Sygn. Akt VI ACa 482/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Zalewska (spr.)

Sedzia SA— Marzena Migskiewicz

Sedzia SA — Urszula Wiercinska

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 30 stycznia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko T. S.

o zobowiqgzanie do zlozenia oswiadczenia woli ewentualnie zaplate
na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 31 sierpnia 2012 r., sygn. akt III C 1561/09

I oddala apelacje;

II zasqdza od T. S. na rzecz M. S. kwote 2.700 (dwa tysiqce siedemset) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym;

III przyznaje adwokatowi Z. L. ze Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w
Warszawie kwote 2.700 (dwa tysiqgce siedemset) zlotych plus podatek VAT tytulem zwrotu kosztow
pomocy prawnej Swiadczonej pozwanemu z urzedu w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 482/13

UZASADNIENIE

Powo6d M. S. w pozwie z dnia 1 grudnia 2009 roku wnosit o:

1. zobowiazanie pozwanego T. S. do zlozenia nastepujacego o$§wiadczenia woli: ,T. S., wlasciciel lokalu nr (...) przy

ul. (...) w K. o powierzchni uzytkowej 48,37 m>, dla ktérego w Sadzie Rejonowym w Otwocku prowadzona jest ksiega
wieczysta KW (...), o§wiadcza, ze wlasno$c¢ tej nieruchomosci wolnej od jakichkolwiek obcigzen przenosi na M. S.”
przy czym z tytulu przeniesienia wlasnoéci tej nieruchomoéci powdd zaplaci na rzecz pozwanego T. S. w terminie 77
dni od uprawomocnienia sie wyroku kwote 88.337,53 zl,

ewentualnie na wypadek nieuwzglednienia tego zadania o:



- zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 33.000 zt tytulem zwrotu zaliczek na poczet umowy przyrzeczonej,
kwoty 17.324,94 z} tytulem zwrotu dwukrotnoéci kwoty danego zadatku oraz kwoty 30.000 z} tytulem naprawienia
szkody, ktora powdd poniost liczac na zawarcie umowy przyrzeczonej, tacznie 80.324,94 z}. z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu;

2. nakazanie pozwanemu by wydal powodowi wyzej wymieniong nieruchomosé;
3. zasadzenie kosztow procesu.

W dniu 9 kwietnia 2010 roku Sad Okregowy wydal wyrok zaoczny uwzgledniajacy powddztwo glowne, precyzujac
tres$¢ o$wiadczenia woli pozwanego w zakresie szczeg6lowego opisania przedmiotowej nieruchomosci.

W sprzeciwie od tego wyroku pozwany T. S. wnosil o uchylenie wyroku zaocznego i oddalenie powddztwa w caloSci
oraz zasadzenie kosztow procesu od powoda na rzecz pozwanego.

Powdd wnosil o utrzymanie wyroku zaocznego w mocy.

W toku procesu pozwany konsekwentnie wnosit o uchylenie wyroku zaocznego i oddalenie powodztwa, jednakze w
zakresie zadania ewentualnego zaplaty, uznat kwote 8.662,47 zl, wniosl o zasadzenie na jego rzecz kosztow procesu,
a ustanowiony dla pozwanego pelnomocnik z urzedu wnosil o zasadzenie zwrotu kosztow i zlozyl o§wiadczenie, ze
wynagrodzenia nie otrzymat ani w cze$ci, ani w calo$ci.

Wyrokiem z dnia 31 sierpnia 2012 roku Sad Okregowy wyrok zaoczny z dnia 9 kwietnia 2010 roku utrzymat w mocy
w caloéci oraz rozstrzygnatl o kosztach postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o stan faktyczny, ustalony przez Sad I instancji w sposdéb nastepujacy:

Na poczatku 2009 roku znajomy powoda i kolega pozwanego ze szkoly podstawowej A. L. zostal poproszony przez
pozwanego o pomoc w znalezieniu nabywcy na mieszkanie pozwanego. Pozwany zostal wykluczony z grona czlonkéw
spoéldzielni mieszkaniowej z powodu nie uiszczania oplat czynszowych za korzystanie z mieszkania nr (...) przy ul.
(...) w K.. Powdd z A. L. obejrzeli mieszkanie pozwanego, ktére bylo zaniedbane oraz brudne i pow6d uzgodnit z
pozwanym cene nabycia na 110.000 zl. Przed zawarciem umowy w formie aktu notarialnego pozwany zazadal ceny
130.000 zl i powdd wyrazil na to zgode. W dniu 22 kwietnia 2009 roku przed notariuszem M. C. w O. strony zawarly
umowe przedwstepna sprzedazy, w ktorej pozwany zobowigzal sie, wolny od jakichkolwiek obcigzen lokal mieszkalny
nr (...) przy ul. (...) w K., o powierzchni 48,37 m(?, po przyjeciu go w poczet cztonkdw (...) Spoldzielni Mieszkaniowej,
po ustanowieniu na jego rzecz lokatorskiego prawa do lokalu, po ustanowieniu odrebnej wlasno$ci tego lokalu i
przeniesieniu jego wlasnoéci wraz z prawami zwigzanymi z wlasnoécia tego lokalu na podstawie ustawy o wlasnosci
lokali oraz na podstawie art. 12 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 roku o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw, a takze po zalozeniu ksiegi wieczystej dla lokalu, sprzeda¢ powodowi za
cene 130.000 zi. Powdd zobowiazal sie wplacié¢ tytulem zadatku na konto spoldzielni kwote 8.662,47 zl (zadluzenie
czynszowe pozwanego) oraz kwote 123,44 zt (dotacja budzetowa). Pozostalg cze$¢ ceny w kwocie 121.337,53 z powod
zobowiazal sie zaplaci¢ pozwanemu w dniu zawarcia umowy wilaéciwej. Umowa sprzedazy miala zosta¢ zawarta w
terminie 7 dni po zalozeniu dla lokalu ksiegi wieczystej, najp6zniej jednak w dniu 1 pazdziernika 2009 roku. Powod
zostal ponownie czlonkiem (...) Spoldzielni Mieszkaniowej, po ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu w dniu 30
czerweca 2009 roku Sad Rejonowy w Otwocku zalozyl ksiege wieczysta (...) dla lokalu nr (...), przy ul. (...) w K,
stanowigcego odrebna nieruchomosé, w ktorej powod jest wpisany jako wiasciciel. Po zawarciu umowy przedwstepnej
powdd zaplacil pozwanemu z zaliczeniem na poczet ceny nabycia lokalu gotoéwka: w dniu 30 kwietnia 2009 roku
zaliczke w kwocie 4.500 zl, w dniu 18 czerwca 2009 roku zadatek w kwocie 7.500 zl, w dniu 30 czerwca 2009 roku
zadatek w kwocie 10.000 z} i w dniu 9 lipca 2009 zadatek w kwocie 11.000 zl, lacznie kwote 33.000 zl. W dniu 2
pazdziernika 2009 roku strony stawily sie przed notariuszem M. C. celem zawarcia umowy sprzedazy lokalu nr (...)
przy ul. (...) w K. i pozwany o$wiadczyl, ze wyraza zgode na sprzedaz lokalu pod warunkiem otrzymania od powoda



wyzszej ceny w kwocie 160.000 zl oraz pod warunkiem zaplaty tej kwoty przed zawarciem umowy sprzedazy, na co
powdd nie wyrazil zgody.

Pozwany przyznawal, ze otrzymal od powoda tytulem zadatku lacznie kwote 19.662,47 zl. W toku procesu pozwany
zlozyt o§wiadczenie w przedmiocie uchylenia sie od skutkéw prawnych o§wiadczenia woli wskazujac na grozby powoda
pozbawienia zycia pozwanego w przypadku nie zawarcia umowy oraz wykorzystanie przez powoda przymusowego
polozenia pozwanego.

W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sad Okregowy zwazyl, iz strony postanowily zawrze¢ umowe przedwstepna
z dnia 22 kwietnia 2009 roku dlatego, ze pozwany w dacie umowy przedwstepnej nie byl wlascicielem lokalu
mieszkalnego, ktory mogl byé przedmiotem obrotu. Powdd zobowiazat sie splacié¢ za pozwanego na konto spdldzielni
zadluzenie czynszowe uméwione w umowie jako zadatek i umozliwil przyjecie pozwanego ponownie w poczet
czlonkéw spoéldzielni oraz ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu, a takze zalozenie ksiegi wieczystej. Powod
bezspornie wykonal swoje zobowigzanie wynikajace z umowy. Pozwany zobowiazal sie zawrze¢ umowe sprzedazy w
terminie 7 dni po zalozeniu dla lokalu ksiegi wieczystej, nie p6Zniej niz w dniu 1 pazdziernika 2009 roku.

