Sygn. akt I ACa 1727/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Edyta Mroczek

Sedziowie:SA Robert Obrebski

SO (del.) Malgorzata Maczkowska (spr.)

Protokolant:ref. staz. Julia Murawska

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa R. S.

przeciwko (...) (...) spolce akcyjnej z siedziba w Z.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 29 kwietnia 2013 r.

sygn. akt I C 675/12

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od R. S. na rzecz (...). (...) spotki akcyjnej z siedzibg w Z. kwote 2700 (dwa tysiqce
siedemset) zlotych tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt: I ACa 1727/13

UZASADNIENIE

Powdodd R. S. pozwem z dnia 7 listopada 2011 r. wniést o zasadzenie od pozwanej (...) (...) SA z siedziba w Z. kwoty
72.525,20 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztow
procesu.

Powod wskazal, ze w przedwstepnej umowie sprzedazy (...) (...) SA zobowigzala sie do wybudowania i sprzedania
kupujacemu lokalu mieszkalnego w budynku przy ul. (...) w W., a kupujacy by}l zobowiazany do zaplaty ceny w

wysokoéci 3.850 zt/m?®, w transzach wplacanych po ukonczeniu kolejnych etapdéw budowy budynku. Powdd podniést,
ze budowa ulegta znacznemu op6znieniu z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, zas w wyniku dalszych, celowych
dzialan spolki, powdd zostal zmuszony ostatecznie zaplaci¢ za przedmiotowy lokal cene o 56.000,99 zl wyzsza
od pierwotnie uzgodnionej, co stanowi Swiadczenie nienalezne. Na dochodzone roszczenie sklada sie takze kwota
3.024,21 z, stanowigca odsetki naliczone przez pozwanego oraz 13.500 zl, stanowigca potencjalny czynsz najmu lokalu
o podobnym standardzie i metrazu za okres op6znienia budowy.



W dniu 23 listopada 2011 r. referendarz sagdowy przy Sadzie Rejonowym Warszawa Praga — Polnoc w Warszawie wydat
nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (sygn. akt IT Nc 3153/11), zgodnie z zadaniem pozwu.

Pismem z dnia 29 marca 2012 r. powdd rozszerzyt powodztwo o kwote 11.571 zl, stanowiaca réznice w wysoko$ci
odsetek, zwigzang z obslugg splaty kredytu od czerwca 2010 r. do kwietnia 2012 r.

Pozwana(...). (...) SA z siedzibg w Z. wniosla sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w caloSci i wnoszac o
oddalenie powddztwa w caloSci oraz o zasgdzenie kosztéw procesu.

Pozwana wskazala, ze cena lokalu zostala zaptacona przez powoda na podstawie waznie zawartej umowy, co wyklucza
uznanie jej za $wiadczenie nienalezne. Zakwestionowala tez fakt wystapienia szkody w postaci utraconych korzysci
z tytulu najmu lokalu.

Wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie — I Wydzial Cywilny (sygn.
akt: I C 675/12) oddalil powddztwo i zasadzil od R. S. na rzecz (...) (...) SA z siedziba w Z. kwote 3.600 zl, tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd, za zgoda pozwanej, zawart w dniu 15 marca 2007 r. umowe cesji z E. S.. Tym samym wstapil w prawa i
obowiazki, wynikajace z przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 22 czerwca 2006 r. nr(...), zawartej miedzy E. S. a
pozwana spotka.

W umowie z dnia 22 czerwca 2006 r. pozwana zobowiazala sie do wybudowania i sprzedania kupujacemu lokalu
mieszkalnego w budynku przy ul. (...) w W., o powierzchni uzytkowej 39,98 m®, zaé kupujacy zobowigzal sie do
zaplaty ceny w wysokosci 153.923 71, to jest 3.850 z}/m®, w transzach wplacanych po otrzymaniu powiadomienia o
ukonczeniu kolejnych etapéw budowy budynku. Stronom przystugiwalo prawo odstapienia od umowy w przypadkach

i na warunkach okre§lonych w postanowieniach samej umowy oraz w przepisach prawa, w szczegolno$ci Kodeksu
cywilnego. W dniu 19 marca 2009 r. dodano do umowy aneks nr (...).

