Sygn. akt VIA Ca 624/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 grudnia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA— Urszula Wiercinska

Sedzia SA— Aldona Wapinska (spr.)

Sedzia SA— Ewa Sniegocka

Protokolant- sekr. sqd. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoédztwa B. W. (1)

przeciwko B.Z.iW. Z.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 7 marca 2012 r.

sygn. akt IV C 1499/10

I oddala obie apelacje;

II znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

VIACa 624/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 listopada 2010 r. B. W. (2) wystapil przeciwko B. Z. i W. Z., wnoszac o wydanie nakazu zaplaty w
postepowaniu nakazowym i orzeczenie w nim, iz pozwani maja zaplacic¢ solidarnie na rzecz powoda kwote 92.342,99
zl, w tym kwote 46.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 25 lutego 2010 r. do dnia zaplaty oraz kwote
46.342,99 zt wraz z ustawowymi odsetkami od wniesienia pozwu do dnia zaplaty, a takze koszty procesowe wedlug
norm przepisanych, w tym koszty zastepstwa prawnego w kwocie 3.600 zl oraz 17 z} tytulem zwrotu oplaty skarbowej
za pelnomocnictwo - w ciggu 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia lub wnie$¢ w tym terminie zarzuty. W przypadku
stwierdzenia przez sad braku podstaw do wydania nakazu zaplaty w postepowaniu nakazowym - rozpoznanie sprawy
w postepowaniu upominawczym, badz przekazanie sprawy do rozpoznania w trybie zwyklym i zasadzenie powyzszych

kwot.

Sprawa zostala przekazana do trybu zwyklego.



Pozwani B. Z. i W. Z. uznali roszczenie pozwu do kwoty 18.469 zl i wniedli o oddalenie powddztwa w pozostalej
czeSci oraz zwrot kosztéw zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zl i 34 zl tytulem zwrotu oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.

Wyrokiem z dnia 7 marca 2012 Sad Okregowy w Warszawie zasadzil od pozwanych B. Z. i W. Z. na rzecz powoda
B. W. (2) kwote 46.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lutego 2010 r. do dnia zaplaty, oddalil powodztwo w
pozostalym zakresie, zasadzil od pozwanych na rzecz powoda kwote 2.309 z} tytulem zwrotu polowy optaty sadowe;j,
zniost wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego. Podstawg rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly
nastepujace ustalenia:

Dnia 31lipca 2007 r. pow6d wraz ze swoja siostra B. Z. 1 jej mezem W. Z. zawarli z (...) Sp. z 0.0. (obecnie (...) Sp.zo0.0.-
dalej (...)) umowe przedwstepna kupna lokalu ustugowego i miejsca garazowego, ktore to nieruchomosci znajdowac
sie mialy w projektowanej inwestycji przy ulicy (...) w W.. Powdd na podstawie zawartej umowy przedwstepne;j
zobowiazal sie do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorej przedmiotem byl zakup potowy udzialu w obu wskazanych
wyzej nieruchomosciach i uiscil na rzecz sprzedajacego - (...) uzgodniong zaliczke w wysokos$ci 92.342,99 zl - na
podstawie faktury VAT, wystawionej przez sprzedajacego. Taka samg zaliczke wplacili pozwani.

Pod koniec roku 2008, z uwagi na kryzys finansowy i ograniczenia w udzielaniu kredytéw na zakup nieruchomosci
przez banki, strony doszly do wniosku, iz kredyt moze by¢ nieoplacalny. Nadto powod podupadl na zdrowiu, nie
mogl pracowac i utracit zdolno$é kredytowa, a dodatkowo bylyby trudno$ci z wynajmem tego lokalu. Lokal bylby
nierentowny w zwiazku z kryzysem §wiatowym. Po wspolnych konsultacjach strony postanowily zby¢ roszczenia z
umowy przedwstepnej na rzecz osoby trzeciej za zgoda (...), jednakze nie znalazly chetnego. Dlatego pismem z dnia 5
sierpnia 2009 r. strony odstapily od umowy przedwstepnej. Wowczas pozwani postanowili zakupi¢ w (...) mieszkanie,
a na poczet ceny zaliczy¢ kwote wplacona pierwotnie tytulem umowy przedwstepnej na lokal ustugowy. W tych
okolicznos$ciach powdd zgodzil sie, aby jego zaliczka zostala przeksiegowana na poczet pozwanych. Pozwani zakupili
mieszkanie za kwote 713.751,52 zk.

Sad Okregowy uznal powyzsze okolicznosci za niesporne miedzy stronami, wskazujac, iz spor dotyczy wysoko$ci
zwrotu powodowi przez pozwanych przeksiegowanej na ich konto zaliczki od powoda.

Powodd dazyt do ugody przez zwrot na jego rzecz od pozwanych polowy zaliczki, czyli kwoty 46.000 zl bez odsetek
do konca pazdziernika 2009 w zwiazku z jego rozliczeniami podatkowymi - ostatecznie do dnia 24 lutego 2010 r.,
zrzekajac sie pozostalej czesci naleznoSci. Pozwani zgodzili sie zwroci¢c powodowi 18.469 zt jako 20% zaliczki, ktorej
zwrot moglby ewentualnie otrzymac od (...).

Obecnie powdd dochodzi zwrotu calej zaliczki ze stosownymi odsetkami, poniewaz taka kwota zostala przeksiegowana
przez (...) na konto pozwanych.

