Sygn. akt III Ca 1250/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2013 roku o sygn. akt XVIII C 1069/13 w sprawie z powodztwa A. O. przeciwko J. F.
o zaplate kwoty 6 200 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 7 listopada 2012 roku do dnia zaplaty, Sad Rejonowy
dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w punkcie 1 zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 6 200 z} z ustawowymi
odsetkami od dnia 15 listopada 2012 roku do dnia zaplaty, w punkcie 2 oddalil powddztwo w pozostalym zakresie, w
punkcie 3 zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1 742,24 zt tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie powyzsze oparte zostalo na ustaleniach faktycznych, ktorych najistotniejsze elementy przedstawiaja
sie nastepujaco.

A. O. chcial wybudowa¢ dom jednorodzinny. Na jednej z nieruchomoéci w A. zauwazyl baner reklamowy informujacy
o dzialkach budowlanych do sprzedazy wystawiony przez J. F.. Podczas rozmowy telefonicznej J. F. zapewnial
powoda, ze oferowane przez niego do sprzedazy dzialki sa dziatkami budowlanymi, za§ gmina ma miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. A. O. zgodzil sie na zakup nieruchomo$ci, jednocze$nie informujac pozwanego,
ze transakcja zostanie sfinansowana z kredytu bankowego, co pozwany zaakceptowal. Mezczyzni umoéwili sie na
spotkanie 5 pazdziernika 2012 roku. Dzien przed wyznaczonym terminem powdd stawil sie w banku i ztozyl wniosek
o kredyt podajac, ze chodzi o zakup dzialki budowlane;j. 5 pazdziernika 2012 roku powdd i pozwany zawarli umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci, w ktérej § 3 uzgodniono platno$é w dwoch ratach — 6 200 zl jako zaliczka
platna przy zawarciu umowy, za$ pozostale 55 800 zl przelewem po uzyskaniu kredytu. 8 pazdziernika 2012 roku,
oczekujac na przybycie J. F., A. O. dowiedziat sie od pracownicy banku, ze wedtug treSci ksiegi wieczystej dziatka
nie jest dzialkg budowlang lecz rolna. Nastepnego dnia udal sie do Urzedu Gminy, gdzie otrzymal potwierdzenie, ze
dzialka jest dzialka rolng. Bank odmoéwil udzielenia kredytu. Pismem doreczonym pozwanemu w dniu 7 listopada
2012 roku powod zlozyl o§wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych o$§wiadczenia woli o zawarciu umowy
przedwstepnej, wskazujac, ze zostal przez J. F. wprowadzony w blad co do tego, ze sprzedawana dzialka jest dziatka
budowlang a nie rolna i wezwal go do zwrotu zaliczki w kwocie 6 200 zI w terminie 5 dni. W pisemnej odpowiedzi
z dnia 12 listopada 2012 roku J. F. zwrocil uwage, iz A. O. byl informowany, ze dla przedmiotowej dzialki brak jest
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i w zwigzku z tym wybudowanie budynku wymaga zwrocenia
sie do gminy o wydanie stosownej decyzji. Do pisma zalaczyt zaSwiadczenie z Urzedu Miasta — Gminy S. z dnia
9 pazdziernika 2012 roku, z ktérego wynikalo, ze na ten dzien dzialka figurowala w rejestrze gruntéw jako uzytek
rolny, a dokladniej sad oraz, ze na wskazanym terenie mozna ubiega¢ sie o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedna infrastruktura
towarzyszaca.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Rejonowy uznal powoddztwo za uzasadnione wskazujac, ze powdd skutecznie
uchylil sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli z dnia 5 pazdziernika 2012 roku, albowiem dzialal pod wplywem
bledu co do tresci czynno$ci prawnej, uznajac ze zobowiazuje sie do zawarcia z pozwanym umowy kupna-sprzedazy
nieruchomo$ci o uregulowanym statusie dziatku budowlanej, gdy tymczasem zobowigzal sie do kupna nieruchomosci
bedacej dzialka o przeznaczeniu rolnym. Blad ten zostal przy tym wywolany przez pozwanego, ktory od samego
poczatku nie informowal powoda, ze dzialka jest w istocie uzytkiem rolnym, mimo wiedzy o jej statusie. W tej sytuacji
o$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych oswiadczenia woli ztozone przez A. O. i doreczone J. F. w dniu
7 listopada 2012 roku bylo prawidlowe i skuteczne. Z uwagi na powyzsze podstawa prawna do zaplaty kwoty 6 200
zl jako zaliczki na poczet ceny nieruchomoéci odpadla ze skutkiem wstecznym, a zatem jako §wiadczenie nienalezne
kwota ta podlegata zwrotowi. Co do odsetek Sad uznal, ze odpowiednim terminem, w ktérym winno dojé¢ do zwrotu
przedmiotowego Swiadczenia winien by¢ termin 77 dni od doreczenia wezwania i z tego wzgledu odsetki zasadzono
od dnia 15 listopada 2012 roku, za$§ w pozostalym zakresie — co do odsetek od dnia 7 listopada 2012 roku do dnia 14
listopada 2012 roku — powéddztwo oddalono. Z uwagi na fakt, iz powod wygral sprawe w caloSci, o kosztach procesu
orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.