Sad Okregowy wskazal nastepnie, iz przepisy kodeksu cywilnego nie reguluja materii odstapienia od umowy
przedwstepnej. Taka mozliwo$¢ strony przyjely w § 7 umowy przedwstepnej, w sytuacji niewykonania umowy
przez powoda w terminie okreslonym jako najp6zniej do 1 pazdziernika 2009 roku pozwany mogl bez wyznaczenia
dodatkowego terminu od umowy odstapi¢. Sad Okregowy stwierdzil, iz tego typu sytuacja jednakze nie zachodzi,
gdyz nie ma watpliwo$ci, ze powdd splacil zadluzenie pozwanego na konto spo6ldzielni. Ponadto pozwany nie odstapit
od umowy w dniu 2 pazdziernika 2009 roku, a odmoéwil bezpodstawnie jej zawarcia. Za mozliwoécia odstapienia
od umowy przedwstepnej przez strone, ktéra nie uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej przemawia instytucja
zadatku, ktory zazwyczaj w tego typu umowach zostaje wreczony. W sytuacji bowiem niewykonania umowy przez
jedna ze stron druga strona moze od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze
zadac¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Sad Okregowy podkreslil, iz w okoliczno$ciach sprawy nie powod, a pozwany uchylit
sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Uchylenie sie przez pozwanego od zawarcia umowy przyrzeczonej nastgpilo w
dniu 2 pazdziernika 2009 roku, kiedy to os§wiadczyl, Ze nie wyraza zgody na ustalona w umowie przedwstepnej cene
sprzedazy i warunki zaptaty. Zdaniem Sadu Okregowego bylo to uchylenie sie bezpodstawne i uzasadniato dochodzone
przez powoda na podstawie art. 390 § 2 k.c. roszczenie o zawarcie umowy. Okoliczno$ci, ktére pozwany przywoluje
jako istotne dla odstapienia od umowy przedwstepnej, tj. wymuszone grozbami pozbawienia Zycia zawarcie umowy
przedwstepnej i wykorzystanie przymusowego polozenia pozwanego przez powoda i narzucenie mu niekorzystnych
warunkéw cenowych byly przygotowane w ocenie Sadu I instancji na uzytek niniejszego procesu. Sad Okregowy
nie dal wiary pozwanemu. Stwierdzil, iz pozwany jest niekonsekwentny i sam sobie przeczy. Juz w toku procesu
podnosil, ze cierpial na silng depresje po Smierci siostry i na skutek choroby matki, a zatem nie byt §wiadomy
wyrazanej przez siebie woli. Sad Okregowy zauwazyl jednak, ze to nie powdd przyszedl do pozwanego namawia¢ do
sprzedania mieszkania, ale pozwany poszukiwal nabywcy i to on oferowal cene. W tym celu zwrdcil sie do posrednika
A. L., dobrego kolegi jeszcze ze szkoly podstawowej, a ten jako drugiego chetnego znalazl powoda. Wczeéniejszemu
kandydatowi na kupujacego pozwany oferowal mieszkanie za mniejsza kwote niz p6zniej powodowi. Sad I instancji dat
wiare zeznaniom $wiadka A. L., ktéry potwierdzil wersje powoda. Swiadek nie potwierdzit kierowania przez powoda
jakichkolwiek grézb wobec pozwanego, a nawet stanowczo zaprzeczal, aby panowala jaka§ nerwowo$¢é w relacjach
miedzy stronami. Zeznal takze, ze pozwany wyludzal od powoda pieniadze, ktore wydawal na alkohol z grupa pijacych
koleg6w, informowal §wiadka, ze poradzi sobie z powodem. Ani z zeznan Swiadka, ani z zeznan pozwanego, zdaniem
Sadu I instancji nie wynikalo, ze pozwany jest zastraszonym, pozbawionym wsparcia czlowiekiem. Stanowczo chcial
sprzeda¢ mieszkanie, ktére zadluzyt na kwote prawie 9.000, zlotych i nie przeszkadzala mu w tym $mier¢ siostry,
czy choroba matki. Zeznajac w charakterze strony potwierdzil, ze chcial sprzeda¢ powodowi mieszkanie za kwote
130.000 zl tylko, Ze chcial otrzymac¢ je na konto przed zawarciem umowy, bo nie mial zaufania do powoda. Nie bylo
juz mowy o ,cenie rynkowej", czy kwocie 160.000 zl podnoszonej w o§wiadczeniu z dnia 2 pazdziernika 2009 roku.
Pozwany upieral sie, ze wina powoda bylo uméwienie terminu zawarcia umowy na 2 pazdziernika 2009 roku, a nie
na 1 pazdziernika 2009 roku. Potwierdzil, ze w sumie od powoda otrzymal ponad 18.000, zl, ale ostatecznie uznal



tylko 8.662,47 zl. Nie bylo juz mowy o grozbach ze strony powoda, o wyzysku. W konsekwencji w ocenie Sadu I
instancji takim zeznaniom pozwanego nie mozna da¢ wiary. Zdaniem Sadu Okregowego pozwany nie moze skutecznie
podnosié, ze skoro strony stawily sie w celu zawarcia umowy stanowczej w dniu 2 pazdziernika 2009 roku to oznacza,
ze powdd nie wykonal umowy przedwstepnej. Sad Okregowy wywiodl, iz okre$lony w § 5 umowy przedwstepnej
termin nie byl zastrzezony tylko dla aktywnoS$ci powoda. Umowa mogta byé¢ zawarta juz w lipcu 2009 roku, gdyz 30
czerwca 2009 roku Sad Rejonowy w Otwocku zalozyt ksiege wieczysta i pozwany mogt ustali¢ termin weze$niejszy.
Sad I instancji stwierdzil w konsekwencji, Ze jezeli umowa przedwstepna spelnia warunki konieczne dla waznoSci
umowy przyrzeczonej, uplyw okresSlonego w niej terminu zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje wygasniecia
zobowiazania do jej zawarcia, lecz przeciwnie z chwilg nadejécia terminu umowy przyrzeczonej wymagalne staje sie
roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy przyrzeczonej. Tak wiec 1 pazdziernika 2009 roku powdd nabyt
uprawnienie do zagdania zawarcia umowy przyrzeczone;.