Sad Okregowy dokonal powyzszych ustalen w oparciu o dokumenty zaliczone do materialu dowodowego i zeznania
stron. Sad ten oddalil wniosek pelnomocnika powoda o przesluchanie w charakterze swiadkow A. W. i H. W.
uznajac, ze okolicznoéci, na jakie dowdd ten mial byé przeprowadzony sa nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy i
przeprowadzenie tego dowodu prowadziloby jedynie do przewleklosci postepowania.

Sad pierwszej instancji dal wiare zeznaniom stron w zakresie, w jakim s3 one zgodne ze soba oraz pozostalym
materialem dowodowym, czyli zgromadzonymi dokumentami. Natomiast nie dal wiary zeznaniom rozbieznym, nie
majacym umocowania w zgromadzonych dokumentach, poniewaz zeznania te mialy charakter golostowny. W ocenie
tego Sadu przedlozone przez pozwanych dokumenty - o§wiadczenia o udzieleniu pozyczek sa nieistotne.

Dokonujac oceny zasadnos$ci zadania powddztwa Sad Okregowy wskazal, iz oparl swoje rozstrzygniecie na podstawie
art. 5, 4711509 k.c.



Zdaniem Sadu pierwszej instancji powod dokonal cesji swoich praw i obowigzkéw, wynikajacych z umowy
przedwstepnej z (...) na pozwanych. Otrzymali oni tym samym od powoda przysporzenie na swoja korzy$¢ w kwocie
zaliczki wplaconej przez powoda do (...) w wysokoS$ci 92.342, 99 zl. Gdyby powdd nie przekazal pozwanym tej kwoty,
stracilby ja w caloSci tytulem kary umownej za odstapienie od umowy przedwstepnej z (...). Natomiast gdyby pozwani
nie otrzymali tej kwoty, musieliby ja doptaci¢ z wlasnych funduszy do mieszkania zakupionego od (...). W tej sytuacji —
bez dokonania przez powoda cesji kwoty 92.342,99 zt na pozwanych — obie strony ponioslyby strate w kwocie 92.342,

99 zl.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo zaslugiwalo na czeSciowe uwzglednienie, bowiem zasady wspdlzycia
spotecznego wskazuja na potrzebe czeSciowego zwrotu powodowi przedmiotowej kwoty w wysokosci odpowiadajacej
jego pierwotnemu zadaniu, tj. zwrotu przez pozwanych kwoty 46.000 zt z odsetkami od dnia nastepnego od wezwania
do zaplaty do dnia 24 lutego 2010 r., czyli z odsetkami od dnia 25 lutego 2010 1.

Sad pierwszej instancji uznal, iz nie byloby zgodne z zasadami wspdlzycia spolecznego, aby pozwani w calo$ci poniesli
konsekwencje odstapienia przez powoda od umowy przedwstepnej. Nalezalo koszty te stosunkowo rozlozy¢ na strony.
Oddalenie powbdztwa w calo$ci nie byloby stuszne zwazywszy na fakt, iz zgodnie z § 2 ust. 3 aneksu z dnia 29 wrzeénia
2009 r. do umowy przedwstepnej strony zobowiazaty sie do dokonania stosownych rozliczen finansowych z tego tytutu
miedzy soba w tym podatkowych, bez angazowania sprzedajacego, czyli (...). Zdaniem Sadu zastosowanie w niniejszej
sprawie ma zatem réwniez odpowiedzialno$é kontraktowa pozwanych.

Sad Okregowy podnidsl, iz pozwani co do zasady uznali powbdztwo, godzac sie na zaplacenie powodowi kwoty 18.469
zl. Ta kwota jest jednak — zdaniem Sadu Okregowego - zbyt niska i nie odpowiada ani ustaleniom czynionym przez
strony w toku przedsadowego zalatwiania sprawy, ani zasadom wspdlzycia spolecznego. Sad pierwszej instancji uznal,
iz rozdzielenie kosztdw po polowie, biorac pod uwage zasadzone odsetki, jest uzasadnione stanem faktycznym sprawy
i powolanymi w sprawie przepisami.

Z tych wzgledow Sad Okregowy orzekl jak w sentencji, o kosztach procesu rozstrzygajac na podstawie art. 100 k.p.c.
Powyzszy wyrok Sadu Okregowego zaskarzyly apelacjami obie strony.
Pozwani B. Z. i W. Z. zaskarzyli wyrok w czeéci tj.:

1) w punkcie 1 wyroku - co do kwoty 27.531,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lutego 2010r. do dnia
zaplaty oraz odsetek ustawowych od kwoty 18.469z} od dnia 25 lutego 2010r. do dnia uznania roszczenia co do tej
kwoty tj. do dnia 3.01.2011r.,

2) w punkcie 3 wyroku - w zakresie zasadzenia od pozwanych na rzecz powoda kwoty 2.309z} tytulem zwrotu potowy
oplaty sadowej,

3) w punkcie 4 wyroku - w zakresie wzajemnego zniesienia miedzy stronami kosztéw zastepstwa procesowego.
Zaskarzonemu wyrokowi pozwani zarzucili :

1. przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw (art. 233 § 1 k.p.c. ) poprzez pominiecie przez Sad kluczowej
kwestii i zaniechanie, w ramach wykladni wynikajacej z art. 65 § 2 k.c., ustalenia zgodnego zamiaru stron i celu
trojstronnego Aneksu datowanego na dzien 29.09.2009 r. do pakietowej umowy przedwstepnej z dnia 31.07.2007r.,
co mialo istotny wplyw na okreslenie przez Sad obowigzkéw stron wynikajacych z tego Aneksu,

2. przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c. ) poprzez zaniechanie rozwazenia i oceny
materialno-prawnych skutkdéw o§wiadczen stron zawartych w § 2 tego Aneksu, a w szczegolno$ci o§wiadczenia powoda
o zrzeczeniu sie wszelkich praw z niniejszej umowy zwlaszcza wynikajacych z dokonanych wplat na poczet umowy w
wysokosci 92.343zl, co mialo istotny wplyw na ocene zasadno$ci roszczenia powoda,



3. naruszenie prawa materialnego art. 509 k.c. poprzez przyjecie, ze dokonanie przez powoda cesji praw i obowigzkow
zumowy przedwstepnej z (...) na pozwanych spowodowalo otrzymanie przez pozwanych przysporzenia na ich korzy$c
w kwocie zaliczki wplaconej przez powoda do (...) w wysokoSci 92.342,99zl.,

4. przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodéw poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze gdyby powo6d nie przekazal
pozwanym ww. kwoty, stracilby ja w calosci tytulem kary umownej, w sytuacji gdy z zadnego dowodu w sprawie nie
wynika fakt przekazania pozwanym jakichkolwiek kwot przez powoda,

5. przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddw poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze gdyby pozwani nie otrzymali
ww. kwoty, musieliby ja doplaci¢ z wlasnych funduszy do mieszkania zakupionego od (...) i w tej sytuacji bez dokonania
przez powoda cesji kwoty 92.342,99zt na pozwanych, obie strony poniosltyby strate w ww. wysokosci tj. w kwocie
92.342,99zl, w sytuacji gdy z materialu dowodowego nie wynika, ze pow6d dokonal na pozwanych cesji tej kwoty tylko
zrzekl sie jej na rzecz (...);

6. sprzeczno$¢ istotnych ustalenn sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym polegajaca u ustaleniu, ze
powdd zgodzil sie, aby jego zaliczka zostala przeksiegowana na poczet pozwanych wskazujac, ze ustalenie te wynika
z zeznah pozwanego, gdy w rzeczywisto$ci pozwany nigdy tak nie zeznal, a z jego zeznan wynika, ze powod godzil sie
na przepadek wplaconej przez niego zaliczki na rzecz (...) jako kary umownej za odstgpienie przez niego od umowy,

7. sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z zebranym w sprawie materialem dowodowym polegajaca na ustaleniu, ze
pod koniec roku 2008 kryzys finansowy i ograniczenia w udzielaniu kredytéw na zakup nieruchomoéci przez banki
spowodowalo, ze strony doszly do wniosku, iz kredyt moze by¢ nieoplacalny, gdy z materialu dowodowego w postaci
zeznan powoda i pozwanych wyraznie wynika, ze to jedynie powdd doszed} do wniosku, ze kredyt moze byé¢ dla
niego nieoplacalny i po 5 miesigcach po zawarciu umowy z (...) o§wiadczyl pozwanym, ze zamierza wycofaé sie z tej
umowy, co znalazto réwniez odzwierciedlenie w rozwazaniach sadu, w ktorych sad uznal, ze pozwani nie moga ponosic
konsekwencji odstapienia powoda od umowy,

8. naruszenie prawa materialnego art. 5 k.c. w zw. z art. 3288 2 k.p.c. poprzez niewlasciwe zastosowanie polegajace
na uznaniu, ze:

a) zasady wspdlzycia spotecznego wskazuja na potrzebe czeSciowego zwrotu powodowi przedmiotowej kwoty w
wysokos$ci odpowiadajacej jego pierwotnemu Zadaniu tj. kwoty 46.000z}. bez wskazania przez Sad jakie to zasady
wspolzycia spolecznego w aspekcie okoliczno$ci faktycznych niniejszej sprawy wskazuja na potrzebe zwrotu powodowi
46.0007z} z odsetkami od dnia nastepnego po wezwaniu do zaplaty tj. od 25 lutego 2010r.,

b) ze zasady wspolzycia spolecznego nie pozwalaja na oddalenie powddztwa w calo$ci zwazywszy na fakt, ze zgodnie
z § 2 ust. 3 aneksu z dnia 29.09.2009 r. do umowy przedwstepnej strony zobowiazaly sie do dokonania stosownych
rozliczen finansowych z tego tytulu miedzy soba, w tym podatkowych, bez angazowania sprzedajacego, czyli (...),
a zaproponowana przez pozwanych suma 18.469zt zdaniem sadu jest zbyt niska i nie odpowiada ani ustaleniom
czynionym przez strony w toku przedsadowego zalatwiania sprawy, ani zasadom wspolzycia spolecznego przy czym do
stwierdzenia takiego Sad doszed} bez wskazania, jakie to ustalenia poczynily strony w toku przedsadowego zalatwiania
sprawy, i jakie to zasady wspoélzycia spolecznego w aspekcie okolicznoéci faktycznych niniejszej sprawy wskazuja na
potrzebe zaplacenia powodowi kwoty wyzszej niz zaproponowana przez pozwanych,

