Sygn. akt VI ACa 1199/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Jan Szachulowicz

Sedzia SA— Malgorzata Kuracka

Sedzia SO (del.) — Jolanta Pyzlak (spr.)

Protokolant: — st. sekr. sqd. Ewelina Murawska

Ppo rozpoznaniu w dniu 16 kwietnia 2014 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko D. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 14 stycznia 2013 r.

sygn. akt XXV C 1072/12

I oddala apelacje;

II zasqdza od D. K. na rzecz M. P. kwote 2.700 zt (dwa tysiqgce siedemset zlotych) tytulem zwrotu
kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI A Ca 1199/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 lipca 2012r. M. P. wnosil o zasadzenie od pozwanej D. K. kwoty 105 100 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 6 maja 2011r. do dnia zaplaty tytutem zwrotu §wiadczenia nienaleznego oraz zasadzenie kosztow
procesu.

Pozwana D. K. wnosila o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 14 stycznia 2013r., w sprawie XXV C 1072/12 Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanej na
rzecz powoda kwote 105 100 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 sierpnia 2012r. do dnia zaptaty, oddalil powddztwo
w pozostalej czesci, zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 8872 z} tytutem zwrotu kosztdéw procesu oraz w pkt
4 przyznal pelnomocnikowi pozwanej z urzedu wynagrodzenie w kwocie 3600 zl powiekszone o podatek VAT.



Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W dniu 18 wrze$nia 2007r. D. K. nabyla od miasta (...) W. odrebna wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego
przy ul. (...) w W.. Warto$¢ lokalu zostala ustalona na kwote 108 733 zl, przy czym pozwana nabyla go przy
zastosowaniu 90% ulgi, za cene 10 873,30 zl. Zostala poinformowana o tym, ze w razie zbycia lokalu przed upltywem
5 lat bedzie zobowigzana za zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji.

W dniu 18 grudnia 2007r. pozwana zawarla z Bankiem (...) SA umowe pozyczki hipotecznej na kwote 80 726,54
zl. Wspolpozyczkobiorca byla M. J.. Jako zabezpieczenie splaty tej pozyczki zostala ustanowiona hipoteka zwykla
na nieruchomosci stanowiacej opisany wyzej lokal mieszkalny w kwocie 80 726,54 zl oraz hipoteka kaucyjna na
zabezpieczenie odsetek — do kwoty 20 990 zl.

W dniu 13 lutego 2008r. D. K. zawarla z powodem M. P., ktérego poznala za posrednictwem pracownika banku S. N.,
umowe sprzedazy opisanego wyzej lokalu w formie pisemnej. W dniu podpisania tej umowy powodd zaplacil pozwanej
kwote 15 000 z} tytulem zaliczki, nadto zobowigzatl sie do splacenia zaciagnietej przez pozwana pozyczki hipoteczne;j.
Pozwana zobowigzala sie zawarcia z powodem umowy w formie aktu notarialnego po uplywie 5 letniego terminu od
daty nabycia lokalu.

W dniu 6 marca 2008r. M. P. dokonal ze swojego rachunku prowadzonego przez (...) Bank SA przelewu na konto D.
K. w banku (...) kwoty 5 000 zl. W dniu 31 marca 2008r. mial miejsce kolejny przelew na konto pozwanej opiewajacy
na kwote 2 100 zl. W dniu 22 kwietnia 2008r. M. P. dokonal ze swojego rachunku prowadzonego przez (...) Bank SA
przelewu na konto D. K. kwoty 82 000 zl. W tytule przelewu zaznaczy! ,sptata kredytu hipotecznego (...)”. Ostatnia
wplata miala miejsce w dniu 3 czerwca 2008r. — M. P. zasilil konto pozwanej kwotg 1000 zl. Lacznie wraz z zaliczka
wplaty wyniosly 105 100 zt. W zwigzku ze splata pozyczki Bank (...) SA wyrazit zgode na wykreslenie hipoteki zwyklej
i kaucyjnej z ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowego lokalu.

W czerwcu 2012r. M. P. przegladajac ksiege wieczysta prowadzona dla przedmiotowego lokalu zauwazyl wpis w dziale
III o przystugujacych pani J. B. prawach i roszczeniach z tytulu zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu nr
(...) przy ulicy (...) w W. zawartej przed notariuszem w dniu 5 maja 2011r. Wobec stwierdzenia, iz pozwana zawarla
umowe, w ktdrej zobowiazala sie do zbycia lokalu innej osobie, wystapil o zwrot kwot wplaconych w wykonaniu umowy
z 13 lutego 2008r.

