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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2021 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu XII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Krzysztof Rudnicki
Protokolant: Piotr Jézwik

po rozpoznaniu w dniu 12.03.2021 .

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. M. (1)

przeciwko J. M. (2)

o zaplate

I. zasadza od pozwanego na rzecz powodki 166.000 zi (sto sze$édziesiat szesc tysiecy zlotych) wraz z ustawowymi
odsetkami za op6Znienie od dnia 27.06.2019 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;
II1. zasadza od pozwanego na rzecz powodki 13.817 zI kosztéw procesu.

XIIC684 /19

UZASADNIENIE

Powodka J. M. (1) wniosla o zasgdzenie od pozwanego J. M. (2) 166.000 zl wraz z odsetkami za opdZnienie od dnia
19.06.2019 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu powodka wskazala, ze w okresie od 26.10.1991r. do 17.01.2018 1. strony pozostawaly w zwigzku
malzenskim, sg rodzicami niepelnoletniej M. M. (1), ktoéra urodzila sie z zespolem (...). Jeszcze w trakcie trwania
malzenstwa w dniu 17.10.2014 r. zostala ustanowiona pomiedzy stronami rozdzielno§¢ majatkowa. Na podstawie
aktu notarialnego z dnia 08.12.2014 r., strony sprzedaly na rzecz M. B. nieruchomo$¢ znajdujaca sie w K., dokonujac
w ten sposdb podzialu majatku wspolnego. Powodka otrzymata kwote 322.500 zl. Powddka podala, ze na poczatku
2015 r. pozwany kupit nieruchomo$¢ zlokalizowang w B. i rozpoczal na niej budowe domu. Po ukoniczeniu prac
budowlanych nieruchomos$¢ miala zosta¢ sprzedana na rzecz oséb trzecich. Strony uméwily sie, ze powodka przeleje
w kilku ratach na konto pozwanego swoje oszczedno$ci, w zamian za co pozwany po wybudowaniu nieruchomosci
przeniesie na nig warto$¢ potowy ,blizniaka”. Umowa nie zostala zawarta w formie aktu notarialnego lub pisemnej,
a jedynie na podstawie ustalen ustnych. Powodka podniosta, ze wykonala pierwszy przelew w dniu 17.04.2015 r. na
kwote 160.000 zt tytulem ,,zaliczki na budowe domku nr dzialki (...) polowa blizniaka w B.” na rachunek nalezacy do
pozwanego. Nastepnie w dniu 13.08.2015 1. przelata kolejne 6.000 zl. Kolejne przelewy wykonata w dniach 31.08.2015
r. oraz 05.10.2015 r. Przekazane Srodki pozwany wykorzystal na budowe domu w B.. Powodka zarzucila, ze dzialata



w zaufaniu do meza, nie spodziewala sie, ze zostanie oszukana, stad strony nie zawarly pisemnej umowy. Zgodnie z
umowa ustng przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci mialo sie odbyé¢ po uzyskaniu decyzji administracyjnej oddajacej
budynek do uzytkowania. Nieruchomo$¢ miala zosta¢ sprzedana powddce za kwote 250 000 zk. Do chwili wniesienia
pozwu pozwany nie przeniost na powodke wlasnoSci nieruchomosci oznaczonej jako dzialka nr (...). Zgodnie z
posiadang przez nig wiedza po oddaniu budynkéw do uzytkowania nieruchomosci na przelomie marca i kwietnia 2019
r. zostaly sprzedane przez pozwanego na innych nabywcow, za$ §rodki uzyskane z tej sprzedazy zasilily jego majatek.
Aktualnie dzialka nr (...), obreb B., ulegla podzialowi na dzialki nr (...).

Powodka podniosta, ze jej dzialanie polegalo na §wiadczeniu pienieznym, zatem rozliczenie pomiedzy stronami winno
nastgpic¢ na podstawie przepis6w o bezpodstawnym wzbogaceniu i §wiadczeniu nienaleznym (art. 410 § 2 ke wzw. z art.
405 ke). Majatek powddki ulegt zmniejszeniu, nie otrzymala Swiadczenia wzajemnego, z kolei po stronie pozwanego
doszlo do bezpodstawnego wzbogacenia.

Powodka wskazala na dwie alternatywne podstawy zadania. Po pierwsze, roszczenie mozna zakwalifikowac jako
condictio sine causa albowiem tre$¢ zobowigzan stron stanowi umowe deweloperska (art. 3 pkt 5 ustawy z dnia
16.09.2011 r.), ktéra powinna zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a brak tej formy powoduje bezwzgledna
niewazno$¢. Po drugie, roszczenie mozna zakwalifikowaé jako condictio causa data causa non secuta, gdyz
porozumienie stron stanowilo umowe przedwstepna, ostatecznie do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoS$ci nie
doszlo, zatem zamierzony cel nie zostal osiggniety.