Sad Okregowy wskazal nastepnie, iz pozwany bezpodstawnie uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. W dniu
2 pazdziernika 2009 roku zawarcie umowy stanowczej byto mozliwe, bowiem powod spelhil swoje Swiadcezenie, a
pozwany byl wlascicielem lokalu stanowiacego odrebna nieruchomo$¢, ujawnionym w ksiedze wieczystej. Umowa
przedwstepna zawierala wszystkie postanowienia umowy przyrzeczonej co do treéci i co do formy, wiec w oparciu o
przepis art. 390 § 2 k.c. powod stusznie dochodzi zawarcia umowy przyrzeczonej, przy czym mimo, iz powdd w pozwie
nie okreslil wystarczajaco dokladnie tre$ci zobowiazania pozwanego, to Sad Okregowy przenidst ustalenia umowy
przedwstepnej do tresci orzeczenia, uzupekiajac zadanie w niezbednym zakresie.

Zgodnie z zadaniem pozwu Sad Okregowy zobowiazal powoda do zaplacenia pozwanemu pozostalej czeci ceny 1j.
88.337,53 zl w terminie 7 dni od uprawomocnienia sie wyroku. Sad I instancji dal wiare powodowi co do wreczenia
pozwanemu po podpisaniu umowy przedwstepnej kwoty 33.000 z} tytulem zadatku na poczet ceny sprzedazy. Lacznie
pozwany otrzymal od powoda - razem ze splata zadluzenia kwote 41.662 zl. Tak wiec do zaplaty pozostala powodowi
kwota 88.337 zl z umoéwionej ceny 130.000 z}. Powdd przedstawil potwierdzone podpisem pozwanego pokwitowanie
odbioru kwoty 33.000 zl i pozwany nie kwestionowat prawdziwosci swojego podpisu. Podnosil, ze faktycznie powod
wreczyl mu jedynie kwote 11.000 zl, bowiem powod mial niszezy¢ wezeSniej podpisane pokwitowania i dopisywal
do nowego laczng sume zadluzenia pozwanego, jednakze Sad Okregowy nie dal wiary pozwanemu w tym zakresie.
Wskazal, iz nie potwierdzajg jego wersji kserokopie potwierdzen otrzymania zadatku z 12 czerwca i 22 czerwca.
Podkreslil, iz pozwany nie posiada oryginaléw tych dokumentéw, nie przedstawia w ogbéle dowodow na poparcie
swoich twierdzen. Sad I instancji podkreslil, ze oryginal dokumentu moze stanowi¢ dowod zdarzenia wynikajacego
z tresci. Zeznania powoda co do przekazania pozwanemu gotoéwki w charakterze zadatku potwierdzil §wiadek A. L.,
ktéry od pozwanego slyszal, ze od powoda otrzymal 20.000 lub 30.000 zlotych, a ponadto pozwany po otrzymaniu
pieniedzy od powoda finansowal zabawe kolegom z osiedla. Sad I instancji dal wiare zeznaniom powoda, ktéry od
poczatku konsekwentnie opisal rokowania stron przed zawarciem umowy, a nastepnie wreczanie pozwanemu zadatku
na poczet ceny. Natomiast zeznania pozwanego nie byly wiarygodne. Wersji o zaplaceniu mu gotéwka 11.000 zl
wprawdzie nie zmienial, ale zmienial wszystkie inne. Powod zostal opisany jako ,,gangster”, ktorego sie pozwany bat,
ale obecnie sie nie boi. Pozwany po otrzymaniu wyroku zaocznego nie bal sie powoda i zawiadomil prokurature, w
czasie zawierania umowy przedwstepnej prokuratury nie zawiadomil. Co wiecej nie bal sie od ,,gangstera” przyjmowac
pieniedzy i wowczas takze nie zawiadomil prokuratury. Sad Okregowy stwierdzil, iz nie mozna mie¢ zaufania do
zeznan pozwanego, ktory naduzywa alkoholu, z pieniedzy uzyskanych od powoda finansuje zabawe kolegom, a
zawarcia umowy stanowczej unika podajac coraz to nowe, zmys$lone przyczyny. Zdaniem Sadu Okregowego pozwany
zorientowal sie, ze moze uzyskiwac¢ finansowe wsparcie nie sprzedajac mieszkania, bawi¢ sie na koszt powoda, a
przyparty do muru podnosit cene po to, aby do zawarcia umowy nie doszlo. Zapewnienia pozwanego, Ze chcial zwrocic
powodowi pienigdze w kwocie 11.000 zl tylko powod nie zazadal pieniedzy, takze wpisuja sie w model postepowania
pozwanego. Gdyby istotnie pozwany zorientowal sie, ze zawarl umowe w stanie wylaczajacym Swiadome i swobodne
wyrazenia swojej woli, to nawet bez zgody powoda mial mozliwo$¢ zwrdcié wszystko to co otrzymal cho¢by do depozytu
sadowego. Pozwany jednak nie zamierza odda¢ zadnych pieniedzy. Ponadto raz uznaje, ze otrzymal 8.662,47 zl oraz
11.000 zl, co stanowi kwote 19.662 zl, by zaraz potem uznac tylko 8.662,47 zt i Sadowi pozostawic rozstrzygniecie. W
ocenie Sadu I instancji pozwany nie odstapil od umowy przedwstepnej z winy powoda, gdyz pow6d wykonal swoje