W piémie z dnia 18 sierpnia 2009 r. pozwana zawiadomila powoda o zatwierdzeniu decyzja Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego dla (...). W. zdnia 20 lipca 2009 r. projektu budowlanego zamiennego budynk6w mieszkalnych
wielorodzinnych na osiedlu (...) na nieruchomosci przy ul. (...) w W. oraz o zrealizowaniu stanu surowego zamknietego
we wskazanym w umowie budynku mieszkalnym, w zwigzku z czym powod zostal wezwany do wplacenia na rachunek
pozwanej kwoty 137.538,39 zl, bedacej uzupelnieniem do 90 % ceny lokalu, w terminie 30 dni od daty otrzymania
pisma.

Pismem z dnia 23 wrze$nia 2009 r. powdd zwr6cit sie do pozwanej o przesuniecie terminu wplaty o 45 dni ze wzgledu
na konieczno$¢ wziecia kredytu bankowego w celu sfinansowania inwestycji. Pismem z dnia 25 listopada 2009 r.
pozwana skierowala do powoda ostateczne wezwanie do zaplaty.

Wedlug pisemnego o$wiadczenia (...) SA z dnia 5 lutego 2010 r., pierwszy wniosek powoda z dnia 20 listopada
2009 1. 0 udzielenie kredytu mieszkaniowego zostal odrzucony z powodu niedostarczenia przez niego wymaganych
dokumentow.

Powod nie wplacil zadanej kwoty w wyznaczonym terminie. W zwiazku z czym pisemnym o$wiadczeniem z dnia 7
grudnia 2009 r. pozwana odstgpila od przedwstepnej umowy sprzedazy.

Rozpatrzenie przez (...) SA drugiego wniosku kredytowego powoda z dnia 21 stycznia 2010 r. zostalo wstrzymane
do czasu dostarczenia o§wiadczenia inwestora lub aneksu do umowy, dotyczacego numeryzacji dzialek, przedmiotu
zakupu oraz terminéw. Kwota kredytu pierwotnie miala wynosié¢ 117.000 zl.



W pidmie z dnia 21 stycznia 2010 r. pelnomocnik pozwanej poinformowal powoda, ze zarzad sp6lki nie wyrazil zgody
na ponowne zawarcie umowy na dotychczasowych warunkach, za$ pismem z dnia 7 kwietnia 2010 r. pozwana spotka
zaproponowala powodowi kontynuacje realizacji przedwstepnej umowy sprzedazy na zmienionych warunkach, tj. za

cene w wysokoéci 5.200 z/m® lokalu, 18.000 7z} za miejsce garazowe oraz za doplata do 100 % warto$ci przedmiotow
sprzedazy w terminie 45 dni od dnia podpisania aneksu i pod warunkiem uregulowania odsetek w wysoko$ci 3.024,21
z} naliczonych za nieterminowe dokonywanie przez powoda platnosci do momentu odstgpienia pozwanej od umowy,
jak tez pod warunkiem podpisania aneksu do umowy w terminie do dnia 14 kwietnia 2010 r.

Powod zaplacil pozwanej kwote 3.024,21 zt tytulem zadanych odsetek. W dniu 14 kwietnia 2010 r. strony zawarly
umowe przyrzeczenia sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego nr (...), w ktérej pozwana zobowiazala sie do

wybudowania lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 40,37 m® oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci tego

lokalu i sprzedania go powodowi za cene 209.923,99 z1, tzn. 5.200 z}/m”. Odbiér lokalu mial nastapié¢ w terminie do
dnia 31 maja 2010 .

W dniu 26 maja 2010 r. powdd zawart z (...) Bankiem SA umowe kredytu na cele mieszkaniowe w kwocie 160.000
z}. Nie mial probleméw z otrzymaniem kredytu.

Przekazanie lokalu powodowi nastapilo w dniu 27 lipca 2010 r., za$ w dniu 7 kwietnia 2011 r. strony zawarly w formie
aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy przedmiotowego lokalu.

Powyzszych ustalen faktycznych Sad Okregowy dokonal na podstawie dokumentéw zlozonych do akt oraz zeznan
powoda, ktore nie budzily watpliwosci i zostaly uznane za wiarygodne.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sqd Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Sad Okregowy uznal powodztwo za niezasadne, stwierdzajac, ze stan faktyczny byl w zasadzie bezsporny pomiedzy
stronami.

