym
wypowiedzeniem. W takim wypadku sprzedajacy zobowiazal sie do zwrotu kupujacemu dokonanych przez tego
ostatniego wplat z potraceniem pierwszej raty w kwocie 26.100 zl, lecz nie wiecej niz 10 % ceny mieszkania, ktéra
stanowi¢ miala kare umowng, w terminie 9o dni.

Dnia 18.09.2007 r. pow6d zawarl z Bankiem (...) S.A. w W. umowe o kredyt w kwocie 260.850 zl na zakup mieszkania
w budowie od dewelopera.

Decyzja z dnia 23.12.2009 r. (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowalnego pozwolil na uzytkowanie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. (...) w P.. Decyzja ta stala sie ostateczna dnia 6.01.2010 1.

Powdd zaplacil pozwanemu cala cene ustalona w umowie wstepne;j.

Dnia 30.06.2010 r. protokolarnie przekazano powodowi miejsce postojowe w garazu orazlokal mieszkalny w budynku
przy ul. (...) w P..



W pi$mie z dnia 10.01.2011 r. powdd wezwal pozwanego do podania terminu podpisania przez strony aktu
notarialnego — przeniesienia wlasno$ci lokalu mieszkalnego.

W odpowiedzi na powyzsze, pozwany wystawit powodowi dnia 16.02.2011 r. zaSwiadczenie, iz zostaly skompletowane
niezbedne dokumenty do przeniesienia wlasno$ci w formie aktu notarialnego na lokal mieszkalny zakupiony na
podstawie umowy wstepnej z dnia 15.06.2007 r. Jednocze$nie pozwany o$wiadczyl, ze przeniesienie wlasnoS$ci nastapi
najpozniej w IT kwartale 2011 r. oraz iz akcje podpisywania koficowych aktéw notarialnych rozpoczat 23.11.2010 r.

W pi$mie z dnia 22.02.2011 r. pow6d ponownie wezwal pozwanego do podpisania notarialnej umowy wyodrebnienia
lokalu mieszkalnego wraz z miejscem postojowym w garazu podziemnym w terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego pisma przez pozwanego. Pismo to pozwany odebratl dnia 22.02.2011 1.

Na wezwanie to pozwany nie odpowiedzial.

Pismem z dnia 31.03.2011 r. powo6d, dzialajac w oparciu o § 10 pkt 3 umowy wstepnej z dnia 15.06.2007 1. z
zachowaniem miesiecznego terminu wypowiedzenia, wypowiedzial w/w umowe ze skutkiem na dzien 30.04.2011 1.
Jednocze$nie powod zazadal od pozwanego zwrotu calej ceny zaplaconej na rzecz pozwanego oraz zglosil gotowosé
zwrotu przedmiotu umowy.

W odpowiedzi na powyzsze, pozwany w pi$mie z dnia 10.06.2011 r. poinformowal powoda, ze dokonane przez niego
wypowiedzenie nie jest skuteczne. Pozwany twierdzil, ze umowa wstepna z dnia 15.06.2007 r. zostala zrealizowana,
poniewaz przedmiot umowy zostal powodowi wydany.

Dnia 4.10.2011 r. powdd — powolujac sie na wypowiedzenie umowy wstepnej nr (...) — wezwal pozwanego do zwrotu
kwoty 260.850 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 1.04.2011 ., w terminie do 14.10.2011 1. Jednocze$nie, wezwal
pozwanego do odebrania przedmiotu umowy.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze powddztwo w calo$ci zastugiwalo na uwzglednienie.
Niespornym miedzy stronami by} fakt zawarcia w dniu 15.06.2007 r. umowy wstepnej sprzedazy lokalu.

W ocenie Sad Okregowego istota sporu sprowadzala sie natomiast do ustalenia, jakie z tej umowy wynikaly dla stron
zobowiazania oraz czy strony z tych zobowiazan sie wywiazaly.