Sad Okregowy wskazal, iz oparl swoje ustalenia na podstawie dokumentéw przedstawionych przez strony oraz
zeznaniach $§wiadkow M. J., S. N., J. B. i M. L., uznajac zeznania tych §wiadkdéw za wzajemnie spdjne, logiczne i
znajdujace potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym. Sad dal wiare réwniez powodowi; natomiast zeznania
pozwanej uznal za niewiarygodne i sprzeczne z pozostalym materialem dowodowym, a nawet z samymi twierdzeniami
pozwanej zawartymi w pismach procesowych.

Sad Okregowy wskazal, iz powddztwo zastugiwalo co do zasady na uwzglednienie. Strony zawarlty w dniu 13 lutego
2008r. umowe sprzedazy lokalu, ktére jednakze nie spelniala wymogoéw co do formy czynnoéci prawnej, nie zawierata
tez okreslenia ceny sprzedazy, ktora jest elementem przedmiotowo istotnym takiej umowy. Z uwagi na nieokreslenie
ceny sprzedazy oraz brak formy aktu notarialnego umowa ta jest niewazna. W wykonaniu tej umowy powod przekazat
pozwanej przy zawarciu umowy kwote 15 000 zl oraz przelal na jej rachunek kwoty 5000z}, 2100 zl, 82 000 71, 1000
z}. Lacznie pozwana uzyskala korzy$¢ w kwocie 105 000 zL. Wobec niewazno$ci umowy powod przekazal pozwanej
Swiadczenie, ktore bylo nienalezne w rozumieniu art. 410 § 2 k.c. i zgodnie z treécia art. 405 k.c. pozwana powinna
to $wiadczenie zwrdci¢ powodowi.

O odsetkach Sad Okregowy orzekl w oparciu o tre$c art. 48181 k.c. i art. 455 k.c. zasadzajac je od daty doreczenia
pozwanej wezwania do zaplaty, oddalajac jednocze$nie zadanie zaplaty odsetek w pozostalej czesci.



O kosztach Sad Okregowy orzekl w oparciu o tre§é art. 98 k.p.c., 991100 k.p.c. oraz § 19, 20, 21 6 pkt 6 Rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

0Od powyzszego wyroku apelacje wniosta pozwana zaskarzajgc wyrok w caloéci. Podniosta nastepujace zarzuty:

1. naruszenie przepisdw postepowania majace wplyw na tre$¢ orzeczenia, a mianowicie art. 23381 k.p.c. poprzez
naruszenie zasady swobodnej oceny dowod6w polegajace na:

- odmowie dania wiary dowodowi z przestuchania pozwanej i uznaniu, iz zeznania te sa sprzeczne z zebranym w
sprawie materialem dowodowym,

- uznaniu za udowodniony faktu uiszczenia przez powoda na rzecz pozwanej kwoty 15 000 zl przy podpisaniu umowy,
mimo, iz nie znajduje on potwierdzenia w dowodach zebranych w sprawie,

2. sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego, polegajaca na przyjeciu,
iz powod uiécil na rzecz pozwanej laczna kwote 105 000 zt.

W konsekwencji pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci,
ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania
oraz zasadzenie kosztow procesu.