Sad wskazal, ze niewatpliwie pierwsza umowa przestata wigzaé strony w wyniku odstapienia od niej przez pozwanego.
Nastepnie powodd zgodzil sie na nowe warunki umowy, zaproponowane przez pozwanego i strony zawarly kolejna
umowe, w ktérej powdd zobowiazal sie do zaplaty za nabywany lokal ceny wyzszej o 56.000,99 z} oraz odsetek w
wysokoSci 3.024,21 zk.

Wobec powyzszego Sad uznal, Ze nie byla zasadna argumentacja powoda, dotyczaca potraktowania wymienionych
kwot jako §wiadczenia spelnionego bez podstawy prawnej. Brak bylo réwniez podstaw do przyjecia, ze kolejna umowa
zawarta przez strony po odstapieniu od poprzedniej, byla niewazna. Podnoszona w pozwie okoliczno$¢, ze powod byt
zmuszony do zaakceptowania warunkéw umowy, zeby nie straci¢ weze$niej zainwestowanych srodkéw, nie moze byc
uznana za przestanke niewaznoSci czynnoS$ci prawne;j.

Sad stwierdzil rowniez, ze zgromadzony material dowodowy nie pozwala na przyjecie, ze pow6d poniost szkode
w postaci utraty korzysci, tj. wskazanej w pozwie kwoty 13.500,00 zl jako sumy potencjalnego czynszu za najem
przedmiotowego lokalu przez okres op6Znienia budowy. Zgodnie z art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa
na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Powod za$ nie przedstawil dowodéw na poparcie swojego
stanowiska w przedmiocie utraconych korzysci z najmu, jakie osiagnalby, gdyby lokal zostal wybudowany w
terminie. W szczego6lnosci nie zostala w zaden sposéb udowodniona podawana przez powoda miesieczna wysoko$c
potencjalnego czynszu — w pozwie 750 zt (k. 5), w piSémie z dnia 20 marca 2012 r. — 1100 z} (k. 101), na rozprawie w
dniu 15 kwietnia 2013 r. — 750 z} (k. 151).

Dlatego tez Sad uznal, Zze w niniejszej sprawie mozna moéwié jedynie o wystapieniu szkody ewentualnej, polegajacej
na utracie szansy uzyskania korzySci majatkowej w postaci czynszu najmu, nie za$ o utracie samej korzysci. Tym



samym nie zostala spelniona przewidziana w art. 361 § 1k.c. przestanka odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w postaci
normalnego zwiazku przyczynowego.

Odnoszac sie do zadanej przez powoda kwoty 11.571 zl, stanowiacej roznice w wysokoSci odsetek, zwiazanej z obsluga
splaty kredytu zaciagnietego w (...) Banku SA, w poréwnaniu do kredytu oferowanego przez (...) SA, Sad wskazal,
ze sposob finansowania zakupu lokalu zalezy od woli nabywcy, ktéry ma mozliwo$¢ wyboru najkorzystniejszej oferty
kredytu. Okolicznoé¢ ta nie miesci sie w ogole w zakresie warunkéw zawartej przez strony umowy. W konsekwencji,
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie ma znaczenia faktyczna roéznica w wysokoéci odsetek wynikajacych z obu
umoéw kredytu. Ponadto roszczenie w tym zakresie nie zostalo rowniez w zaden sposob wykazane co do wysokosci. Z
przedstawionego przez powoda zestawienia nie wynika kwota, ktérej z tego tytulu pow6dd dochodzi.

Jako strone przegrywajaca sprawe Sad obciazyt powoda kosztami procesu, to jest kosztami zastepstwa procesowego,
na podstawie art. 98 k.p.c.

Apelacgje od wyroku wniést powédd, wnoszac o zmiane wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa w calodci,
ewentualnie o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji.