Apelacje od przedmiotowego rozstrzygniecia wniost pozwany zarzucajac:

- naruszenie prawa procesowego tj. przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny
dowodow przejawiajace sie w blednym uznaniu, ze rolny charakter dzialki byt decydujacy dla powoda w sytuacji, gdy
z jego zeznan wynikalo, ze decydujace dla niego bylo nabycie dzialki ,na ktoérej mozna sie pobudowac”;

- naruszenie prawa procesowego tj. przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny
dowodow przejawiajace w blednym uznaniu, ze pozwany informowal powoda o istnieniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, co jest sprzeczne z zeznaniami R. F. i treScig zaswiadczenia z dnia 9 pazdziernika
2012 roku;

- naruszenie prawa procesowego tj. przepisu art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie przez
Sad istotnej okolicznos$ci, ze w stosunku do spornej dzialki uzyskano ostateczna decyzje o warunkach zabudowy,
umozliwiajaca rozpoczecie procesu inwestycyjnego zgodnie z oczekiwaniami powoda;

- naruszenie prawa procesowego tj. przepisu art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie przez Sad
zeznan Swiadka R. F. oraz tresci zaswiadczenia z dnia 9 pazdziernika 2012 roku w ustaleniu faktu informowania
powoda o istnieniu planu zagospodarowania przestrzennego;

- naruszenie prawa procesowego tj. przepisu art. 98 § 1 i 3 k.p.c. poprzez przyjecie, ze pozwany powinien zwrocic
powodowi calo$¢ poniesionych kosztéw procesu, podczas gdyby prawidlowo oceniono zebrany material dowodowy
doszloby do oddalenia powo6dztwa i tym samym nie doszloby do zasadzenia kosztéw od pozwanego;

- naruszenie prawa materialnego tj. przepisu art. 84 § 2 k.c. poprzez jego niewlasciwg wykladnie i niewladciwe
zastosowanie w zakresie przyjecia przez Sad, ze blad, na ktéry powolywal sie powdd mial charakter istotny, podczas
gdy tak nie bylo, co tym samym nie uprawnialo powoda do uchylenia sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli;

- naruszenia prawa materialnego tj. przepisu art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c. przez jego wadliwe zastosowanie,
podczas gdy w §wietle zgromadzonego materialu nie bylo podstaw do zastosowania tego przepisu, bowiem uznajac
uchylenie sie powoda od skutkéw prawnych oswiadczenia woli za bezskuteczne, jednoczeénie nalezato uznac spelnione
przez niego $wiadczenie jako nalezne tytulem zadatku zastrzezonego w treSci umowy przedwstepnej;

- naruszenia prawa materialnego tj. przepisu art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 roku, poz. 647 ze zm.) w zw. z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 7
lipca 1994 roku — Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 roku, Nr 243, poz. 1623 ze zm.) poprzez ich niezastosowanie
w sytuacji, gdy przepisy te reguluja uprawnienia inwestora (powoda) w procesie inwestycyjnym i pozwalaja na
stwierdzenie przydatno$ci spornej dzialki do realizacji celu gospodarczego zamierzonego przez powoda w postaci
zabudowy budynkiem mieszkalnym.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty pozwany wnioést o zamiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powodztwa
w caloSci, ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje pow6d wniost o jej oddalenie w caloSci i zasadzenie od pozwanego kosztéw postepowania
apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Na terminie rozprawy apelacyjnej w dniu 12 marca 2014 roku strony podtrzymaly dotychczas zajmowane stanowiska.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

W pierwszej kolejnosSci rozwazeniu podlega¢ musialy zarzuty naruszenia art. 233 k.p.c. i art. 227 k.p.c., albowiem
ocena uchybien prawa materialnego moze odbywac sie tylko w prawidlowo ustalonym stanie faktycznym.