9. naruszenie art. 471 k.c. w zw. z art. 6 k. w zw. z art. 328 k.p.c. poprzez bledne zastosowania w sprawie, w sytuacji
gdy pozwany w zadnym zakresie nie udowodnil przestanek odpowiedzialno$ci kontraktowej pozwanych, a Sad w tym
zakresie nie poczynil ustalen, gdy z materialu dowodowego sprawy wynika, ze pozwani wykonali zawarte w § 2 ust.
3 Aneksu do umowy przedwstepnej wzajemne zobowiazanie do dokonania stosownych rozliczen finansowych, w tym
podatkowych, poprzez zaproponowanie zaplaty powodowi kwoty 18.469z} na poczet rozliczeni podatkowych,

10. naruszenie art. 509 k.c. w zwiazku z art. 328 k.p.c. poprzez niewyjasnienie dlaczego Sad zastosowatl jedynie przepis
art. 509 k.c. z pominieciem art. 519 k.c., kiedy zasada jest, ze zmiana calej strony umowy zobowigzania wzajemnego



moze nastapié tylko poprzez przelew wierzytelnoéci i przejecie dlugu miedzy tymi samymi stronami, co uniemozliwia
kontrole przez strone zaskarzonego orzeczenia i podniesienie stosownych zarzutow apelacyjnych.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwani wnosili o:

I. zmiane zaskarzonego wyroku w czesci, tj. w pkt. 1. poprzez oddalenie powddztwa co do kwoty 27.531,00 zl tj. ponad
kwote uznang przez pozwanych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 25 lutego 2010r. do dnia zaplaty oraz odsetek
ustawowych od kwoty 18.469 zl od dnia 25 lutego 2010r. do dnia uznania roszczenia co do tej kwoty tj. 3.01.2011r.,

I1. zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 3 poprzez obciazenie powoda kosztami procesu,

III. zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie 4 poprzez zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanych kwoty 3600z}
tytulem kosztow zastepstwa procesowego oraz kwoty 34 zl tytulem zwrotu oplaty skarbowej uiszczonej od
pelnomocnictw,

IV. zasgdzenie kosztow procesu przed Sadem drugiej instancji z wyodrebnieniem kosztéw zastepstwa procesowego
wg norm przepisanych,

ewentualnie

V. uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania i pozostawienie
temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Powodd B. W. (1) zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego w czesci, to jest w zakresie punktu II, oddalajacego pow6dztwo
co do kwoty 46.342,99 7zl wraz z odsetkami od dnia wniesienia pozwu oraz w zakresie punktéw 3 i 4 - co do kosztow
procesu, zarzucajac:

1) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 § 1k.p.c. przez sformulowanie na podstawie materialu dowodowego
zebranego w sprawie blednego wniosku prowadzacego do uznania, ze strony procesu w dniu 5 sierpnia 2009 r.
odstgpily od umowy nr (...) z dnia 31.07.2007 r. w sytuacji, gdy w tym dniu strony zlozylty wylacznie pismo z prosba
o rozwigzanie umowy, ktore nie wywolalo skutkdéw prawnych, za§ umowa przedwstepna nr (...) z dnia 31.07.2007 r.
zostala zgodnie rozwigzana przez pozwanych i (...) Sp. z 0.0. na podstawie ugody z dnia 29.09.2009 r.;

2) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 k.c. przez dokonanie blednej oceny materialu dowodowego -
pisma pelnomocnika pozwanych z dnia 22.02.2010 r. i zalaczonego do niego projektu umowy darowizny, oraz
przestuchania strony powodowej z pominieciem regul interpretacyjnych wynikajacych z art. 65 k.c., skutkiem czego
Sad ustalil, iz strony nie zawieraly zadnych porozumien odno$nie zwrotu wplaconych przez powoda kwot zamiast
ustalenia, iz pozwani zobowigzali sie po dokonaniu przez powoda przelewu praw i obowiazkéw wynikajacych z umowy
przedwstepnej nr (...) z dnia 31.07.2007 r. zwrdcié powodowi wplacong zaliczke w pelnej wysokos$ci lub polowe tej
kwoty pod warunkiem dokonania splaty do dnia 31.10.2009 r.;

3) naruszenie art. 5 k.c. poprzez zastosowanie w stosunku do pozwanych klauzuli generalnej zasad wspdlzycia
spolecznego w sytuacji, gdy to za zgoda pozwanych od umowy przedwstepnej nr (...) z dnia 31.07.2007 r. odstgpiono i
to w sytuacji, gdy to pozwani odmoéwili, mimo swego wzbogacenia, rozliczenia ze strona powodowa mimo dokonanych
wczesnej ustalen.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powdd wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie na rzecz powoda kwoty
46.342,99 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia 30 pazdziernika 2012 roku do dnia zaplaty, zasadzenie
na rzecz powoda kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztow zastepstwa procesowego za pierwsza instancje. W
przypadku nieuwzglednienia powyzszego wniosku powdd wnosil o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci przekazanie
sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.



Ponadto, na podstawie art. 381 k.p.c. w zw. z art. 308 § 1 k.p.c. apelujacy wnosit o dopuszczenie dowodu z tasmy
dzwiekowej zalaczonej do apelacji, na okoliczno$¢ dokonywania przez strony ustalen na temat wzajemnych rozliczen
i zasad tych rozliczen przed przystapieniem do sporzadzania aneksu do umowy przedwstepnej z dnia 29.09.2009 r.