Pozwany J. M. (2) wniost o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powddki kosztéw procesu.

Pozwany podniosl, ze planowal budowe i sprzedaz bliZzniaka po 380.000 zl za kazdg polowe. Ustalil z powddka cene
350.000 zl. Powddka dokonala wplaty 166.000 zl. W trakcie inwestycji okazalo sie, ze powddka nie posiada juz
Srodkow, ktore otrzymala ze sprzedazy domu, a ktére miala przeznaczy¢ na zakup domu od pozwanego. Zazadata
przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci za dotychczas wplacone pozwanemu Srodki finansowe. Zgodnie z uzyskanymi
przez pozwanego informacjami powddka wydatkowala érodki na wyjazdy, hotele i inne przyjemnoéci. Pozwany
odmoéwil budowy domu za dotychczas wplacone $rodki. Strony uzgodnily, ze powodka odstepuje od umowy, a pozwany
dokona zwrotu wplaconych §rodkéw. Ze wzgledu na pozyskiwanie §rodkéw pienieznych z centrum socjalnego (S.
F.-A.) powodka zakazala pozwanemu dokonywania wplat przelewem na rachunek bankowy oraz zazadala wplat w
formie gotowkowej. Strony pozostawaly w przyjacielskich relacjach. Pozwany nie pobierat od powo6dki pokwitowan.

Pozwany zaprzeczyl, jakoby mial oszuka¢ powddke. To powddka nie wywigzala sie z umowy laczacej strony, zazadata
przeniesienia wlasnoSci nieruchomos$ci za kwote ponad polowe nizsza niz umoéwiona, a nastepnie — pomimo
otrzymania zwrotu wplaconych Srodkéw — ponownie zada zaplaty. Na skutek wycofania sie powodki z zawartej
umowy, pozwany musial poszukiwa¢ innych nabywcow nieruchomos$ci, a wobec konieczno$ci zwrotu powodce
Srodkoéw pienieznych zmuszony byt sprzedaé nieruchomo$é za nizsza niz pierwotnie zakladana cene.

Dalej pozwany zakwestionowal, jakoby wplacone na jego rzecz $rodki w lacznej kwocie 166.000 zt mialy zostaé
przeznaczone w calo$ci na rzecz budowy domu. Zwrdcil uwage, Ze z historii rachunku bankowego powo6dki wynika, ze
§rodki objete przelewem z 13.08.2015 r. jedynie w wysoko$ci 5.000 zl byly przeznaczone na budowe domu.

W piSmie procesowym z dnia 13.02.2020 r. (k. 181-185) powddka podtrzymala twierdzenie, ze strony ustalily, iz
nieruchomo$¢ zostanie przeniesiona na rzecz powodki za 250.000 zl, a nie, jak twierdzi pozwany, za 350.000 zl
Zaprzeczyla, aby zazadala od pozwanego przeniesienia wlasnosci za jedynie 166.000 zl, gdyz przekazata 232.000 zl,
aby zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od umowy, a takze aby pozostawala z pozwanym w relacjach przyjacielskich,
ich kontakty byly zwiazane wylacznie z maloletnia corka M.. Zarzucila, iz nie jest prawda, aby pobierala §wiadczenia
socjalne, jak rowniez, aby zabronila pozwanemu wplacaé na konto jakiekolwiek srodki.

Sad ustalil w sprawie nastepujaqcy stan faktyczny.

J. M. (2)iJ. M. (1) zawarli zwigzek malzenski dnia 26.10.1991 r. w USC we W., nr aktu malzenstwa (...).



W dniu 17.10.2014 r. malzonkowie M. zawarli przed notariuszem J. T. we W. umowe majgtkowa malzenska, rep. (...),
ktora ustanowili miedzy soba z ta datg rozdzielno$¢ majatkows.

/ dowod: umowa z dnia 17.10.2014 ., rep. (...) — k. 20 /
Strony majg troje dzieci: syna P. M., corke O. P. i corke M. M. (1), ktoéra urodzila sie z zespotem (...).
/ niesporne /

Umowa z dnia 08.12.2014 r., rep. (...), J. M. (2) i J. M. (1) sprzedali M. B. nieruchomo$¢ zabudowang domem
mieszkalnym polozona w K. przy ul. (...).

Malzonkowie podzielili sie Srodkami uzyskanymi z tytulu ceny sprzedazy, dokonujac w ten sposéb podziatu majatku
wspolnego.

M. B. zaplacila na rzecz J. M. (1) na podstawie aktu notarialnego rep. (...) z dnia 08.12.2014 r. z tytulu ceny nabycia
nieruchomoéci — dzialki nr (...) w K. przy ul. (...):

- w dniu 09.12.2014 r. — 22.500 zl,

- w dniu 12.12.2014 r. — 300.000 zl.