Zdaniem Sadu I instancji analiza zapiséw przedmiotowej umowy prowadzi do wniosku, ze pozwany zobowigzal
sie, jako wlaSciciel nieruchomos$ci szczegélowo w umowie opisanej, do wybudowania na tej nieruchomosci
wielorodzinnego budynku, po uzyskania pozwolenia na budowe. Nastepnie, pozwany zobowigzal sie do wydania
lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego w garazu podziemnym powodowi. Kolejnym obowigzkiem pozwanego
bylo zawarcie z powodem (jako kupujacym) notarialnej umowy wyodrebnienia lokalu mieszkalnego wraz z
miejscem postojowym w garazu podziemnym i jego sprzedazy. Termin wykonania tego ostatniego zobowiazania
przez pozwanego zostal okreSlony w § 2 i w § 8 pkt 3 umowy. Z pierwszego z tych zapisow wynikalo, ze
pozwany ma obowiazek podpisana notarialnej umowy z powodem w terminie 6 miesiecy od daty uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku. Z drugiego z powolanych zapiséw wynikalo, Zze umowa notarialna ma by¢
podpisana przez pozwanego w terminie 150 dni od daty odbioru lokalu przez powoda. Natomiast obowigzkiem
powoda wynikajacym z analizowanej umowy bylo uiszczenie umoéwionej ceny nabycia lokalu mieszkalnego wraz
z miejscem w garazu podziemnym, udzialem we wspolwlasnoSci dzialki gruntu i czeéciach wspoélnych budynku.
Nastepnie, powdd zobowiazal sie do dokonania odbioru lokalu mieszkalnego w terminie 30 dni od otrzymania
zawiadomienia o dopuszczaniu budynku do uzytkowania. Z chwila odebrania lokalu powdd zobowiazal sie do
ponoszenia wszelkich kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokalu. Kolejnym obowiazkiem kupujacego (powoda) byto
zawarcie ze sprzedajacym (pozwanym) notarialnej umowy wyodrebnienia lokalu mieszkalnego wraz z miejscem
postojowym w garazu podziemnym i jego sprzedazy.



W ocenie Sadu I instancji z zebranych w sprawie dowodéw z dokumentéw zaprezentowanych przez strony, a
takze z okoliczno$ci przyznanych przez strone pozwana wynika w sposéb oczywisty, ze powdd wywiazal sie ze
wszystkich obowigzkéw wobec pozwanego przyjetych w omawianej umowie. Mianowicie, zaplacil cala umoéwiona
cene nabycia, odebral przedmiot umowy i od tego czasu ponosi koszty jego utrzymania, zglosit rowniez gotowo$¢
zawarcia notarialnej umowy o skutku rzeczowym. Pozwany natomiast, przyjat cala cene nabycia, wydal protokolarnie
przedmiot umowy kupujacemu, ale nie zawarl z kupujacym notarialnej umowy wyodrebnienia lokalu mieszkalnego
wraz z miejscem postojowym w garazu podziemnym i jego sprzedazy. Termin do zawarcia tej umowy wynikajacy
zaréwno z § 2 (6.07.2010 r. — dnia 6.01.2010 r. ostateczna stala sie decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie budynku),
jak iz § 8 pkt 3 (28.12.2010 r. — 30.06.2010 r. protokolarnie kupujacy odebral przedmiot umowy) umowy uptynat
bezskutecznie. Pozwany nie podat przy tym zadnych okolicznosci, ktére usprawiedliwialy jego zwloke w podpisaniu
stosowanego aktu notarialnego, czy wrecz odmowe podpisania tego aktu. Zdaniem Sadu Okregowego nie sposob
zgodzi¢ sie przy tym ze stanowiskiem wyrazonym przez pozwanego, ze cel umowy wstepnej zostal zrealizowany.
Tres$¢ zapisow przedmiotowej umowy nie nasuwa zadnych trudnosci interpretacyjnych. Wynika z nich w sposoéb
oczywisty, ze celem podpisania tej umowy przez powoda bylo uzyskanie prawa wlasnoéci lokalu mieszkalnego i miejsca
postojowego w garazu podziemnym, a nie jedynie objecie ich w posiadanie.