zobowiazanie i podstaw do odstapienia z tej przyczyny brak. Umowa przedwstepna jest wazna, bowiem pozwany sam
wycofal sie z podnoszenia, ze zawarl umowe w stanie wylaczajacym swiadome i swobodne jej zawarcie. Pozwany byt
$wiadomy podejmowanych dzialan zmierzajacych do zbycia mieszkania nie tylko w ogoble, ale i za okreSlong cene. Sad
Okregowy zaznaczyl, iz nie jest istotne, czy cena byla rynkowa w tym sensie, ze odbiegala od wartoSci mieszkania.
Wskazal, iz cena jest rynkowa wtedy, gdy stanowi cene transakcyjna, a ta moze by¢ i wyzsza i nizsza niz cena nawet
sgsiedniego mieszkania. Sad Okregowy podkreslil, Ze to nie powod jednostronnie ustalil cene, a pozwany. Sam nawet
zeznajac przyznal, Ze za te cene mieszkanie sprzeda byleby pienigdze wplynely zanim zawrze umowe wlasciwa. Nie bylto
zatem zdaniem Sadu Okregowego zadnej potrzeby, aby dopu$ci¢ dowdd z opinii bieglego na okolicznoéé ceny rynkowe;j
mieszkania, bo bylby to dowod zbedny dla rozstrzygniecia (art. 227 k.p.c.). Z tej samej przyczyny Sad I instancji nie
dopuscil dowodu z zeznan §wiadka D. C. na okoliczno$é sytuacji zyciowej powoda i przymusowego polozenia. Sad
oznaczyt w trybie art. 243 k.p.c. termin na przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéw A. M. i R. M. na dzien 10
sierpnia 2012 roku wobec tego, ze od 11 lutego 2011 roku nie bylo mozliwe przestuchanie §wiadkéw. W dniu 10 sierpnia
2012 roku $wiadkowie nie stawili sie i Sad Okregowy dowdd z ich zeznan pominat. To wszystko majac na uwadze, Sad
I instancji orzekl jak w wyroku.

Apelacje od wyroku zlozyl pozwany, zaskarzajac orzeczenie w zakresie pkt 1. i 2., orzeczeniu temu zarzucajac
niewyjas$nienie wszystkich okolicznoéci majacych znaczenie dla rozstrzygniecia w sprawie, a mianowicie
nieprzeprowadzenie dowodu z zeznan zawnioskowanych przez strone pozwana $wiadkow w osobach D. C., A. M.
i R. M., a nadto z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na wskazane okolicznoSci oraz poprzez zaniechanie
przeprowadzenia postepowania dowodowego w zakresie zarzutéw pozwanego podniesionych w zalaczniku do
sprzeciwu od wyroku zaocznego z dnia 24 maja 2010 roku, a takze sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z trescig
zebranego materialu dowodowego w zakresie wysoko$ci wplaconych przez powoda zaliczek i zadatkdw na poczet ceny
nabycia przedmiotowego lokalu.

Wskazujac na powyzsze skarzacy wnosil o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy Sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie w zakresie kosztéw postepowania.

Argumentujac swoje stanowisko skarzacy kwestionowal wysoko§é przekazanych mu przez powoda kwot tytulem
zadatku, wskazujac, iz kwota wskazana na kazdym kolejnym pokwitowaniu stanowila cala sume zadatku. Powdd
doliczal bowiem do poprzednio przekazanej pozwanemu sumy, stwierdzonej pokwitowaniem, kolejne kwoty méwiac,
iz poprzednie pokwitowanie zniszczy. Zarzucal ponadto, iz Sad Okregowy nie zrealizowal w calo$ci inicjatywy
dowodowej pozwanego, w zakresie jego uchylenia sie od skutkéw prawnych zlozonego w umowie przedwstepnej
o$wiadczenia woli. Kwestionowal takze, jakoby do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z winy pozwanego.
Wskazywal, iz po dniu 1 pazdziernika 2009 roku umowa przedwstepna przestala wigzaé strony, a zatem pozwany
uprawniony byt zaproponowaé¢ powodowi nowa cene nabycia mieszkania. Podni6st nadto, ze Sad Okregowy
nie przeprowadzil postepowania dowodowego i nie zajal stanowiska odno$nie zarzutéw pozwanego zawartych
w sprzeciwie od wyroku zaocznego w przedmiocie legalnosci przeksztalcenia statusu mieszkan lokatorskich na
wlasno$ciowe oraz nalezytej reprezentacji zarzadu (...) Spéldzielni Mieszkaniowej w zakresie tego przeksztalcenia
odnoénie przedmiotowego lokalu.