/ dowdd: wydruk historii rachunku bankowego — k. 21-27; zeznania $wiadkéw: A. P. —
e-protokoét z dnia 11.08.2020 r. 00:01:46-00:13:53 k. 223-225, O. P. — e-protokoét z
dnia 30.09.2020 r., I Cps 9/20, 00:03:25-00:24:21 k. 297-299, P. P. (1) — e-protokoét
z dnia 30.09.2020 1., I Cps 9/20, 00:24:22-00:39:39 k. 297-299, P.

M. (cze$é.) — e-protokdl z dnia 15.01.2021 r. 00:03:25-00:26:11 k. 3221 325;

zeznania powodki J. M. (1) — e-protokét z dnia 12.03.2021 1. 00:07:48-

00:58:12 k. 332-3341337/

Jeszcze przed sprzedaza domu powddka wyjechala z corka M. do Niemiec — do W. na wyspie F.. Nie pobierala
Swiadczen socjalnych, otrzymywala zasilek rodzinny (tzw. Kindergeld) oraz dodatek mieszkaniowy.

Na poczatku 2015 r. J. M. (2) nabyl nieruchomo$é w B. — dzialke nr (...) i rozpoczal budowe domu mieszkalnego w
zabudowie blizniaczej wedlug projektu (...).

J. M. (2) i J. M. (1) uzgodnili, Zze pozwany przeniesienie na powddke wlasno$¢ potowy domu po uzyskaniu decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie, a powodka przekaze mu $rodki uzyskane ze sprzedazy wspolnego domu. Laczna
nalezno$¢ miala wynieé¢ 250.000 zl, w tym ok. 160.000 z} za wykonanie stanu surowego zamknietego. Dom mial by¢
przeznaczony na potrzeby pozwanej i corki M..

/ dowdd: projekt — k. 32-43; zeznania §wiadkow: A. P. — e-protokol z dnia 11.08.2020
r. 00:01:46-00:13:53 k. 223-225, O. P. — e-protokél z dnia 30.09.2020 ., I Cps 9/20,
00:03:25-00:24:21 k. 297-299, P. P. (1) — e-protokél z dnia 30.09.2020 ., I Cps

9/20, 00:24:22-00:39:39 k. 297-299, H. M. (czeSc.) — e-protokodl z dnia



13.11.2020 r. 00:10:30-00:28:13 k. 303-305, P. M. (czesc.) — e-

protokol z dnia 15.01.2021 1. 00:03:25-00:26:11 k. 322 i 325; zeznania powodki J.

M. — e-protokél z dnia 12.03.2021 1. 00:07:48-00:58:12 k. 332-3341337 /

J. M. (1) przelala na rzecz J. M. (2):

- w dniu 17.04.2015 r. — 160.000 z} — tytutem zaliczki na budowe domu nr dz. (...) polowa blizniaka w B. (...),
- w dniu 13.08.2015 r. — 6.000 z} — tytulem 5 tys na budowe domu.

/ dowod: wydruk historii rachunku bankowego — k. 21-29; zeznania §wiadkow: A. P. —

e-protokoét z dnia 11.08.2020 r. 00:01:46-00:13:53 k. 223-225, O. P. — e-protokoél z

dnia 30.09.2020 1., I Cps 9/20, 00:03:25-00:24:21 k. 297-299, P. P. (1) — e-protokoét

z dnia 30.09.2020 r., I Cps 9/20, 00:24:22-00:39:39 k. 297-299; zeznania powodki

J. M. (1) — e-protokoét z dnia 12.03.2021 1. 00:07:48-00:58:12 k. 332-334 i

337/

Pozwany jezdzit do Niemiec raz w miesigcu na weekend w celu odwiedzin u pozwanej i corki M..

W 2015 r. strony wyjechaly z Niemiec wraz z corkami O. i M. na wspo6lne wakacje do Hiszpanii.
Pozwany zamieszkal w Niemczech poczatkowo u syna P., nastepnie w W., potem w W..

Malzonkowie M. rozstali sie. Utrzymywali kontakt tylko przy okazji odwiedzin pozwanego u corki M..

Pozwany w Niemczech nawigzal relacje z nowa partnerka A. K., z ktéra zamieszkiwal w latach 2016-2018, a nastepnie
z obecng zong I. M..