Obie strony odpowiedzialy na apelacje przeciwnikéw procesowych, wnoszac odpowiednio o ich oddalenie, nadto,
strona pozwana wniosta o pominiecie wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z taémy dzwiekowej jako pozyskanego
z naruszeniem prawa oraz jako sp6Znionego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacje nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela co do zasady ustalenia stanu faktycznego niniejszej sprawy dokonane przez Sad I instancji,
za wyjatkiem ustalenia, ze pismem z dnia 5 sierpnia 2009 r. strony odstapily od umowy przedwstepnej. Ponadto,
uzupeknia je dokonanym ponizej ustaleniem co do zawarcia przez strony porozumienia w sprawie rozliczenia zaliczki.
Sad Apelacyjny podziela takze przeprowadzona przez Sad Okregowy nieco ogélnikowa aczkolwiek trafng analize
materialu dowodowego zawarta w pisemnych motywach zaskarzonego wyroku.

Uwzgledniajac wniosek dowodowy powoda Sad Apelacyjny uzupelil postepowanie dowodowe poprzez
przeprowadzenie dowodu z odstuchania rozmowy telefonicznej przeprowadzonej pomiedzy powodem a pozwanym
oraz poprzez przeprowadzenie dowodu z uzupekiajacego przestuchania stron. Sad Apelacyjny na podstawie tych
dowodow ustalil, ze B. Z. w dniu 15 wrzeénia 2009r. zawarta z B. W. (1) ustne porozumienie odnoénie zwrotu
wplaconej przez niego zaliczki na rzecz B., na mocy ktoérego to porozumienia B. W. (1) zobowiazal sie podarowac
swojej siostrze B. Z. polowe kwoty wplaconej zaliczki tj. 46.000 z}, za$ ona w imieniu swoim i meza W. Z. zobowigzala
sie zwrécié mu druga potowe wplaconej zaliczki w kwocie 46.000 z}. Dokonane przez B. Z. ustalenia, potwierdzil w
caloéci W. Z. w rozmowie telefonicznej z B. W. (1) w dniu 16 wrzeénia 2009r. Porozumienie stron stanowilo wyraz
zobowigzania pozwanych malzonkéw Z. zawartego pdzniej w § 2 ust. 3 Aneksu z dnia 29 wrzeénia 2009r. co do
obowiazku rozliczenia sie z B. W. (1) z tytulu przejecia jego praw i obowiazkéw z umowy przedwstepnej (dowdd:
twierdzenia powoda przestuchanego uzupelniajaco w charakterze strony k. 264-266, cze$ciowo twierdzenia W. Z.
uzupehiajgco w charakterze strony k.266, czesciowo twierdzenia B. Z. przestuchanej uzupelniajgco w charakterze
strony k. 267, stenogram z taSémy dzwiekowej k.199, plyta CD k.202).

W zakresie tego ustalenia Sad Apelacyjny nie dal wiary twierdzeniom pozwanej B. Z. w zakresie, w ktérym wskazata,
ze zaréwno dla niej jak i dla brata jasnym bylo, ze wycofala sie z poczynionych z bratem ustalen albowiem brak
jakichkolwiek dowodow na to, w szczeg6lnoéci nie Swiadczy o tym wskazany przez nia fakt nie dokonania rozliczen z
bratem. Z tych samych powodéw i w tym samym zakresie Sad nie dal wiary twierdzeniom pozwanego W. Z., ktéry z
samego faktu braku dalszych rozmoéw na temat tych ustaleni wnioskuje o ich upadku.

W zakresie dokonanego przez Sad Okregowy ustalenia, ze w piémie z dnia 5 sierpnia 2009r. strony umowy
przedwstepnej od niej odstapily, Sad Apelacyjny wskazuje, ze zar6wno z tresci tego pisma, jak tez i z p6Zniejszych
okolicznos$ci dotyczacych ustalen stron tej umowy zawartych w aneksie z dnia 29 wrze$nia 2009r., nie sposéb
wyprowadzi¢ takiego wniosku. Gdyby, bowiem kupujacy wezesniej od umowy odstapili, zawieranie aneksu bytoby juz
bezprzedmiotowe. Zauwazy¢ nadto, nalezy, ze tre$¢ pisma z dnia 5 sierpnia 2009r. wskazuje na to, ze stanowilo ono
jedynie propozycje rozwigzania umowy ze strony kupujacych. Na podstawie tego pisma, (...) ustalil odszkodowanie
za odstgpienie od umowy w wysokosci zaliczki wplaconej przez strony. Jednak i to oSwiadczenie (...) z dnia
21.08.2009 réwniez nie wywolalo skutku rozwiazania umowy, gdyz propozycja dewelopera wymagala akceptacji
kupujacych. Zatem, na podstawie zadnej z wymienionych czynnoéci, nie doszlo do rozwigzania umowy. W dniu za$
29 wrze$nia 2009r. nastgpila nowacja pierwotnego stosunku umownego aneksem do umowy z udzialem wszystkich
podmiotow pierwotnego stosunku umownego, tj. sprzedajacego i kupujgcych. W rezultacie tego porozumienia doszto
do przeksztalcenia podmiotowego umowy pierwotnej aneksem do umowy z dnia 29.09.2009 r., a nastepnie do
zawarcia ugody pomiedzy sprzedajacym (...) a pozwanymi oraz do zawarcia nowej umowy pomiedzy nimi.