Powodd wnosil o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jako niezasadna podlegala oddaleniu.

Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne dokonane przez Sad I instancji i przyjat je za wlasne, z tym drobnym
zastrzezeniem, wynikajacym zapewne z oczywistej omylki, iz to pozwany, a nie powod zostal ponowne czlonkiem (...)
Spéldzielni Mieszkaniowej i jest uwidoczniony w ksiedze wieczystej spornej nieruchomosci jako wtasciciel.

Jak mozna wywnioskowa¢ z tresci przedstawionych w sposéb opisowy, chaotyczny i lakoniczny zarzutéw apelacji,
skarzacy zakwestionowal sposob procedowania przed Sadem Okregowym w zakresie realizowania wnioskow



dowodowych zgloszonych przez pozwanego, a takze podniodst sprzecznosé istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego
materialu dowodowego w zakresie ustalenia sum uiszczonych przez powoda na rzecz pozwanego tytulem zadatkow
i zaliczek.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do zarzutow zwigzanych z nieprzeprowadzeniem przez Sad Okregowy zgloszonych
przez pozwanego dowodow ze Swiadkow A. M. i R. M., ktére Sad I instancji pominal na podstawie art. 242 k.p.c. (Sad
Okregowy wskazal tu na dyspozycje art. 243 k.p.c., co jest oczywista omylka), Sad Apelacyjny stwierdzil, iz nie mogly
one by¢ skuteczne w sytuacji, w ktorej pozwany, reprezentowany w sprawie przez zawodowego pelnomocnika, nie
zglosit w odpowiednim momencie zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. Brak zgloszenia zastrzezenia skutkowal bowiem
utrata mozliwo$¢ powolywania sie na ewentualne uchybienie Sadu I instancji w zwigzku z pominieciem materialu
dowodowego, w dalszym toku postepowania. (por. uchwala SN z dnia 277 pazdziernika 2005 r., III CZP 55/05, OSNC
2006, Nr 9, poz. 144, uchwala SN z dnia 27 czerwca 2008 r., III CZP 50/08, OSNC 20009, nr 7-8, poz. 103, wyroki SN:
z dnia 14 wrzeénia 1998 r., I PKN 322/98, OSNP 1999, Nr 20, poz. 641, z dnia 20 sierpnia 2001 r., I PKN 580/00,
OSNP 2003, Nr 14, poz. 332; z dnia 29 sierpnia 2013 r. sygn. akt I CSK 713/12). Sposbéb procedowania w tym zakresie
przez Sad Okregowy nie podlegal zatem na obecnym etapie kontroli.

Odnoszac sie natomiast do wskazywanego dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy, Sad Apelacyjny uznal, iz dowod
ten nie moégt mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie w sytuacji, w ktorej nie warto$é nieruchomosci, a
okoliczno$¢ niewykonania przez pozwanego swojego zobowigzania byla przedmiotem niniejszego sporu. Pozwany,
reprezentowany w sprawie przez zawodowego pelnomocnika nie opierat przy tym swoich twierdzen na podstawie
chociazby art. 388 k.c. czyli tzw. wyzysku, gdzie kwestia ewentualnego braku ekwiwalentno$ci $wiadczen moglaby
mie¢ istotne znaczenie.

Takze dowdd z zeznan $wiadka D. C. nie mogl mie¢ znaczenia dla rozstrzygniecia, majac na uwadze, iz zostal
zgloszony na okoliczno$¢ sytuacji zyciowej i przymusowego polozenia pozwanego. Twierdzenia pozwanego oparte
zostaly bowiem nie na prébie udowodnienia, iz pow6d wykorzystal przymusowe polozenie pozwanego, lecz na probie
udowodnienia, iz zlozone oéwiadczenie woli obarczone bylo wada z uwagi na wylaczenie §wiadomego wyrazenia woli,
blad lub grozbe.