Powolany przepis art. 233 § 1 k.p.c. nakazuje sadowi ocene wiarygodnoéci i mocy dowodéow wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
podkreslono, ze jezeli z okreSlonego materiatu dowodowego sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne
z zasadami doSwiadczenia zyciowego, to taka ocena dowod6w nie narusza zasady swobodnej oceny dowoddéow
przewidzianej w art. 233 k.p.c., cho¢by dowiedzione zostalo, ze z tego samego materialu daloby sie wysnu¢ wnioski
odmienne. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie mozna poprzestaé na stwierdzeniu, ze dokonane
ustalenia faktyczne sa wadliwe, odnoszac sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada
rzeczywistoSci. Niezbedne jest wskazanie przyczyn, ktore dyskwalifikuja postepowanie sadu w zakresie poczynionych
ustalen. Apelacja powinna wskazac, jakie kryteria oceny zostaly naruszone przez sad przy analizie przeprowadzonych
dowodow, co doprowadzilo do stwierdzenia braku ich wiarygodnosci i mocy dowodowe;.

Co do naruszenia art. 277 k.p.c. w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyrazony zostal poglad, ze przepis ten w
ogole nie moze by¢ przedmiotem naruszenia przez sad, poniewaz nie jest on zroédlem obowiazkéw ani uprawnien
jurysdykeyjnych, lecz w istocie okreéla wole ustawodawcy ograniczenia kregu faktow, ktére moga by¢ przedmiotem
dowodu w postepowaniu cywilnym (wyrok Sadu Najwyzszego z 7 pazdziernika 2004 r., IV CK 75/04, LEX nr 142533).
Przepis ten okresla jedynie, jakie fakty sa przedmiotem dowodu, stanowiac, Ze sa to fakty majace istotne znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy. Twierdzenie, ze zostal on naruszony przez sad rozpoznajacy sprawe, ma racje bytu tylko
w sytuacji, gdy zostanie wykazane, ze sad przeprowadzil dowdd na okolicznoéci niemajgce istotnego znaczenia w
sprawie i ta wadliwo$¢ postepowania dowodowego mogla mie¢ wplyw na wynik sprawy, badz, gdy sad odmowit
przeprowadzenia dowodu na fakty majace istotne znaczenie w sprawie, wadliwie oceniajac, Ze nie maja one takiego
charakteru (postanowienie Sadu Najwyzszego z 11 maja 2005r., III CK 548/04, LEX nr 151666).

Odnoszac powyzsze uwagi do rozpoznawanej sprawy nalezy uzna¢, ze ocena materialu dowodowego dokonana
przez Sad I instancji zostala oparta na prawidlowo przeprowadzonych dowodach i wszechstronnym rozwazeniu
wyplywajacych z nich wnioskéw. Skarzacy nie wykazal, aby Sad uchybil zasadom logicznego rozumowania
i do$wiadczenia zyciowego, nie podwazyl wiec uprawnienia Sadu do dokonania swobodnej oceny dowodow
wyplywajacego z art. 233 § 1 k.p.c. Nie jest przy tym wystarczajace przekonanie o innej niz przyjal Sad
doniostoéci dowodow i ich odmiennej ocenie, zwlaszcza w sytuacji zakwestionowania nie tyle wynikéw postepowania
dowodowego, lecz dokonanej przez sad interpretacji dowodow przedstawianych przez skarzacego.

W szczeg6lnoéci podkredlenia wymaga, ze wbrew zastrzezeniom apelujacego na podstawie zgromadzonego materialu
Sad prawidlowo doszed} do przekonania, iz powod byl zainteresowany kupnem dzialki budowlanej a nie rolnej, co do
ktoérej wymagane bylo uzyskanie dodatkowej decyzji o warunkach zabudowy, albowiem taki wniosek plynal z zeznan
powoda, na ktoérych Sad oparl swoje ustalenia. Wbrew twierdzeniom skarzacego Sad odniost sie takze do zeznan R. F.,
z ktérych wynikalo, iz pozwany i jego Zona podtrzymywali w powodzie przekonanie o tym, iz sprzedawana przez nich
nieruchomo$¢ jest dziatka budowlana i nie informowali go, iz bedzie musial uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy.
Co wiecej, zeznania tego $§wiadka, co rowniez zauwazyt Sad I instancji, wskazywaly, iz pozwany nie pierwszy raz
dokonywal transakcji, w ktorej zatail przed kupujacym fakt rzeczywistego charakteru i przeznaczenia nieruchomosci.
Z tego wzgledu takze zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. okazal sie nietrafny. Slusznie przy tym Sad a quo uznal, iz w
Swietle granic powddztwa istotny byl stan §wiadomos$ci powoda na chwile zawierania umowy przedwstepnej, a nie
wynikajacy z informacji czy dokumentoéw przekazanych mu p6Zniej. Nie mialo zatem znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, iz pozwany w dniu 9 pazdziernika 2012 roku dysponowal zaswiadczeniem z Urzedu Miasta — Gminy S., z
ktorego wynikalo, ze na wskazanym terenie mozna ubiegac sie o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego. Zaréwno bowiem przed zawarciem umowy, jak i w
chwili jej zawierania pozwany, mimo posiadanej wiedzy, nie wyprowadzit powoda z bledu co do tego, iz kupowana
przez niego nieruchomo$¢ nie jest dziatka budowlang a rolna.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy uznal, iz ustalenia faktyczne Sadu I instancji, w zakresie niezbednym
do rozstrzygniecia sprawy, sa prawidlowe i znajduja odzwierciedlenie w zgromadzonych dowodach, a zatem sad
odwolawczy przyjal je za wlasne i uczynil podstawa swojego rozstrzygniecia.