Z uwagi na powyzsze, Sad Apelacyjny podziela zarzut powoda, ze w zakresie wyzej wskazanego ustalenia,
Sad Okregowy naruszyl przepis postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sformulowanie blednego wniosku
prowadzacego do uznania, ze strony procesu w dniu 5 sierpnia 2009 r. odstgpily od umowy nr (...) z dnia 31.07.2007 .
w sytuacji, gdy w tym dniu strony zlozyly wylacznie pismo z pro$ba o rozwigzanie umowy, ktdre nie wywolato skutkow
prawnych, za§ umowa przedwstepna nr (...) z dnia 31.07.2007 r. zostala zgodnie rozwigzana przez pozwanych i (...)
na podstawie ugody z dnia 29.09.2009 r. Racje ma skarzacy powdd, ze pismo, ktore strony zlozyly do tej spoiki,
stanowi prosbe o rozwigzanie umowy na mocy porozumienia. Potwierdza to wskazana przez powoda okolicznosc,
iz w dniu 29.09.2009 r. pozwani oraz (...) w drodze ugody dokonaly rozliczenn w tym przedmiocie, a spoétka (...) za
zgoda pozwanych od umowy odstapita. Gdyby od umowy odstapiono wczesniej, nie doszloby do zawarcia aneksu
zmieniajacego jej tre$¢, a w ugodzie nie zamieszczono by o§wiadczenia woli o odstgpieniu od umowy. Okoliczno$¢, ze
zaréwno (...), jak i strony, traktowaly pismo jako wniosek, nie jako o§wiadczenie woli o odstgpieniu, potwierdza tez
pismo tej spotki z dnia 21.08.2009 r. oraz sama ugoda z dnia 29.09.2009r.

Jednakze, w ocenie Sadu Apelacyjnego, wyzej wskazany blad Sadu pierwszej instancji w zakresie powyzszego
ustalenia, nie ma bezposredniego wplywu na rozstrzygniecie niniejszej sprawy. Niewatpliwie jednak, ustalenie to
przesadza o tym, iz roszczenie powoda w stosunku do pozwanych jest uzasadnione co do zasady, skoro to oni
skorzystali z jego zaliczki, ktorej de facto nie utracil, bo nie nastgpilo skuteczne jego odstapienie od umowy. Samej
zasady roszczenia pozwani nie neguja, uznajac roszczenie powoda do kwoty 18.469 zl. Spornym za$ pozostaje nadal
wysoko$é roszczenia, a skorygowane w ten sposob przez Sad Apelacyjny ustalenie nie przesadza jeszcze tej kwestii.

Godzi sie zauwazy¢, ze wyeliminowanie z ustalen Sadu Okregowego ustalenia, ze nie doszlo do rozwigzania umowy
przedwstepnej mocg pisma z dnia 5 sierpnia 2009 r., powoduje, ze odpada w zasadzie causa tj. przyczyna, dla ktorej
(...) mialby podstawe zatrzymania zaliczki powoda tytulem kary umownej za odstapienie od umowy. Wskazac przy
tym nalezy, Ze pozwani twierdzac, ze nie czynili zadnych ustalenn w sprawie rozliczen, dzialaja tym samym na wlasng
niekorzy$c¢. Niewatpliwym jest, bowiem ze doszlo do umowy przelewu wierzytelno$ci powoda z umowy przedwstepne;j
na pozwanych (art. 509 k.c.) i przejecie przez nich obowiazkdw powoda wynikajacych z tej umowy (art. 519 k.c.).
Zatem, aby umowa przelewu wierzytelno$ci byla wazna, musi istnie¢ causa tej czynno$ci (sprzedaz, darowizna).
Pozwani jednak nie twierdza, ze doszlo do darowizny na ich rzecz, ale wskazuja, ze powod zrzek! sie jedynie kwoty
wplaconej zaliczki na rzecz (...) tytutem kary umownej. Jest to pozbawione logiki i nieprawdziwe w $wietle tresci §
2 Aneksu z dnia 29.09.2009 r. Skoro — jak wyzej wskazano — nie doszlo do rozwigzania umowy przedwstepnej ani
na mocy pisma z dnia 5 sierpnia 2009 r., ani tez na mocy odpowiedzi na to pismo (...), to nie bylo podstawy do
naliczenia powodowi kary umownej dopoki wlaénie ta umowa nie zostala rozwiagzana. Jesli zatem byloby tak, ze nie
bylo umowy darowizny na rzecz pozwanych, a cesja wierzytelnosci z tytutu zaliczki zostata dokonana, to pozwani byliby
zobowiazani do zwrotu powodowi calosci zaliczki. Z tre$ci rozmowy telefonicznej (dowod: taSma ) wynika jednakze, iz
ustalenia byly przez powoda czynione nie tylko z pozwana, ale réwniez z pozwanym. Jesli wiec ustalenia byly czynione,
to zasadnym bylo uwzglednienie powddztwa w takiej czeSci, w jakiej wynikalo to z treéci tych ustalen.

Zgodzic sie, w tej mierze, nalezy z apelujacymi pozwanymi, ze tre$¢ stenogramu zapisu fonetycznego nie potwierdza
wersji powoda i jego roszczenia o zasadzenie kwoty 92.000 zt (calo$c¢ zaliczki wplaconej przez powoda do (...)), skoro
wskazuje na che¢ powoda przeznaczenia (darowania) siostrze polowy zaliczki. W §wietle tych ustalen zasadna jest
konstatacja Sadu Okregowego, ze powodowi nalezy sie zwrot polowy zaliczki tj. kwoty 46.000 zl i to nawet bez
potrzeby odwolywania sie do zasad wspolzycia spotecznego, skoro takie wnioski plyng bezposrednio z poczynionych
przez strony ustalen. Z tych przyczyn zarzuty tak strony powodowej jak i pozwanej dotyczace naruszenia art. 5
k.c. uzna¢ nalezy za bezprzedmiotowe, bowiem zasady te — po uwzglednieniu wyzej dokonanych ustaleh w zakresie
porozumienia stron dotyczacego wzajemnych rozliczen — nie majg w sprawie zastosowania, a przynajmniej nie
stanowig ich podstawy. Jedynie positkowo mogg wskazywa¢ na to, ze rozliczenie zgodne z ustaleniami stron miesci
sie takze i w granicach zasad sprawiedliwo$ci spoleczne;j.