Przechodzac natomiast do zarzutu zwigzanego z ustalonymi przez Sad I instancji kwotami przekazywanych zadatkow
badz zaliczek, w ocenie Sadu Apelacyjnego twierdzenia skarzacego, w zestawieniu ze zgromadzonym w aktach
sprawy materialem dowodowym stanowily jedynie niedopuszczalng polemike z dokonang w zaskarzonym wyroku
ocena dowodow bez réwnoczesnego wykazania, by ocena ta byla sprzeczna z zasadami logicznego rozumowania,
do$wiadczeniem zyciowym lub z innych wzgleddw naruszala art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy przy tym podkresli¢, iz
zgodnie z utrwalonym stanowiskiem prezentowanym w orzecznictwie, jezeli z okre§lonego materiatu dowodowego
sad wyprowadzil wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do§wiadczenia zyciowego, to taka ocena dowodow
nie narusza zasady swobodnej oceny dowodéw przewidzianej w art. 233 k.p.c., cho¢by dowiedzione zostalo, ze z
tego samego materialu daloby sie wysnué rownie logiczne i zgodne z zasadami do$wiadczenia zyciowego wnioski
odmienne. Ocena zeznan nalezy do Sadu I instancji i nie ulega w zasadzie kontroli odwolawczej, jezeli jest zgodna
z okoliczno$ciami sprawy i nie wykazuje btedu logicznego w rozumowaniu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27
wrze$nia 2002 roku, sygn. akt IV CKN 1316/00, LEX nr 80273, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000
roku, sygn. akt I CKN 1169/99, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2000 roku, sygn. akt IV CKN 1097/00, LEX nr
52624). W ocenie Sadu Apelacyjnego, stuszne bylo oparcie sie w tym zakresie przez Sad Okregowy na pokwitowaniach
przedstawionych w oryginalach przez powoda, podpisanych przez pozwanego, z ktérych jednoznacznie wynika,
iz kazde pokwitowanie z osobna dotyczy konkretnych kwot. Skarzacy nie zdolal udowodni¢, by kazde kolejne
pokwitowanie stanowilo potwierdzenie przyjetej przez niego calej kwoty, z uwzglednieniem poprzednich kwot, w
stosunku do ktérych wystawione juz weze$niej pokwitowania, powdd zobowigzaé mial sie zniszczy¢. Przedstawione
przez pozwanego pokwitowania, w tym jedno na ktérym znajdowal sie dopisek potwierdzajacy stanowisko pozwanego,
jako kserokopie nie mogly przy tym stanowi¢ pelnoprawnego materialu dowodowego. Jako zwykle kserokopie, nie
opatrzone oryginalnym podpisem, nie mogly by¢ bowiem traktowane nawet jako dokumenty prywatne w rozumieniu



art. 245 k.p.c. Slusznie zauwazyl przy tym Sad I instancji, iz takze $§wiadek A. L. potwierdzil, iz powo6d przekazal
pozwanemu kwoty, jak to pozwany mial sie chwali¢, w kwocie 20.000 albo 30.000 zl.

Opierajac sie zatem na zgromadzonym przez Sad I instancji materiale dowodowym Sad Apelacyjny podzielil takze
w caloéci rozwazania Sadu Okregowego, co do przystugiwania powodowi zadania do zobowigzania pozwanego do
zlozenia o$§wiadczenia woli w ksztalcie wynikajacym z umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu (art. 390 § 2 k.c.), za
jednoczesna doplatg nieuiszczonej dotad, w formie zaliczek i zadatkéw, ceny.

Sad Apelacyjny przychylit sie takze do twierdzen Sadu I instancji, opartych na wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
13 stycznia 2011 r. sygn. akt III CSK 116/10, gdzie stwierdzono, iz okreslony w umowie przedwstepnej termin
zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym lecz terminem spelnienia §wiadczenia. Jezeli umowa
przedwstepna spelnia warunki konieczne dla wazno$ci umowy przyrzeczonej, uplyw okreslonego w niej terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej nie powoduje wygaséniecia zobowigzania do jej zawarcia, lecz przeciwnie z chwilg
nadejécia terminu umowy przyrzeczonej wymagalne staje sie roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy
przyrzeczonej. Nie mogly zatem zaslugiwa¢ na uwzglednienie argumenty skarzacego, iz z koncem dnia 1 pazdziernika
2009 roku umowa z powodem przestata go wigzaé. Z dniem tym minal jedynie termin do dobrowolnego spelienia
$wiadczenia. Jednocze$nie w sytuacji, w ktorej wszystkie warunki do zawarcia umowy przyrzeczonej zostaly przez
strony juz wcze$niej spelnione, a mimo to nie doszlo do zawarcia umowy, z dniem tym powstalo roszczenie powoda
z art. 390 § 2 k.c.