Powdd wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest niezasadna. Zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. Sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. W orzecznictwie podkre§lono, ze
sramy swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1) wyznaczone sa wymaganiami prawa procesowego, doswiadczenia
zyciowego oraz regulami logicznego myslenia, wedlug ktérych sad w sposdb bezstronny, racjonalny i wszechstronny
rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okre§lonych $rodkéw dowodowych i wazac ich moc oraz
wiarygodno$¢, odnosi je do pozostalego materialu dowodowego" (zob. wyrok SN z dnia 10 czerwca 1999 r., IT UKN
685/98, Lex nr 41437; wyrok SA w Szczecinie z dnia 17 wrze$nia 2008 r., 1 ACa 1195/06, Lex nr 516569). Sad Okregowy
szczegblowo uzasadnil dlaczego nie dal wiary pozwanej. Pozwana poczatkowo nie kwestionowala zawarcia umowy,
potem za$ twierdzila, iz umowa miala dotyczy¢ dzialki, a nie mieszkania, ponadto twierdzila, iz mieszkanie nie bylo
obcigzone zadna hipoteka, podczas gdy co innego wynika z dokumentow przedstawionych przez powoda i nadestanych
przez bank. Pozwana kwestionowala, aby na jej rachunek bankowy wplynely jakiekolwiek kwoty od powoda, podczas
gdy z za$wiadczen banku (k.98) wynika, iz takie kwoty wplynely. Pozwana kwestionowala, aby pow6d mial za nig
splaca¢ pozyczke, chot¢ ten fakt wynika wprost z umowy zawartej przez strony i znajduje potwierdzenie rowniez w
dokumentacji bankowej. Twierdzila, iz podczas zawierania umowy nie bylo wplaty jakiejkolwiek gotowki, podczas
gdy z zeznan $wiadka S. N. wynika, iz przy zawarciu umowy powdd wreczyl pozwanej gotowke, tylko Swiadek nie
pamietat ile. Swiadek M. J. nie pamietala wprawdzie czy przy zawarciu umowy byla wreczana gotéwka, ale tez nie
zaprzeczyla tej okoliczno$ci. Nie pamietala czy kwota wpisana recznie do umowy byla tam juz wpisana przy skltadaniu
przez nig podpisu. Jest to jednak nielogiczne, aby strony podpisywaly umowe przed jej wypelnieniem; nadto gdyby
strony nie uzgodnily przekazania gotdwka jakiej$ kwoty przy zawarciu umowy, to nie byloby tego zdania w umowie.
Skoro pozwana twierdzila poczatkowo, ze przy podpisaniu umowy nie bylo wpisanej tam zadnej kwoty, to mogla
przedstawi¢ swoj egzemplarz umowy potwierdzajacy powyzsze, a tego nie zrobila w terminie zakre$lonym przez Sad
pierwszej instancji na sktadanie wnioskéw dowodowych. Na marginesie mozna jedynie wskaza¢, iz w dokumentach,
ktbére pozwana zlozyla w toku postepowania apelacyjnego, a ktéore na podstawie art. 20787 k.p.c. zostaly zwrdcone
zarzadzeniem Przewodniczacego, znajdowal sie oryginal umowy zawierajacy zar6wno podpisy stron, Swiadkow, jak i
wpisang odrecznie kwote 15 000 zt — wbrew twierdzeniom pozwane;j.



Zeznania powodowa sa natomiast spojne i maja potwierdzenie w przedstawionych dokumentach. Zar6wno z
dokumentéw dolaczonych do akt, jak i zeznan Swiadka M. J. wynika, iz zarowno $wiadek, jak i pozwana mialy
zaciagnieta w banku pozyczke, ktéra powod splacil w ramach wykonania postanowien umowy zawartej przez strony, a
ktbra to kwota podlegala zaliczeniu na poczet ceny sprzedazy. Fakt wplywu kwot wplaconych przez powoda na konto
kredytowe pozwanej - na poczet splaty pozyczki - wynika z nadeslanych przez bank dokumentéw (k. 98), ktérych
wiarygodno$ci pozwana nie zakwestionowala.

Fakt przekazania pozwanej kwoty 15 000 zl gotéwka wynika z dokumentu prywatnego, jakim jest umowa zawarta
przez strony w dniu 13 lutego 2008r. Stanowisko pozwanej w przedmiocie tej umowy jest rowniez niekonsekwentne: w
odpowiedzi na pozew potwierdzala jej zawarcie, kwestionujac jedynie otrzymanie kwoty tam wpisanej, a w zeznaniach
wskazala, iz w ogole nie skladala podpisu pod taka umowsg, czego jednak nie udowodnila stosownie do tresci art. 253
k.p.c. Majac na uwadze tres¢ powyzszego dokumentu, oraz tres¢ innych dokumentéw zgromadzonych w aktach, jak
rowniez zeznania powoda Sad I instancji stusznie uznal fakt przekazania przez powoda pozwanej kwoty wskazanej w
pozwie za udowodniony.