W $wietle nowych dowodéw przeprowadzonych przez Sad Apelacyjny, co do zasady podzieli¢ nalezy twierdzenie
powoda, ze ten udowodnil zawarcie umowy dotyczacej sposobu rozliczeni stron niniejszego procesu dotyczacych



przelanej na rzecz pozwanych zaliczki, a ktore to ustalenia sa zbiezne z pierwotnym (ugodowym) zadaniem powoda,
na co wskazywal Sad Okregowy.

Przechodzac do oceny zarzutéw pozwanych wskazaé nalezy, iz dotycza one w istocie dwoch kwestii: po pierwsze, oceny
dowodow dokonanej przez Sad pierwszej instancji majacej wpltyw na dokonanie ustalen faktycznych oraz po drugie,
naruszenia prawa materialnego tj. art. 509 k.c., 5 k.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c., 471 k.c. w zw. z art. 6 k.c w zw. z
art., 328 § 2 k.p.c.

OdnoScie pierwszej grupy zarzutdéw, godzi sie zauwazyé, iz w $wietle poczynionych wyzej przez Sad Apelacyjny
wywoddéw dotyczacych: braku podstaw przyjecia odstapienia powoda od umowy w piSmie z dnia 5 sierpnia 2009r.,
a w konsekwencji koniecznosci przyjecia, ze nie bylo podstaw do utraty przez niego wplaconej zaliczki tytulem kary
umownej az do momentu podpisania przez aneksu do umowy, moca ktérego pozwani zobowiazali sie dokonan
rozliczen z powodem w nastepstwie wstapienia w jego prawa i obowigzki (cesji wierzytelno$ci), a takze ustalen Sadu
Apelacyjnego co do istnienia porozumienia stron w zakresie tych rozliczen - brak jest podstaw do ich uwzglednienia.
Nie mozna, bowiem podzieli¢ argumentacji pozwanych, ktorzy twierdza, ze wykladnia o$§wiadczen woli stron aneksu
zgodna z art. 65 § 2 k.c.,, pozwala na przyjecie, ze powdd zrzekl sie wobec pozwanych wszelkich praw z tytulu
dokonanych na rzecz Sprzedajacego wptlat. Takie rozumowanie jest nie do zaakceptowania juz z tego tylko powodu,
ze powdd nie mogl sie zrzec praw w tym zakresie wobec pozwanych, skoro prawa te przystugiwaly mu jeszcze
wzgledem (...), z ktéorym jego umowa nie zostala rozwigzania. Zatem to (...) bylby ewentualnie odpowiedzialny za
zwrot zaliczki i dlatego owe zrzeczenie praw nalezy odnie$¢ do wzajemnych rozliczerr miedzy (...) a powodem. Skoro
za$§ pozwani wyrazili zgode na wstapienie w ogo6l praw i obowiazkoéw cedenta (powoda) przejeli tym samym jego
wierzytelno$é o zwrot zaliczki z tytulu umowy przedwstepnej, a zatem to oni od tego wlaénie momentu stali sie
odpowiedzialnymi za rozliczenia z powodem z tytulu wplaconej przez niego kwoty, przejeli bowiem dhlug (...) w
stosunku do powoda. Potwierdza to dodatkowo ust. 3 § 2 wskazujacy na zobowiazanie pozwanych do rozliczen z
powodem, a takze poczynione przez Sad Apelacyjny ustalenie, Ze tuz po spotkaniu z dyrektorem (...) powéd z B. Z.
uzgodnili zakres tych wzajemnych rozliczen. Pozwani sa w bledzie twierdzac, ze z zapiséw § 2 ust. 1 Aneksu nie wynika
dokonanie przez powoda przelewu na rzecz pozwanych kwoty 92.343,00zl. z obowiazkiem zwrotu przez pozwanych
tej kwoty powodowi. Wrecz przeciwnie, co wyzej wykazano, powod przelal na rzecz pozwanych ww. kwote, pozwani
za$ przyjmujac te wierzytelnosé przyjeli na siebie takze obowiazki z nig zwiazane tj. obowiazek jej zwrotu, ktdry nie
wygasl, gdyz jak ustalono wyzej, powdd w istocie nie odstapil od umowy przedwstepne;j.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, nie mozna twierdzen pozwanych, ze strony aneksu zobowigzaly sie do podpisania
stosownych dokumentéw ksiegowych tj. korekt i faktur oraz dokonania stosownych rozliczen finansowych z tego
tytulu, w tym podatkowych, bez angazowania sprzedajacego, utozsamiaé li tylko z zobowiazaniem do dokonania
czynnosci ksiegowych, przecza temu, bowiem nie tylko zasady logiki i do§wiadczenia zyciowego, ale przede wszystkim
ustalenia wynikajace z rozmowy telefonicznej powoda z W. Z..