Stusznie takze uznat Sad Okregowy, iz skarzacy nie udowodnil, by skladane przez niego w umowie przedwstepnej
o$wiadczenie woli obarczone byto jakakolwiek wada. W toku procesu pozwany powolywal sie zaréwno na okolicznos¢,
iz w dniu zawierania umowy przedwstepnej znajdowal sie w stanie wylaczajacym $wiadome powziecie decyzji i
wyrazenie woli, jak i na dzialanie pod wplywem bledu (pismo z dnia 4 pazdziernika 2010 roku — k.61), a nastepnie
takze na dzialanie pod wplywem grozby (pismo z dnia 18 listopada 2010 roku - k. 77). Twierdzenia te zasadnie uznane
zostaly za calkowicie niewiarygodne, a co sie tyczy bledu oraz grozby, to sa one takze sp6znione. Zauwazy¢ bowiem
nalezy, iz zgodnie z dyspozycja art. 88 § 11 2 k.c. uprawnienie do uchylenia sie od skutkow prawnych o$wiadczenia
woli, ktore zostalo zlozone innej osobie pod wplywem bledu lub grozby, nastepuje przez o$wiadczenie zlozone tej
osobie na pi$émie. Uprawnienie do uchylenia sie wygasa: w razie bledu - z uplywem roku od jego wykrycia, a w razie
grozby - z uplywem roku od chwili, kiedy stan obawy ustal. W sytuacji, w ktorej pozwany juz w dniu 2 pazdziernika
2009 roku odmoéwil wykonania umowy przyrzeczonej, przyja¢ nalezy, iz najpoézniej w tej dacie musial wykry¢ blad
na ktéry sie powolywal, ewentualnie usta¢ musial twierdzony przez niego stan zagrozenia, skoro nie zgodzil sie na
podpisanie umowy. Tym samym z dniem 3 pazdziernika 2010 roku wygaslo jego ewentualne uprawnienie do uchylenia
sie od skutkow prawnych zlozonego o$wiadczenia woli na podstawie bledu czy tez grozby. Tymczasem o$wiadczenia
o uchyleniu sie od tych skutkow zostaly sporzadzone dopiero 4 pazdziernika 2010 roku (nadto brak dowodu na
doreczenie pisma z k.61 powodowi) i 18 listopada 2010 roku (data nadania pisma do powoda w placéwce pocztowej
k.75-77). Niezaleznie nawet od powyzszego, na podstawie zgromadzonego w aktach sprawy materialu dowodowego
Sad Apelacyjny uznal, iz powdd nie udowodnil, by w istocie ztozone przez niego w umowie przedwstepnej o§wiadczenie
woli, obarczone bylo jakgkolwiek wada. To powdd byt bowiem inicjatorem zawarcia umowy sprzedazy lokalu, w
sytuacji w ktorej realna byla grozba jego utraty z uwagi na zaleglosci czynszowe wobec spdldzielni. Sam zwrdcit sie
do znajomego A. L., by ten pomdgt mu znalezé nabywce i sam zaproponowat cene. JednoczesSnie w toku negocjacji
udalo mu sie uzyskaé¢ od powoda wyzsza cene niz pierwotnie uméwiona (z pierwotnej kwoty 110.000 zt udalo mu
sie podwyzszy¢ do kwoty 130.000 z}). Takie dzialania powoda z cala pewnoscia nie moga potwierdzaé, by znajdowat
sie w stanie wylaczajacym swobodne i §wiadome powziecie decyzji i wyrazenie woli. Zwrocié nalezy przy tym uwage,
iz w toku rozprawy przed Sadem Okregowym w dniu 10 sierpnia 2012 roku (k.115) sam pozwany zeznal jednak, ze
gotow byl ostatecznie sprzeda¢ mieszkanie za uméwiona kwote 130.000 zl, z tym zastrzezeniem, ze przed podpisaniem
umowy ostatecznej otrzymalby pieniadze. Tym bardziej nie sposob jest wiec uznaé, by woéwcezas pozwany mogl dzialac z
brakiem rozeznania co do swego postepowania, skoro ostatecznie uznat ustalong pierwotnie cene za satysfakcjonujaca.



Calkowicie goloslowne i niewiarygodne pozostawaly takze twierdzenia pozwanego, jakoby powod mu grozit. Stuchany
w charakterze strony powo6d zdecydowanie temu zaprzeczyl. Podobnie twierdzil takze $wiadek A. L..

Kwestie zwiazane ze sposobem przeksztalcenia spoldzielczego lokatorskiego prawa pozwanego do lokalu we wlasnosé,
pozostaja poza zakresem zainteresowania w niniejszej sprawie. Istotne jest, iz przedmiot umowy tj. prawo wlasnosci
do opisanego lokalu mieszkalnego istnieje i moze by¢ przedmiotem obrotu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., obciazajac obowiazkiem ich poniesienia strone
przegrywajaca spor w calo$ci — pozwanego. Na podlegajaca zwrotowi na rzecz powoda sume kosztéw postepowania
skladalo sie wynagrodzenie zawodowego pelnomocnika pozwanego ustalone w oparciu o dyspozycje § 6 ust. 6 w
zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz.U.2013.461j.t.). W oparciu o te same przepisy oraz § 19 pkt 1 w/w Rozporzadzenia Sad Apelacyjny zasadzil
z sum Skarbu Panhstwa wynagrodzenie na rzecz pelnomocnika pozwanego ustanowionego z urzedu.