Nie ma racji apelujacy zglaszajac zarzut naruszenia art. 84 § 2 k.c. W niniejszej sprawie zasadnie Sad I instancji
uznal, ze blad co do statusu i przeznaczenia spornej nieruchomosci byt istotny, gdyz dotyczyl treSci czynnodci
prawnej, a $cislej jej przedmiotu. Majac na wzgledzie okoliczno$é, iz powod mial w planach budowe domu, a takze,
ze musial uzyska¢ kredyt na zakup dzialki, nalezalo uznaé, iz z jego perspektywy charakter budowlany dziatki mial
istotne znaczenie, co uzasadnialo przypuszczenie, ze gdyby wiedzial o rzeczywistym statusie nieruchomosci nie
zawarlby umowy przedwstepnej. Fakt, iz mozliwe bylo pdzniejsze uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy nie
zmienia wywiedzionych w tym wzgledzie wnioskdw, albowiem zwazy¢ nalezy, iz powdd zainteresowat sie kupnem
nieruchomoéci, widzac baner reklamowy informujacy o sprzedazy dzialek budowlanych a nie jakichkolwiek dzialek, z
czego mozna wysnuc wniosek, iz nie byl zainteresowany kupnem nieruchomosci, co do ktérej musialby dopiero starac¢
sie o wydanie odpowiedniej decyzji. Okolicznos¢, ze na spornej dzialce w dalszej perspektywie wybudowanie domu
byloby mozliwe nie ma zatem znaczenia, gdyz to rzeczywisty status dzialki zdecydowal o przyjeciu oferty sprzedazy
od pozwanego.

Z powyzszego wzgledu nie byt trafny zarzut naruszenia art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 roku, poz. 647 ze zm.) w zw. z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 roku — Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 roku, Nr 243, poz. 1623 ze zm.), albowiem w przedmiotowej sprawie
przepisy te nie znajdywaly zastosowania.

Majac na wzgledzie powyzsze nalezalo jednocze$nie uznaé, iz nie doszlo do naruszenia art. 405 k.c. w zw. z art.
410 § 2 k.c., albowiem dochodzac do przekonania o skutecznym uchyleniu sie powoda od skutkéw o$wiadczenia
woli w postaci umowy przedwstepnej zawartej z pozwanym, Sad prawidlowo wskazal, iz kwota 6 200 zt z uwagi na
odpadniecie podstawy §wiadczenia, stala sie §wiadczeniem nienaleznym i podlegala zwrotowi na podstawie przepisow
o bezpodstawnym wzbogaceniu. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz zgodnie z treScia umowy kwota ta stanowila zaliczke
na poczet ceny nieruchomosci, a nie zadatek, jak wskazal skarzacy w tresci apelacji, a zatem przepis art. 394 k.c., co
do konsekwencji wreczenia zadatku, nie mdgl mieé tu zastosowania.

Calkowicie chybiony jest takze zarzut naruszenia art. 98 § 1i 2 k.p.c. O uchybieniu przepisom czy to prawa procesowego
czy materialnego mozna moéwic jedynie w sytuacji, gdy Sad mimo takiego obowiazku przepisu danego nie zastosowat
badz zastosowal go blednie w ustalonym stanie faktycznym i prawnym. O naruszeniu takim nie mozna za$§ méwié,
gdy skarzacy odnosi go do stanu, ktéry mial by miejsce hipotetycznie, gdyby Sad wydal inne rozstrzygniecie zgodne
z zapatrywaniem skarzacego. W przedmiotowej sprawie, ustalajac, iz pow6d wygral proces w caloSci, Sad byl jak
najbardziej uprawniony do zastosowania wskazanego przepisu, za$ okoliczno$é¢, ze wedle apelujacego powinien
oddali¢ powddztwo nie mogla mie¢ na jego zastosowanie zadnego wplywu.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje pozwanego i zasadzil od
niego na rzecz powoda kwote 600 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa za drugg instancje (art. 98 §11 3 k.p.c. w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c. wzw. z § 6 pkt 4 i § 13 ust. 1 pkt 1 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 (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 461).