Postawa pozwanego i konsekwentne odmawianie podpisania umowy w formie aktu notarialnego o skutku
rozporzadzajacym, dawala powodowi — w ocenie Sadu I instancji — prawo do odstapienia od przedmiotowej umowy.

Uprawnienie to pow6d mogl wyprowadzic zaréwno z zapisu § 10 pkt 3 umowy, jak i z przepisu art. 491 k.c.

Sad Okregowy nie podzielil pogladu pozwanego o bezskuteczno$ci zapisu § 10 pkt 3 umowy z uwagi na jego sprzeczno$¢
z przepisem art. 395 k.c. Jakkolwiek istotnie z przepisu art. 395 k.c. wynika, ze przeslanka wazno$ci zastrzezenia
umownego prawa odstgpienia jest oznaczenie terminu, w czasie ktérego bedzie mozliwe skorzystanie z niego, to jednak
W orzecznictwie przyjmuje sie, ze taki zapis jak uczyniony przez strony, a to ,,za miesiecznym wypowiedzeniem” jest
rownoznaczny z okre$leniem terminu, w ktoérym przystuguje uprawnienie do odstgpienia.

Dodatkowo zdaniem Sadu Okregowego w sprawie zostaly spelnione przestanki z art. 491 k.c. uprawniajace powoda
do skutecznego odstgpienia od umowy wstepnej. Zgodnie z tym przepisem, jezeli jedna ze stron dopuszcza sie
zwloki w wykonaniu zobowiazania z umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy
termin do wykonania, z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniona
do odstapienia od umowy.

Sad wskazal, ze niekwestionowanym przez pozwanego byl fakt otrzymania od powoda dwukrotnie wezwan do
wykonania zobowigzania wynikajacego z przedmiotowej umowy oraz fakt pozostawienia tych wezwan bez reakcji.

W $wietle powyzszych zaniechan pozwanego Sad Okregowy uznal, ze w pelni uzasadnionym i skutecznym bylo ztozenie
przez powoda w pi$mie z dnia 31.03.2011 r. oéwiadczenia o odstapieniu od umowy z dnia 15.06.2007 r. Zgodnie
z przepisem art. 494 k.c. strona, ktora odstepuje od umowy wzajemnej, obowigzana jest zwroci¢ drugiej stronie
wszystko, co otrzymala od niej na mocy umowy, moze zadac¢ zwrotu nie tylko tego, co $wiadczyla, lecz réwniez
naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowiazania. Powolany przypis okresla zatem skutki odstapienia
od umowy na podstawie ustawowego uprawnienia wynikajgcego m.in. z art. 491 k.c. Kazdej ze stron przysluguje
roszczenie o zwrot spelnionych §wiadczen. Regulacja ta uzasadnia zadanie powoda skierowane przeciwko pozwanemu
o zwrot kwoty wplaconej na podstawie umowy z dnia 15.06.2007 r. i nalezno$c te Sad od pozwanego zasadzit.

Za niezasadne Sad Okregowy uznal jedynie domaganie sie przez powoda odsetek ustawowych od naleznosci gtownej
od dnia 1.08.2011 1.

Ustalajac termin wymagalno$ci kwoty dochodzonej pozwem Sad I instancji uznal, ze nie mégt postuzy¢ sie zapisem §
10 pkt 3 umowy stron, poniewaz zapis ten jest nieprecyzyjny i nie poddaje sie wykladni. Strony postanowily bowiem,
ze w przypadku odstapienia od umowy przez kupujacego, sprzedajacy zwrdci Kupujacemu kwoty dokonanych wplat z



potraceniem pierwszej raty, w terminie 90 dni. Strony nie postanowily jednoczeénie od jakiego momentu rozpoczyna
bieg 6w okres 90 dni.