/ dowdd: zeznania §wiadkow: H. M. (czeéc.) — e-protokoél z dnia 13.11.2020 1.
00:10:30-00:28:13 k. 303-305, O. P. — e-protokét z dnia 30.09.2020 1., I Cps 9/20,
00:03:25-00:24:21 k. 297-299, P. P. (1) — e-protokét z dnia 30.09.2020 ., I Cps
9/20, 00:24:22-00:39:39 k. 297-299, P. M. (czeSc.) — e-protokédt z

dnia 15.01.2021 1. 00:03:25-00:26:11 k. 3221 325, G. P. — e-protokoét z

dnia 15.01.2021 r. 00:26:12-00:37-35 k. 322-323 1 325, T. M. — e-

protokél z dnia 15.10.2021 1. 00:37:36-00:53:45 k. 323-325; zeznania powodki J.
M. — e-protokét z dnia 12.03.2021 1. 00:07:48-00:58:12 k. 332-334 1 337;

zeznania pozwanego J. M. (2) — e-protokdl z dnia 12.03.2021 r. 00:58:13-

01:44:49 k. 334-337 /

J. M. (2) uzyskatl dnia 24.08.2015 r. decyzje o pozwoleniu na budowe nr (...) i w dniu 09.10.2015 r. rozpoczat budowe.
Roboty byly prowadzone do 31.10.2018 .



Poczatkowo prace zostaly doprowadzone do stanu surowego zadaszonego, potem przerwane na 6-12 m-cy, nastepnie
byly kontynuowane (ocieplenia, regipsy).

/ dowdd: kopia dziennika budowy nr (...) — k. 159-163; zeznania $wiadka G.
P. — e-protokoél z dnia 15.01.2021 r. 00:26:12-00:37-35 k. 322-323 i 325; zeznania
pozwanego J. M. (2) — e-protokél z dnia 12.03.2021 1. 00:58:13-01:44:49 k.

334-337/

Poczatkowo J. M. (1) przyjezdzala i ogladala stan zaawansowania robo6t. Kiedy strony popadly w konflikt, J. M. (1)
przestala przyjezdzac¢ do B. Zazadala zwrotu pieniedzy.

/ dowod: zeznania Swiadka G. P. — e-protokol z dnia 15.01.2021 r. 00:26:12-

00:37-35 k. 322-3231 325/

Postanowieniem z dnia 17.01.2018 r., 4 F 263/16, Sad Rejonowy w Niebiill (Amtsgericht Niebiill) rozwigzal
malzenstwo stron J. M. (2) iJ. M. (1), zawarte dnia 26.10.1991 r. w USC we W. (nr aktu malzenstwa (...)) przez rozwod.

/ dowdd: odpis postanowienia z dnia 17.01.2018 r. z thtumaczeniem — k. 30-311 86-87 /

W dniu 01.03.2019 r. J. M. (2) jako sprzedajacy oraz J. L., A. L. i W. L. jako kupujacy zawarli przed A. T. zastepca
notariusza P. K. we W, rep. (...), umowe sprzedazy.

Umowa zostala zawarta w wykonaniu uprzedniej umowy przedwstepne;.

Przedmiotem sprzedazy byla polozona w B., gmina D., przy ul. (...), dzialka gruntu nr (...) o pow. 0,0457 ha (powstata w
wyniku podziatu dzialkinr (...)) zabudowana czeécia budynku mieszkalnego jednorodzinnego o dwoch kondygnacjach,
stanowigca samodzielng calo$c, nr ewidencyjny (...), w stosunku do ktérej na podstawie zawiadomienia o zakonczeniu
budowy z dnia 14.11.2018 r. (...) w Powiecie (...) przyjal zgloszenie o zakonczeniu budowy ww. budynku i nie zglosil
sprzeciwu w sprawie zamiaru przystapienia do jego uzytkowania z dniem 18.11.2018 .

J. M. (2) o$wiadczyl, Ze nie jest deweloperem w rozumieniu ustawy z dnia 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz ze budowa i sprzedaz budynku nie jest dokonywana w ramach
prowadzonej przez niego dzialalnoSci gospodarczej, gdyz takowej dzialalno$ci w tym zakresie nie prowadzi.

Cena sprzedazy wynosila 332.000 zl, z czego 15.000 zt zostalo zaptacone przed podpisaniem aktu notarialnego,
158.500 zl zostalo zaplacone przez J. L. przed podpisaniem aktu notarialnego, 158.500 zl mialo zosta¢ zaptacone przez
A.iW. L. w terminie 10 dni od zawarcia umowy ze Srodkow z udzielonego im kredytu bankowego.

/ dowdd: umowa sprzedazy z dnia 01.03.2019 r., rep. (...) — k. 164-169 /

W dniu 13.03.2019 r. J. M. (2) jako sprzedajacy oraz K. K. i T. K. jako kupujacy zawarli przed notariuszem A. W. we
W., rep. (...), umowe sprzedazy.

Umowa zostala zawarta w wykonaniu uprzedniej umowy przedwstepne;.