W apelacji powod wskazal na:

1) naruszenie art. 491 § 1 k.c. poprzez jego wadliwe zastosowanie i uznanie, ze pozwana spotka skutecznie
odstgpila od pierwotnej umowy zawartej miedzy stronami, cho¢ opdznienie w zaplacie pozostalej kwoty ceny
sprzedazy spowodowane bylo nie dochowaniem przez pozwang warunkéw formalnych zwigzanych z dokumentacjg
konieczna dla Banku (...) obslugujacego inwestycje. Ponadto pozwana spotka w sprzecznosci z warunkami umowy
poinformowala nieskutecznie o zrealizowaniu w istocie cato$ci inwestycji, jednocze$nie zgdajac uzupelienia ceny
sprzedazy, cho¢ zgodnie z § 7 pkt 4 umowy winna informowac kupujacego o zrealizowanych etapach budowy, co laczylo
sie z obowiazkiem wplaty kolejnych transz ceny zakupu;

2) naruszenie art. 471 k.c. poprzez jego niewlaéciwa interpretacje i wadliwe uznanie, ze réznica w pierwotnej i
ostatecznej cenie sprzedazy lokalu mieszkalnego nie moze stanowi¢ wykladnika ustalenia odszkodowania z tytulu
nienalezytego wykonania zobowigzania;

3) naruszenie art. 410 § 2 k.c. poprzez jego bledna interpretacje i uznanie, ze istniala podstawa do zaplaty
zobowigzania - ceny zakupu lokalu mieszkalnego w wysokos$ci po 5.200 zt za m®, choé z uwagi na wade odstgpienia

pozwanej od pierwotnej umowy, w dalszym ciagu aktualna pozostawala cena po 3.850 z} za m>, co czyni nienalezng
zaplate dodatkowej kwoty ponad 56.000 zl;

4) naruszenie art. 493 § 1k.c. poprzez jego niezastosowanie i w konsekwencji przyjecie, ze pozostale sktadowe zadania
pozwu nie moga by¢ zaliczone w poczet naprawienia szkody;

5) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng, wybibércza ocene materialu dowodowego, skutkujaca
bezpodstawnym uznaniem, ze pozwana skutecznie odstgpila od pierwotnej umowy, pomijajac elementy istotne dla
ustalen w tym przedmiocie, to jest pisma z Banku (...), pisma powoda z dnia 23 wrzeénia 2009 r. i z dnia 30 grudnia
2009 r., dziennik budowy i realizacje poszczegdlnych etapéw inwestycji, orzeczenia UOKiK.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji powoda i zasadzenie zwrotu kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda byla niezasadna. Sad Apelacyjny podziela ustalenia stanu faktycznego poczynione przez Sad
Okregowy, dokonana przez ten Sad ocene materialu dowodowego, a takze uzasadnienie prawne.



W pierwszej kolejnosSci nalezalo odniesc¢ sie do sformutowanych w apelacji zarzutéw dotyczacych naruszenia prawa
procesowego. Powdd powolal sie na naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym sad ocenia wiarogodno$c¢ i moc
dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu.

Zarzuty podniesione w apelacji dotycza jednak nie tyle oceny wiarygodnoéci dowoddw, co wyprowadzonych przez
Sad Pierwszej Instancji wnioskoéw dotyczacych skutecznego odstapienia przez pozwana od pierwszej zawartej przez
strony umowy. Réwniez zarzut, w ktéorym powdd podniosl, ze Sad Okregowy w sposob niewystarczajacy dokonatl
przeanalizowania dokumentéw zlozonych przez powoda do akt dotyczyl w istocie wnioskow wyciagnietych przez
Sad na podstawie tych dokumentéw. Wskazac¢ nalezy, ze Sad Okregowy nie odmoéwil dania wiary dokumentom i ich
odpisom przedstawionym przez powoda. Wyprowadzil jednak na ich podstawie inne wnioski niz oczekiwane przez
powoda. Powo6d w istocie nie zgadza sie wiec z dokonang przez Sad Pierwszej Instancji ocena prawng, co stanowi
przedmiot prawa materialnego, nie za$ naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i zostanie oméwione w dalszej czeéci uzasadnienia.