Z tych wzgledow Sad Okregowy do ustalenia daty wymagalno$ci kwoty dochodzonej pozwem (jako zobowigzania
bezterminowego) nalezalo zastosowac dyspozycje przepisu art. 455 k.c., zgodnie z ktérym jezeli termin spelienia
Swiadczenia nie jest oznaczony ani nie wynika z wlasciwoéci zobowigzania, Swiadczenie powinno by¢ spetlnione
niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania.

Sad I instancji z uwagi na to, ze powod wezwal pozwanego do zwrotu otrzymanego §wiadczenia w dniu 4.10.2011 1.,
wyznaczajac jednocze$nie termin zaplaty do dnia 14.10.2011 r., odsetki od nalezno$ci objetej pozwem uwzglednit od
dnia nastepnego po dniu, w ktérym uplywal pozwanemu termin do dokonania tej zaplaty, a to od dnia 15.10.2011 1.

Orzeczenie o kosztach procesu zostalo wydane przez Sad I instancji w oparciu o przepis art. 98 § 1 k.p.c. statuujacy
zasade odpowiedzialnoéci za wynik procesu. Pozwanego, zatem jako przegrywajacego proces nalezalo obcigzy¢
kosztami procesu poniesionymi przez powoda, na ktore skladaly sie koszty zastepstwa procesowego. Nadto, z uwagi
na to, ze powo6d zwolniony byl z obowiazku uiszczenia kosztow sadowych, pozwanego — zgodnie z przepisem art. 113
ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych — nalezalo obciazyé tymi kosztami.

Od powyzszego wyroku apelacje wywiodla strona pozwana, zaskarzajac wyrok w calo$ci i podnoszac zarzuty:

- naruszenia prawa materialnego przez jego bledna wykladnie, w szczegélnoSci art. 395 § 1 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c.
i § 10 pkt 3 umowy przez przyjecie, ze w umowie nr (...) zastrzezono termin do odstgpienia od umowy, a tym samym
zapis § 10 pkt 3 umowy daje powodowi prawo do odstapienia od umowy, a samo odstgpienie jest wazne;

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu przez przyjecie, ze powod mial prawo
odstapi¢ od umowy roéwniez na podstawie ustawowego prawa odstapienia, tj. art. 491 k.c. w sytuacji gdy powdd jako
podstawe odstgpienia wskazal § 10 pkt 3 umowy, tj. umowne prawo odstgpienia i wystapil o zasadzenie kwoty 234.750
z} a wiec pomniejszonej o kare umowng w wysoko$ci wplaconej I raty;

- naruszenie przepiséw prawa procesowego w szczegdlnosci art. 299 k.p.c. poprzez niedopuszczenie wniosku o
przeshuchanie stron, oraz $wiadka wnioskowanego przez pozwana, co wyjasnilo by istotne dla rozstrzygniecia sprawy
fakty, tj. zamiar stron i cel umowy oraz ewentualnie przyczyny op6znien w zawieraniu aktéw przenoszgcych wlasnoéé
lokali.

W oparciu o powyzsze zarzuty strona pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci i oddalenie
powodztwa oraz o zasadzenie na rzecz pozwanej kosztdbw procesu wg norm przepisanych, w tym zastepstwa
procesowego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Powo6d w odpowiedzi na apelacje wnidst o oddalenie apelacji i o zasadzenie od strony pozwanej kosztow postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przypisanych.