Przedmiotem sprzedazy byla polozona w B., gmina D., przy ul. (...), dziatlka gruntu nr (...) o pow. 0,0443 ha (powstata
w wyniku podzialu dziatki nr (...)) zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie blizniaczej, w
stanie deweloperskim, w stosunku do ktorego zostalo zlozone zawiadomienie o zakoniczeniu budowy z dnia 14.11.2018
r., a (..) w Powiecie (...) nie zglosil sprzeciwu w sprawie zamiaru przystapienia do uzytkowania obiektu z dniem
18.11.2018 .



Cena sprzedazy wynosila 346.000 zl, z czego 15.000 zl zostalo zaplacone gotowka przy zawarciu umowy
przedwstepnej, 34.600 z gotdwka przed podpisaniem aktu notarialnego, natomiast pozostale 296.400 zl miato zostac
zaplacone ze §rodkow uzyskanych przez kupujacych z kredytu bankowego do dnia 22.03.2019 1.

/ dowod: umowa sprzedazy z dnia 13.03.2019 r., rep.(...) — k. 170-175 /

Pomimo sprzedazy domu pozwany nie zwrdocil powodce otrzymanych od niej pieniedzy przeznaczonych na budowe
domu. W rozmowach z cztonkami rodziny moéwil, ze nie odda tych pieniedzy.

/ dowdd: zeznania Swiadkéw: A. P. — e-protokél z dnia 11.08.2020 r. 00:01:46-

00:13:53 k. 223-225, O. P. — e-protokél z dnia 30.09.2020 1., I Cps 9/20, 00:03:25-

00:24:21 k. 297-299, P. P. (1) — e-protokél z dnia 30.09.2020 ., I Cps 9/20,

00:24:22-00:39:39 k. 297-299, P. M. — e-protokoét z dnia

15.01.2021 I. 00:03:25-00:26:11 k. 322 i 325; zeznania powodki J. M. (1) — e-

protokol z dnia 12.03.2021 1. 00:07:48-00:58:12 k. 332-334 1337/

Pismem z dnia 24.05.2019 r. pelnomocnik powo6dki wezwala pozwanego do zaplaty 232.000 zl w terminie 7 dni.

Wskazala, ze podana kwota stanowi sume wplat dokonanych w 2015 roku tytulem niewaznej umowy deweloperskiej
na budowe domu jednorodzinnego w B.. Z uwagi na brak zachowania prawidlowej formy czynnosci prawnej
wynikajacej z art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16.09.2011 r. umowa od samego poczatku byla zobowigzaniem niewaznym.
7 uwagi na powyzsze wskazana kwota jest §wiadczeniem nienaleznym, o ktérym mowa w art. 410 § 2 ke, i podlega
ZWTOtowi.

Pismo zostalo awizowane w UP w M. w dniach 28.05.2019 r. i 05.06.2019 r. i zwr6cone w dniu 13.06.2019 r. jako
niepodjete z placowki pocztowe;.

/ dowdd: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem nadania i wydrukiem $ledzenia przesytki — k. 44-
46 /
Pismem z dnia 09.07.2019 r. pelnomocnik pow6dki wezwala pozwanego do zaplaty 232.000 zl w terminie 7 dni.

Wskazala, ze podana kwota stanowi sume wplat dokonanych w 2015 roku tytulem niewaznej umowy deweloperskiej
na budowe domu jednorodzinnego w B.. Z uwagi na brak zachowania prawidlowej formy czynnosSci prawnej
wynikajacej z art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16.09.2011 r. umowa od samego poczatku byla zobowigzaniem niewaznym.
Z uwagi na powyzsze wskazane kwota jest Swiadczeniem nienaleznym, o ktéorym mowa w art. 410 § 2 ke, i podlega
ZWrotowi.

Pismo zostalo wyslane pod adres: G. (...) W. i doreczone w dniu 12.07.2019 .

/ dowdd: wezwanie do zaplaty wraz z dowodem nadania i wydrukiem §ledzenia przesylki — k. 47-
49; pismo z dnia 11.09.2019 r. — k. 89-90; potwierdzenie odbioru — k. 91-92 /

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie prawie w calo$ci.



Powodka dochodzi od pozwanego zwrotu $rodkéw przekazanych mu w formie przelewow bankowych z
przeznaczeniem na budowe i zakup domu. Nie bylo pomiedzy stronami sporu co do tego, ze zwiazane bylty umowa
o takim przedmiocie, jednakze do jej wykonania nie doszlo, albowiem pozwany po wybudowaniu domu (polowy
blizniaka) nie przenidst jego wlasnosci na powodke.

Tak skonstruowane roszczenie powodki znajduje podstawe prawna w przepisach art. 410 § 11 2 ke w zw. z art. 405
ke, tj. w przepisach o zwrocie nienaleznego $wiadczenia.