Przechodzac zatem do zarzutéw apelacyjnych dotyczacych naruszenia prawa materialnego wskazac¢ nalezy, ze powod
niestlusznie wywodzil swoje roszczenia z faktu braku wspoéldzialania pozwanego w uzyskaniu przez powoda kredytu
na zakup lokalu. Powo6d podnosil wrecz celowe dzialanie pozwanej spotki zmierzajace do uniemozliwienia powodowi
uzyskania kredytu bankowego w terminie wyznaczonym na zaplate kwoty wynikajacej z umowy. W wyniku takiego
dzialania pozwanej, zdaniem powoda, nie moégl on uzyskaé kredytu, a wiec nie mogl takze uisci¢ zadanej przez
pozwanej kwoty, co z kolei uczynilo mozliwym odstapienie pozwanej od umowy i niejako wymuszenie na powodzie
zawarcia kolejnej umowy, ale juz na innych, mniej korzystnych dla powoda warunkach, gdyz za wyzsza cene sprzedazy.

Wskaza¢ zatem nalezy przede wszystkim, ze w zadnej z zawartych umoéw pozwana spétka nie zobowiazala sie do
posredniczenia czy tez wykonywania jakichkolwiek innych czynnosci zwigzanych z uzyskaniem przez powoda kredytu.
Jest rzecza niewatpliwie czesto spotykana, ze nabywca lokalu od dewelopera, w celu sfinansowania w calo$ci lub w
czeSci zakupu lokalu, zaciagga kredyt bankowy. Uznaé nalezy takze, ze co do zasady deweloper powinien przekazac
kupujacemu, na jego zadanie, dokumenty lub ich odpisy zwigzane z inwestycja, ktore sa wymagane przez bank przy
zawieraniu umoéw kredytowych. W tym zakresie jest to obowigzek dewelopera wspoéldzialania w wykonaniu umowy
(art. 354 § 2 k.c.).

Nie jest jednak obowiazkiem dewelopera posredniczenie w zawarciu umowy kredytu przez nabywce lokalu ani nie
jest obowiazkiem dewelopera dostarczanie do banku, ktéry ma udzieli¢ nabywcy kredytu, dokumentéw zwigzanych
z inwestycja. Strony nie zawarly w tym przedmiocie zadnej umowy. Jest rzecza oczywista, ze kupujacy ma prawo
wybraé bank, z ktorym chcialby zawrze¢ umowe kredytu, samodzielnie dokonaé¢ analizy warunkéw takiej umowy
proponowanych przez poszczegoblne banki.

Uzna¢ nalezy, ze powdd mogt przypuszczaé, ze zawarcie umowy z (...) SA, ktory byl jednoczeénie bankiem
kredytujacym inwestycje na zlecenie dewelopera, bedzie latwiejsze czy tez wygodniejsze niz z innym bankiem,
gdyz bank ten uczestniczac juz w finansowaniu inwestycji, ma wieksza wiedze na jej temat. Nie zmienia to jednak
faktu, ze powod nie mial zawartej z pozwana zadnej umowy, w ktérej pozwana zobowiazalaby sie do dostarczania
bezposérednio bankowi dokumentéw czy tez wykonywania innych czynno$ci zwigzanych z uzyskaniem przez powoda
kredytu. Oznacza to, ze pow6d sam powinien wystapi¢ do banku o kredyt, sam dostarczy¢ do banku wymagane przez
bank dokumenty. Je$li bank mialby te dokumenty bezposrednio od dewelopera i nie zadalby ich juz od nabywcy
lokalu, bylaby to oczywiscie sytuacja latwiejsza dla kupujacego. Jesli jednak bank nie dysponowal stosownymi
dokumentami, winien ich zazada¢ od kupujgcego wnioskujacego o udzielenie kredytu. Wowczas kupujacy powinien
zwroécic sie o dokumenty do dewelopera lub uzyskac je z odpowiedniego urzedu (w zaleznoSci od rodzaju potrzebnego
dokumentu). Gdyby pozwana spoétka nie przekazala zadanego dokumentu, woéwczas moznaby rozwazy¢ skuteczno$c
jej odstapienia od umowy, wzglednie rozwazy¢ odpowiedzialno§é banku, je$li zadany dokument byt zbedny, jak
rowniez odpowiedzialno$é powoda, na przyklad w przypadku mozliwosci uzyskania kredytu w innym banku.