Analizujac natomiast zarzut naruszenia prawa materialnego sprecyzowany w uzasadnieniu apelacji, a dotyczacy
blednej kwalifikacji zawartej przez strony umowy, nalezy zwrdci¢ uwage, ze umowa przedwstepna tylko zobowiagzuje
strony do zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast umowa przyrzeczona okresla juz zachowanie stron, choc¢by
zawarta zostala z zastrzezeniem warunku lub terminu. O kwalifikacji umowy nie przesadza jej nazwa, decydujaca
jest wola stron. W doktrynie panuje zapatrywanie, ze w sytuacji gdy watpliwe jest, czy strony zawarly umowe
przedwstepna, czy definitywna — nalezy wyj$¢ z zalozenia, iz strony z reguly daza do bezposredniego realizowania
zamierzonego celu gospodarczego, stad nalezaloby uznaé taka umowe raczej za definitywna niz przedwstepna, pod
takim wszakze warunkiem, ze spelnione sg wszystkie przestanki dojscia umowy do skutku. Wyrazany jest réwniez
poglad, ze czeSciowe spelnienie §wiadczenia w chwili zawarcia umowy, w sytuacji gdy brak jest wyraznych danych,
ze stronom chodzilo o umowe przedwstepna, jest okolicznoécia przemawiajgca za przyjeciem, iz strony zawarly
umowe stanowczg (por. A. Lutkiewicz-Rucinska, M. Rucinski, Glosa do wyroku SN z dnia 28 lipca 1999 r., II CKN
552/98, PPH 2000, nr 8, s. 43). W niniejszej sprawie strony nadaly umowie tytut ,umowa kupna — sprzedazy”,
powdd w swoich zeznaniach wskazywal, iz w zamiarze stron umowa nie miala charakteru umowy przedwstepnej, lecz
charakter umowy stanowczej zobowiazujacej do sprzedazy lokalu, przy czym przeniesienie wlasnoéci lokalu (skutek
rozporzadzajacy) mial nastapi¢ mocg osobnej umowy zawartej w formie aktu notarialnego po uplywie 5 lat od daty
nabycia wlasnoSci lokalu przez pozwana. Na zeznaniach pozwanej przy wykladni tej umowy nie mozna sie w tej kwestii
oprzeé, bowiem raz potwierdza ona zawarcie umowy, a innym razem twierdzi, iz w ogdle takiej umowy nie bylo.
Za przyjeciem twierdzen powoda, iz umowa miala charakter umowy definitywnej przemawia fakt, iz zobowiazal sie
z niej do wykonania wszystkich zobowiagzan finansowych wynikajacych z umowy, a nie jedynie zaplaty zaliczki na
poczet zawarcia umowy. Niewatpliwie wola stron miala tu zasadnicze znaczenie. Z uwagi na brak formy wymaganej
przepisem art. 158 k.c. mozna natomiast rozwazac, czy umowa ta w drodze wykladni nie moze by¢ uznana za umowe
przedwstepna w rozumieniu art. 389 k.c. (konwersja niewaznej umowy stanowczej w umowe przedwstepng - por. M.
Krajewski w ,,System Prawa Prywatnego” tom 5 ,,Prawo zobowiazan - cze$¢ ogélna” pod red. E Letowskiej C. H. Beck
Warszawa 2006 str. 736). Dla umowy przedwstepnej forma aktu notarialnego nie jest wymagana z punktu widzenia
jej waznoS$ci. Umowa przedwstepna rowniez musi zawieraé okreSlenie elementéw przedmiotowo istotnych umowy
sprzedazy, w tym ceny za przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci. Cena ta nie zostala jednak okreslona w umowie,
nawet przez wskazanie podstaw do jej ustalenia. Zobowiazania powoda ustalono wariantowo: albo mial sptaca¢ kredyt
po 1100 zl miesiecznie przez 10 lat (lacznie 132 000z}), albo splaci¢ pozyczke jednorazowo w nizszej kwocie, wskazanej
przez bank na date splaty. Nie pozwala to okre§li¢ ceny za lokal w spos6b jednoznaczny. W tej sytuacji rowniez uznajac
umowe z dnia 13 lutego 2008r. za umowe przedwstepna nalezy stwierdzié, iz jest ona niewazna, bowiem nie zawiera
wymaganych przepisem art. 53581 k.c. w zw. z art. 389 k.c. elementéw przedmiotowo istotnych w postaci okreslenia
ceny za nabycie lokalu.

Wobec niewazno$ci zawartej umowy powdd moze domagac sie zwrotu wszystkich uiszczonych w wykonaniu tej
umowy kwot w oparciu o tre$c art. 410 § 2 k.c., bowiem bylo to §wiadczenie nienalezne.



Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny oddalil apelacje jako bezzasadna na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt
6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (t.j. Dz. U. 2013 poz. 461).