Zgodnie z art. 405 ke w zw. z art. 410 § 1 ke kto uzyskal $wiadczenie nienalezne, obowiagzany jest do jego zwrotu.
Zgodnie za$ z art. 410 § 2 ke Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelil, nie byt w ogole zobowigzany lub
nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktorej §wiadczyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel
Swiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynnoé¢ prawna zobowiazujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stata
sie wazna po speklieniu §wiadczenia.

Whbrew stanowisku zaprezentowanemu przez powodke w pisemnych wezwaniach do zaplaty oraz w pozwie strony
nie byly zwiazane umowa deweloperska, tyle ze niewazng ze wzgledu na niezachowanie formy aktu notarialnego.
Umowa zawarta przez strony nie byla umowa deweloperska w rozumieniu art. 3 pkt 5, art. 22 ust. 11 art. 26 ust. 1
ustawy z dnia 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Pozwany nie
jest przedsiebiorcg prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza obejmujaca dzialalno$é deweloperska w rozumieniu art. 3
pkt 11 6 tej ustawy (wyraznie to zreszta o$wiadczal w obu aktach notarialnych sprzedazy nieruchomosci).

Nie oznacza to jednak, aby powddce nie przystugiwalo roszczenie o zwrot nienaleznego $wiadczenia, tyle ze innego
typu. Roszczenie to stanowi wyraz nie condictio sine causa, ale condictio causa data causa non secuta albo condictio
causa finita. Powodka spelnila swoje Swiadczenie cze$ciowo, nie uzyskujac Swiadczenia wzajemnego. Zamierzony cel
Swiadczenia nie zostal osiagniety.

Nie bylo miedzy stronami sporu co do tego, ze umowa o opisanym przedmiocie zostala pomiedzy stronami zawarta.
Czesciowo sporny byl wymiar §wiadczenia ze strony powodki, zar6wno tego, ktére mialo zostaé spelnione, jak rowniez
realnie spelnionego. Natomiast zasadniczy spor dotyczyl tego, czy pozwany zwrdcil otrzymane od powodki srodki.

Powodka udowodnila, ze przekazala pozwanemu 166.000 z} z przeznaczeniem na budowe domu, ktérego wlasnosc
miala zostaé przeniesiona na jej rzecz po wybudowaniu. Przedlozona wraz z pozwem historia rachunku bankowego
potwierdza dokonanie przelewéw w kwocie 160.000 zt w dniu 17.04.2015 r. oraz 6.000 z w dniu 13.08.2015 r.
Pozwany zarzucil, ze w ramach drugiego przelewu na budowe domu przeznaczone bylo jedynie 5.000 zl, ale po
pierwsze, wskazanie na ,5 tys” w tytule przelewu nalezy traktowaé¢ w kategoriach oczywistej omylki, za$ po drugie,
pozwany nie podal, z jakiego tytulu mialtby wowczas otrzymacé od powddki dodatkowo 1.000 zt. Powodka przekazywala
pozwanemu $rodki wylgcznie w celu sfinansowania budowy domu, nic nie wskazuje, aby wigzaly ich wowczas inne
stosunki prawne uzasadniajace przelew $rodkow w tej wysokoSci.

Powodka nie udowodnita natomiast, aby przekazala pozwanemu Srodki pieniezne o wyzszej warto$ci, w szczegolno$ci
we wskazanej przez nig sumie 232.000 zl. Jednakze w Swietle twierdzen powddki o przekazaniu takiej wlagnie sumy,
jej zeznan, w ktorych wskazala, iz przelane poczatkowo 160.000 zl dotyczylo stanu surowego, a kolejne wplaty odnosily
sie do dalszych robot, a takze twierdzenia, ze uzgodniona przez strony lgczna nalezno$¢ na rzecz pozwanego miata
wynie$é 250.000 zl, Sad przyjal takie ustalenie. Pozwany wprawdzie twierdzil i zeznal, ze uzgodniona cena wynosila
350.000 zl, ale ta kwota nie znajduje odzwierciedlenia ani w zadnych dokumentach ani w innych elementach materiatu
dowodowego. Pozwany nie przedlozyl ani kosztorysu rob6t czy to wstepnego czy to powykonawczego ani zadnego
zestawienia wydatkéw albo podobnych dokumentéw. Rowniez z zeznan $wiadkéw nie wynika, aby strony uzgodnily
taka wysoka cene. Sprzedaz obu doméw nastapila za cene 332.000 zt i 346.000 zl. Trudno zakladac¢, aby powodka w
ramach porozumienia z pozwanym, z ktérym mialaby pozostawaé w przyjaznych relacjach, miala mu zaplaci¢ wiecej
niz osoby obce cztery lata pozniej. Zawarte w odpowiedzi na pozew twierdzenie, ze pozwany zostal zmuszony do
szukania innych nabywcow i sprzedazy za mniej niz oczekiwal, nie zostalo niczym poparte. Ponadto, skoro powoddka



uzyskala ze sprzedazy wspdlnego domu 322.500 zl i mialaby jeszcze wykonczy¢ dom (doprowadzony przez pozwanego
do stanu deweloperskiego), to zaplata ceny 350.000 zt bylaby zupelnie nieracjonalna.