Powdd nie przedstawil zadnego dowodu, a nawet samego twierdzenia, ze zwracal sie do pozwanej spotki o przekazanie
jemu lub bezposrednio bankowi stosownych dokumentéw. Wrecz przeciwnie, powdd przedstawil pismo z dnia 23



wrzeénia 2009 r., w ktorym zwrécil sie do pozwanej o przesuniecie terminu wplaty o 45 dni ze wzgledu na konieczno$é
wziecia kredytu bankowego w celu sfinansowania inwestycji. Powdd napisal rowniez, ze ,odroczenie splaty na 45
dni pozwoli dopehié wszelkich formalnoéci bankowych, ktore potrzebuja czasu” (k. 20). Z pisma tego wynika wiec,
ze powod sam staral sie o uzyskanie kredytu, nie prosil pozwanej o pomoc w jego uzyskaniu, w tym o przekazanie
jakichkolwiek dokumentow.

Uznaé zatem nalezy, ze okoliczno$¢ nieuzyskania kredytu obcigza powoda i pozostaje poza odpowiedzialnoécia strony
pozwanej. Powdd w umowie zobowigzal sie do wplaty okre§lonej kwoty w okre§lonym terminie. W $§wietle umowy
laczacej strony, bez znaczenia dla pozwanej jest, skad powod uzyska §rodki na dokonanie umowionej wplaty.

Kolejne podnoszone przez powoda okolicznoéci dotyczacego tego, ze pozwana wezwala powoda do zaplaty od razu
prawie calej ceny, zamiast wcze$niej wnosi¢ o wplaty czeSci ceny, zgodnie z harmonogramem wplat okre§lonym w
umowie, jak rowniez dotyczace uznania wezwania do zaplaty za doreczone w sposéb prawidlowy, nie zmieniaja oceny,
ze pozwana skutecznie odstapila od umowy.

Istotnie strony uzgodnily w umowie harmonogram wplat i nie byto kwestionowane, ze pozwana spoétka nie wzywata
powoda do zaplaty ceny w ratach, ale ,,opuscila” wezedniejsze raty i od razu wezwala powoda do zaplaty wiekszej kwoty
w terminie wyznaczonym do zaplaty przedostatniej raty. Uznaé jednak nalezy, ze to odstepstwo od uiszczania ceny
ratami bylo na korzy$¢ powoda. Nie musial bowiem, pomimo takiego obowigzku wynikajacego z umowy, wczeéniej
dokonywa¢ zaplaty czeSci ceny na rzecz pozwanej, tylko mogl to uczyni¢ pézniej. W rezultacie nastapilo przesuniecie
zaplaty cze$ci rat na termin p6zniejszy. Niezasadne byly argumenty powoda w tym zakresie, ze na wcze$niejsze raty
mial zgromadzone oszczedno$ci. Jesli mial takie oszczednosci, to mogt je takze wykorzystac p6zniej, wplacajac czesé
z wymaganej kwoty ze swoich §rodkow, a cze$é ze Srodkow uzyskanych z kredytu.

Wskaza¢ nalezy, ze pozwana spotka nie odstapila od umowy od razu po uplywie terminu wyznaczonego na zaplate
ceny, ale znacznie p6zniej. Pozwana wezwala bowiem powoda do zaplaty pismem z dnia 18 sierpnia 2009 r., w terminie
30 dni od daty otrzymania tego pisma. Nastepnie pismem z dnia 25 listopada 2009 r. pozwana skierowala do powoda
ostateczne wezwanie do zaplaty i dopiero w piSmie z dnia 7 grudnia 2009 r. zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od
umowy.

Niezaleznie zatem nawet od tego, czy pismo z wezwaniem do zaplaty zostalo doreczone prawidlowo, to nie bylo
kwestionowane, ze powdd wkrétce po wystaniu pisma znal jego tresé, czego dowodem jest chociazby pismo powoda z
wnioskiem o przedtuzenie terminu zaplaty na 45 dni. Pozwana de facto przedtuzyta powodowi ten termin nawet wiecej
niz wnosit o to powod. Pomimo tego, powdd nie dokonal zaplaty. Dlatego tez uznac¢ nalezy, ze pozwana skutecznie
odstgpita od umowy z dnia 22 czerwca 2006 r., na podstawie art. 491 § 1 k.c., zgodnie z ktérym jezeli jedna ze stron
dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowigzania 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 odstgpienia od umowy.