Z kolei powdd zlozyl zazalenie na postanowienie w przedmiocie kosztow zastepstwa procesowego, zawarte w/w
wyroku. W ocenie skarzgcego zostalo one wydane z naruszeniem przepisu art. 98 § 1 kpc. w zw. z § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Powod wnioést o zmiane
zaskarzonego postanowienia poprzez zasadzenie na rzecz powoda kwoty 7.200 z} z tytulu zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego oraz o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda, kosztow postepowania zazaleniowego, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze zazalenie powoda zastugiwalo na uwzglednienie. Sadowi Apelacyjnemu
nieznane sa motywy, jakimi kierowal sie Sad I instancji okreslajac wynagrodzenie pelnomocnika na kwote 3.600 zl,
ktoére taryfowo winno wynosic¢ 7.200 zl. Orzeczenie w tym zakresie wydane zostalo przez Sad I instancji z ewidentnym
naruszeniu § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Nastepnie odnoszgc sie do apelacji pozwanego stwierdzié¢ nalezy, ze nie zaslugiwala ona na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny po szczegétowej analizie zebranych w sprawie dowodéw doszedt do wniosku, Ze ustalenia faktyczne
poczynione przez Sad Okregowy opieraja sie na prawidlowej ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego, przy
dokonywaniu, ktérej Sad Okregowy nie naruszyl regul przewidzianych w art. 233 § 1 k.p.c., dlatego tez ustalenia te
Sad Apelacyjny w caloSci podzielil i przyjal za wlasne.

Na obecnym etapie, istota sporu pomiedzy stronami sprowadzala sie zasadniczo do rozstrzygniecia kwestii czy
o$wiadczenie o odstapieniu od umowy bylo skuteczne, skoro powdd skladajac oswiadczenie o odstagpieniu od umowy
odwolal sie do postanowienia umowy laczacej strony niniejszego postepowania przewidujgcego umowne prawo
odstapienia. Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 395 § 1 k.c. mozna zastrzec, ze jednej lub obu stronom przystugiwac
bedzie w ciggu oznaczonego terminu prawo odstapienia od umowy. Prawo to wykonuje sie przez o§wiadczenie zlozone
drugiej stronie, mozna je zastrzec w umowie, ale jedynie gdy obwarowane jest terminem w jakim moze by¢ wykonane.
Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska Sadu Okregowego, ze okreslenie miesiecznego okresu wypowiedzenia w § 10
ust. 3 umowy lgczacej strony niniejszego postepowania (k. 12), jest tu wlasciwym okreéleniem terminu, w jakim prawo
do odstapienia moze by¢ wykonane. Jak wskazywal pelnomocnik powoda mozna w tej sytuacji zastanawiac sie nad
skuteczno$cia takiego zapisu, skoro zostal on zawarty w umowie pomiedzy profesjonalista a konsumentem, jak i nad
konstrukeg naduzycia prawa podmiotowego przez pozwanego.

Jednakze w ocenie Sad Apelacyjnego, co bardziej istotne w przedmiotowej sprawie skutecznoéé odstgpienia od umowy
przez powoda, nalezy oceni¢ w oparciu o wykladnie oswiadczenia woli zlozonego osobiScie przez powoda, ktory co
wymaga ponownego podkre§lenia nie jest profesjonalista. Wprawdzie powod odwoluje sie w zlozonym oswiadczeniu
do § 10 ust. 3 umowy, jednakze z tresci tego pisma (k. 26) wprost wynika, ze przyczyna zlozenia o$wiadczenia byto
niedotrzymanie warunkéw umowy, a zwlaszcza niedochowanie terminu zwarcia umowy sprzedazy lokalu, pomimo
wezedniejszego skierowania do pozwanego monitu (k. 21) i wezwania (k. 23).

Zdaniem Sadu Apelacyjnego wyktadnia zlozonego przez powoda oswiadczenia stusznie uprawniala Sad I instancji
do oceny o$wiadczenia powoda na gruncie art. 491 k.c., a w konsekwencji do uwzglednienia powédztwa w oparciu
o art. 494 k.c. W sytuacji, gdy powod nie bedacy profesjonalista odwoluje sie do niewykonania umowy przez strone
pozwana i z tej przyczyny umowe wypowiada, a fakt niewywigzania sie z umowy zostal przez powoda wykazany,
wlaéciwym bylo uznanie, ze pow6d skorzystal z ustawowego prawa do odstapienia od umowy. Wskazaé nalezy, ze sama
proba wzmocnienia skutecznosci zlozonego oSwiadczenia poprzez odwolanie sie do zapisow umowy w ocenie Sad
Apelacyjnego nie moze wywolywaé skutku w postaci uznania zlozonego o$wiadczenia za nieskuteczne albo niewazne.