Niezaleznie od powyzszego nie mozna pominaé, iz nie zostala zaplacona pelna uzgodniona cena. Nie jest to jednak
jednoznaczne z odstgpieniem od umowy przez powodke. Jezeli bowiem powodka miataby odmoéwié dalszej zaplaty, to
pozwanemu przystugiwaloby uprawnienie do wyznaczenia dodatkowego terminu pod rygorem odstapienia od umowy

(art. 491 § 1 ke), a nawet od razu do odstgpienia od umowy (art. 492" ke). Pozwany nie wykazal, aby takich czynnosci
dokonal. Powo6dka nie bylaby zreszta uprawniona do odstapienia od umowy tylko dlatego, ze sie rozmyélila lub uznala,
ze dokonana juz zaplata jest wystarczajaca.

Natomiast nalezy zwrdci¢ uwage, ze to po stronie pozwanego mogla zaistnie¢ okoliczno$¢ dajaca powddce podstawe
do odstgpienia od umowy. Skoro bowiem pozwany — nie kierujac do powddki zadnych dodatkowych wezwan czy
innych o$wiadczen — doprowadzil budowe do konca i sprzedal dom osobie trzeciej, zaistniala przewidziana w art.
493 § 1 ke nastepcza niemozliwoé¢ Swiadczenia z przyczyn lezacych po stronie pozwanego. Jezeli jedno ze §wiadczen
wzajemnych stalo sie niemozliwe wskutek okoliczno$ci, za ktére ponosi odpowiedzialno$¢ strona zobowigzana, druga
strona moze, wedlug swego wyboru, albo zada¢ naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania, albo od
umowy odstapi¢. W takiej sytuacji skierowanie przez powddke wezwan do zwrotu Swiadczenia nienaleznego mogloby
zostac utozsamione z odstapieniem od umowy.

Kazdorazowo jednak w razie odstgpienia od umowy wzajemnej albo rozwigzania takiej umowy przez strony
zobowiazane sg one — stosownie do art. 494 § 1 ke — do zwrotu $wiadczen juz spelmionych. To za$ oznacza, ze powodka
moze domaga¢ sie od pozwanego zaplaty 166.000 zl.

Zarzut pozwanego, jakoby splacil on juz to zobowigzanie wobec powddki, ratalnie, gotéwka, nalezalo uznac za
nieudowodniony. Pozwany w tym zakresie przedstawil wylacznie swoje zeznania. Swiadek T. M. nie uczestniczyt
w spotkaniach stron, podczas ktérych mialo dojsé do przekazania powodce pieniedzy. Dowod z zeznan samego
pozwanego jest dalece niewystarczajacym $rodkiem dowodowym. Przesluchanie stron stuzy bowiem wyjasnieniu
watpliwosci, nie zas dokonywaniu istotnych ustalen faktycznych co do okoliczno$ci majacych zasadnicze znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy. Pozwany zeznal, ze zawozil kilkakrotnie do Niemiec r6zne kwoty pieniezne. Nie przedlozyl
jednakze ani potwierdzen wyplaty $rodkdw ze swojego rachunku bankowego lub uzyskania ich w inny spos6b ani tez
zadnych dowodoéw wskazujacych kiedy konkretnie wyjezdzal do Niemiec (np. rachunkéw za zakup paliwa, noclegi,
itp.). Nastepnie pozwany podnidsl, ze nie bral pokwitowan od powodki, skoro pozostawali w dobrych relacjach.
Taki stan miat jednak co najwyzej miejsce w roku 2015 lub na poczatku 2016. P6Zniej osobiste, poprawne relacje
stron ustaly, skoro pozwany najpierw zwiazat sie z A. K., a w 2018 r. wystapil o rozwdd i nastepnie zawarl kolejny
zwigzek malzenski. Pozwany podal, ze ostatnig rate placilt juz po sprzedazy domoéw, czyli najwezeéniej w marcu 2019
r. Wowczas strony juz byly po rozwodzie, tym bardziej pozwany powinien byt dopilnowa¢ potwierdzenia zaplaty.
Dalece nieprzekonujace jest tez wskazywanie na niemoznoé¢ zwrotu pieniedzy poprzez przelew Srodkow na ten sam
rachunek, z ktdrego zostaly wykonane przelewy. Pozwany nie wyjasnil przekonujaco, ze dysponowanie rachunkiem
bankowym w Polsce oznaczaloby pozbawienie powoddki jakichkolwiek $wiadczen na terenie Niemiec, nie przedstawil
przede wszystkim podstawy prawnej takiej decyzji lub jakichkolwiek informacji na to wskazujacych. Powodka podala,
jakiego rodzaju $wiadczenia otrzymywala: zasilek rodzinny (na corke), czyli tzw. K., wyplacane przez kase rodzinng
krajowego urzedu pracy ( F. (...) ) oraz dodatek mieszkaniowy, czyli tzw. W. lub M., wyplacany przez miasto lub
powiat ( W. ) na podstawie przepiséw ustawy o dodatkach mieszkaniowych ( W. (...)) oraz kodeksu socjalnego ( (...)
). Pierwsze §wiadczenie jest niezalezne od dochodu, przystluguje na kazde dziecko po 6 miesigcach zamieszkiwania w
Niemczech, drugie natomiast zalezne jest od poziomu Zycia, czyli wysokoSci zarobkow. Wyciag z rachunku bankowego
jest jednym z dokumentow sktadanych przy wniosku o przyznanie dodatku, ale w celu wykazania, ze wnioskodawca
oplaca czynsz, a nie w celu wykazania, czy ma na ten cel stosowne oszczednoSci.