W dalszej czeSci argumentacji dotyczacej zarzutow procesowych, pozwani przeczg sobie twierdzgc, ze z materialu
dowodowego zgromadzonego w sprawie nie wynika, ze powod przekazal pozwanym jakiekolwiek kwoty, skoro sami
wczesniej wskazali, ze z w § 2 ust. 1 Aneksu, powod oéwiadcezyl, ze przelewa swoja zaliczke na rzecz pozwanych.
Ustalenie to, wbrew temu co twierdza skarzacy pozwani, wynika wla$nie z materialu dowodowego tj. aneksu, ale takze
iz twierdzen powoda.

Nie mozna takze, za nieprawidlowe uzna¢ ustalenie Sadu Okregowego, ze pod koniec roku 2008 kryzys finansowy i
ograniczenia w udzielaniu kredytéw na zakup nieruchomosci przez banki spowodowalo, ze strony doszly do wniosku,
iz kredyt moze by¢ nieoplacalny. Wnioskowanie takie uznaé nalezy za dopuszczalne w Swietle zasad do$wiadczenia
zyciowego, powszechnie wiadomym jest, bowiem ze w tym okresie w istocie nastgpil spadek zainteresowania
nabywaniem i wynajmowaniem lokali w zwigzku z obostrzeniem warunkéw pozyskania §rodkéw finansowych przez
kredyt.



OdnoScie drugiej grupy zarzutdw pozwanych, dotyczacych naruszenia prawa materialnego, wskaza¢ nalezy, iz
niezasadnie pozwani zarzucaja bledne zastosowanie art. 509 k.c. i przyjecie na jego podstawie, ze doszlo do cesji
praw i obowigzkéw z umowy przedwstepnej. W tym miejscu Sad Apelacyjny, odwoluje sie do wyzej wskazanych
w tym zakresie rozwazan. Slusznie jednak, wskazuje skarzacy, ze Sad Okregowy pomingl w podstawie prawnej
rozstrzygniecia art. 519 k.c. majacego w sprawie niniejszej zastosowanie, a to z uwagi na wyzej wskazane ustalenia
Sadu Apelacyjnego w zakresie braku podstaw do przyjecia odstapienia od umowy przez powoda i w konsekwencji
obowiazku zaplaty przez niego kar umownych. Z uwagi za$ na dokonana cesje wierzytelnosci ,,obcigzonej” dlugiem
(...) pozwani, przejmujac te wierzytelno$¢ wraz z innymi prawami i obowigzkami z umowy przedwstepnej, przejeli w
istocie na podstawie art. 519 k.c. takze dlug ja obciazajacy (tj. obowiazek jej zwrotu).

Z przyczyn wskazanych wyzej, wobec nie budzacych watpliwosci ustalen Sadu Apelacyjnego, ze strony niniejszego
postepowania porozumialy sie co do zwrotu zaliczki w wysoko$ci polowy wplaconej przez powoda kwoty, zarzut
naruszenia art. 5 k.c. nalezy uzna¢ za bezprzedmiotowy, skoro to nie art. 5 k.c. byl podstawa rozstrzygania o
wysokoéci roszczenia, a ustalenia stron dokonane przez powoda z B. Z. i potwierdzone przez W. Z. w rozmowie
telefonicznej. Jedynie pomocniczo nalezy odnie$¢ sie do ww. zasad wskazujac, ze strony jakichkolwiek uméw winny
ich postanowien dotrzymywac w imie zasady pacta sunt servanda i z tego wtasnie punktu widzenia roszczenie powoda
doznaje ograniczenia, gdyz zadanie zasadzenia calej kwoty zaliczki w $wietle uzgodnien stron, nalezy postrzegac jako
zachowanie naruszajace zasade starannoéci, rzetelnoéci i uczciwosci kupieckie;j.

Racje maja natomiast pozwani wskazujac, ze Sad Okregowy stosujac art. 471 k.c. bez wyjadnienia podstaw
kontraktowej odpowiedzialno$ci pozwanych i wyjasnienia udowodnienia przez powoda przestanek odpowiedzialnos$ci
odszkodowawczej, naruszyl ten przepis. Niemniej jednak, z uwagi na istnienie, wyzej wykazanej podstawy roszczenia
z art. 509 k.c. i 519 k.c. zarzut ten nie moze odnies¢ skutku, gdyz niewatpliwym jest, iz roszczenie powoda znajduje
uzasadnienie w tych wlaénie podstawach.

Reasumujac, wobec ustalenia Sadu Apelacyjnego, zbieznego z ustaleniem Sadu Okregowego, ze roszczenie powoda
jest uzasadnione co do zasady, spér w niniejszej sprawie dotyczyl wysokoSci zwrotu powodowi przez pozwanych
przeksiegowanej na ich konto zaliczki. Spér ten zas, w ocenie Sadu Apelacyjnego, rozstrzygnatl sie definitywnie po
ustaleniu istnienia przedsadowego porozumienia stron w tym zakresie, ktére zobowiazywalo pozwanych do zwrotu
powodowi kwoty 46.000 zl, co jest zgodne z rozstrzygnieciem Sadu pierwszej instancji.

Z tego powodu, obie apelacje jako niezasadne podlegaly oddaleniu, a wyrok Sadu Okregowego pomimo cze$ciowo
nieprawidlowych ustalen odpowiada prawu i musi sie ostac.

Majgc na uwadze powyzsze Sqd Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji
wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. znoszac je wzajemnie pomiedzy stronami. Strony w
jednakowym stopniu uzna¢ mozna za wygrywajace i przegrywajace niniejszy proces, a jednocze$nie poniesione przez
nie koszty sa takze poréwnywalne.