Natomiast ustosunkowujac sie do zarzutu pozwanego w przedmiocie nieslusznego oddalenia jego wnioskow
dowodowych to wskaza¢ nalezy w tym miejscu na tre$¢ art. 162 k.p.c., ktéry stanowi, ze strony moga w toku
posiedzenia, a jezeli nie byly obecne, na najblizszym posiedzeniu zwroci¢ uwage sadu na uchybienia przepisom
postepowania, wnoszac o wpisanie zastrzezenia do protokolu. Stronie, ktdora zastrzezenia nie zglosila, nie przystuguje
prawo powolywania sie na takie uchybienia w dalszym toku postepowania, chyba ze chodzi o przepisy postepowania,
ktorych naruszenie sad powinien wzig¢ pod rozwage z urzedu, albo strona uprawdopodobni, iz nie zglosila zastrzezen
bez swojej winy. Strona pozwana reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika nie zglosila zastrzezenia do
protokotu w zwigzku z oddaleniem jej wniosku dowodowych w postepowaniu pierwszoinstancyjnym, a zatem juz z
samej tej przyczyn zarzuty strony pozwanej nie zastugiwaly na uwzglednienie. Niejako na marginesie zwroécic nalezy
uwage, ze oddalony wniosek dowodowy w postaci dowodu z zeznan $§wiadka mial by¢ przeprowadzony na okolicznoéc
prowadzonych negocjacji przy zawarciu umowy, zamiaru stron i celu umowy. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie jest



to teza istotna dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, zwazywszy na charakter dochodzonego roszczenia. Natomiast
dowdd z przeshuchania stron, o ktérego przeprowadzenie réwniez wnosila strona pozwana jest dowodem o charakterze
subsydiarnym i nalezy po niego siega¢ w sytuacji, w ktoérej brak jest materiatu dowodowego pozwalajacego na ocene
istotnych okolicznoéci w sprawie. Sad I instancji shusznie przyjal, ze w niniejszej sprawie potrzeba taka nie zachodzi.
W postepowaniu pierwszoinstancyjnym, jak i w postepowaniu apelacyjnym strona pozwana nie wskazala na zadne
zawinione okoliczno$ci, ktére uniemozliwialy by jej spelnienie $wiadczenia okre§lonego w umowie. Niewatpliwie z
tresci umowy wynikalo, Ze powodowi nie chodzi tylko o to zeby stat sie posiadaczem lokalu (bezspornie mu wydanego),
ale zeby stat sie tez jego wlaScicielem, do czego konieczne bylo przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, co jednak nie
nastgpito.

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny uznal, iz zaskarzone orzeczenie odpowiada prawu, za$ apelacja pozwanego, jako
nieznajdujaca uzasadnionych podstaw, po mysli art. 385 k.p.c. podlegata oddaleniu.

O kosztach postepowania odwolawczego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. stosownie do
tresci zadania powoda w tym zakresie, zawartego w odpowiedzi na apelacje oraz w zazaleniu. Kwota 5.700 zt zasadzona
tytulem zastepstwa procesowego strony powodowej przez adwokata wynika z § 2 ust. 11 2, § 6 pkt 71i § 13 ust. 1 pkt
2 (5.400 zl) oraz § 6 pkt 31 § 13 ust. 2 pkt 2 (300 z}) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1348 ze zm.).

Majac na wzgledzie tresé art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (j.t. -
Dz. U. z 2010 r. Nr 90, poz. 594) w zw. z art. 98 k.p.c. nakazano pozwanemu ui$ci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Okregowego w Opolu kwote 36 zl tytulem oplaty od zazalenia, od ktorej powdd byl zwolniony.
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