Ponadto pozwany zeznal, Ze splaty dokonal wlatach 2015-2016. Skoro jednak otrzymal pienigdze w kwietniu i sierpniu
2015 r., a nastepnie wedlug jego twierdzen strony mialy nadal utrzymywaé relacje malzenskie, takze wyrazajace
sie pozyciem fizycznym, to nie istniala jeszcze konieczno$é zwrotu, gdyz pozwany prowadzit wéwczas budowe, a



porozumienie stron zakladalo przeniesienie wlasno$ci domu po jego wybudowaniu, a nie zwrot pieniedzy. Natomiast
dopiero po trzech latach: w 2018 r. i 2019 r., kiedy to ustalo juz malzefistwo stron, a domy zostaly juz wybudowane
(11.2018 1.), okazalo sie, ze zobowiazanie nie zostalo przez pozwanego wykonane.

Poniewaz nie doszlo do wykonania umowy zgodnie z jej przedmiotem i treScia, tj. przeniesienia na powodke dziatki
zabudowanej bliZzniakiem wzniesionym przez pozwanego, zaptacone przez powodka 166.000 zl stalo sie Swiadczeniem
nienaleznym w rozumieniu art. 410 § 2 kc. Pozwany nie wykazal, za$§ aby wobec rozwiazania laczacej go z powddka
umowy (czy to na skutek jednostronnego od niej odstapienia czy tez w drodze porozumienia stron) wykonal
zobowiazanie do zwrotu otrzymanego Swiadczenia, co oznacza, ze powddka ma prawo dochodzi¢ wskazanej sumy.

Sad zasadzil zatem od pozwanego na rzecz powodki 166.000 zt. Na podstawie art. 481 § 1 ke odsetki za opdZznienie w
zaplacie tej naleznosci gtéwnej przypadaja powddce od dnia 27.06.2019 r., tj. po 14 dniach od doreczenia pierwszego
wezwania do zaplaty. W przypadku awizowania i niepodjecia przesylki z placéwki pocztowej za dzien, w ktérym
adresat moglt odebrac przesylke i zapoznaé sie z jej trescia, nalezy uznac siodmy dzien po drugim awizowaniu.
Zobowigzanie do zwrotu $wiadczenia nienaleznego nalezy do tzw. zobowiazan bezterminowych, w ktérych termin
spelnienia Swiadczenia nie jest z gory oznaczony ani nie wynika z wlasciwo$ci zobowigzania, wobec czego spelnienie
winno nastapié niezwlocznie po wezwaniu do wykonania zgodnie z art. 455 ke. Niezwloczne spelnienie §wiadczenia
pienieznego w rozumieniu art. 455 kc oznacza z reguly spelnienie go w terminie 14 dni (por. wyrok Sadu Najwyzszego
zdnia 28.05.1991r., I CR 623/90; wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 20.03.2012r., 1 ACa 191/11). Zatem
pozwany popadt w stan opdznienia od dnia 27.06.2019 r.

W pozostalym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu.

Wobec uwzglednienia powddztwa w caloSci w zakresie naleznoSci gldwnej, na podstawie art. 100 zd. drugie kpc
powddce przystuguje zwrot kosztéw procesu w calosci. Koszty te obejmuja: oplate od pozwu — 8.300 zl, oplate od
wniosku o zabezpieczenie — 100 zl, wynagrodzenie pelnomocnika ustalone zgodnie z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych — 5.400 z} oraz oplate skarbowa
od pelnomocnictwa — 17 zl, tj. }acznie 13.817 zl.

Majac powyzsze na uwadze, Sad orzekl, jak w sentencji wyroku.