Pismem z dnia 25 listopada 2009 r. pozwany skierowal do powoda ostateczne wezwanie do zaplaty, wskazujac, ze brak
wplaty w wyznaczonym terminie spowoduje rozwigzanie umowy z winy kupujacego wraz z wszelkimi konsekwencjami
finansowymi z tego wynikajacymi (k. 19). Termin wskazany w piémie uznaé nalezy za odpowiedni, gdyz jak zostalo
juz wezeéniej wskazane, pozwana i tak przedtuzyla powodowi termin na zaplate.

Skoro pozwana w sposob skuteczny odstapila od umowy z dnia 22 czerwca 2006 r., z winy powoda, to wszystkie
roszczenia powoda zwigzane z rozwigzaniem tej umowy uznac nalezy za pozbawione podstaw.

Ponadto wskaza¢ nalezy, ze niezasadne byly zarzuty powoda dotyczace naruszenia przez Sad Okregowy art. 410 § 2
k.c. poprzez uznanie przez ten Sad, ze istniala podstawa do zaplaty zobowigzania - ceny zakupu lokalu mieszkalnego

w wysoko$ci po 5.200 z} za m®, choé z uwagi na wade odstgpienia pozwanej od pierwotnej umowy, w dalszym ciggu

aktualna pozostawala cena po 3.850 zl za m®, co czyni nienalezna zaplate dodatkowej kwoty ponad 56.000 zl.



Zarzuty powyzsze byly niezasadne z przyczyn wskazanych powyzej, to jest w wyniku uznania, ze odstgpienie od umowy
bylo skuteczne. Ponadto pow6d powolywal sie na niewazno$é drugiej umowy zawartej pomiedzy stronami, w ktorej
uzgodniono wyzszg cene za ten sam lokal.

Zgodnie z art. 411 pkt 1) k.c., nie mozna zadac zwrotu $§wiadczenia jezeli spelniajacy $wiadczenie wiedzial, ze nie byt do
Swiadczenia zobowiazany, chyba ze spelienie §wiadczenia nastapilo z zastrzezeniem zwrotu albo w celu unikniecia
przymusu lub w wykonaniu niewaznej czynno$ci prawne;j.

Zgodnie za$ z art. 58 k.c., czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa albo majaca na celu obejScie ustawy jest niewazna,
chyba ze wlasciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczego6lnosSci ten, iz na miejsce niewaznych postanowien
czynnoéci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy (§ 1). Niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami
wspolzycia spolecznego (§ 2). Jezeli niewazno$cia jest dotknieta tylko czeSé czynno$ci prawnej, czynno$é pozostaje w
mocy co do pozostalych czesci, chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoscia czynno$éé
nie zostalaby dokonana (§ 3).

Stwierdzi¢ nalezy, ze brak jest podstaw do uznania, ze druga umowa zawarta pomiedzy stronami jest niewazna, jak
rowniez, Ze jest niewazna umowa zawarta pomiedzy stronami w formie aktu notarialnego ustanawiajaca odrebne
prawo wlasnoSci lokalu mieszkalnego i przenoszgca to prawo na rzecz powoda. Umowy te nie naruszajg bowiem
zadnych bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa. Nie mozna ich réwniez uznac za sprzeczne z zasadami
wspolzycia spolecznego. Skoro zatem umowa, na podstawie ktoérej powod stal sie wlascicielem lokalu jest wazna,
to wazne jest réwniez zobowiazanie powoda do zaplacenia ceny wskazanej w tej umowie. Cena niewatpliwie nalezy
do essentialia negotii umowy sprzedazy i zostala uzgodniona przez strony w umowie sprzedazy. Majac na uwadze
powyzsze, stwierdzi¢ nalezy, ze takze zaplacona przez powoda w ramach ceny kwota za nabycie lokalu, jak rowniez
czesé tej kwoty przewyzszajaca cene umowiong w pierwszej umowie, nie stanowi §wiadczenia nienaleznego, gdyz jego
podstawe stanowi zawarta pomiedzy stronami umowa.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania faktyczne i prawne, Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil
apelacje powoda jako bezzasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. wzw. z § 6 pkt 6 w zw. z §
12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
zurzedu (Dz.U.2013.490 j.t.).



