Syen. akt I ACa 1717/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 19 maja 2015 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Andrzej Struzik
Sedziowie: SSA Jozef Wasik
SSO del. Barbara Baran (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 19 maja 2015 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powbdztwa E. K.

przeciwko A. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 12 marca 2014 r. sygn. akt I C 1189/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od pozwanej na rzecz powodki kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta zlotych) tytulem
kosztéow postepowania apelacyjnego;

3. przyznaje od Skarbu Panstwa- Sqdu Okregowego w Krakowie na rzecz radcy prawnego K. P.
kwote 8 85621 (osiem tysiecy osiemset pieédziesiqt szesé zlotych) w tym 1 656z1 podatku od towarow
1 ustug tytulem wynagrodzenia za pomoc prawng udzielong pozwanej z urzedu w postepowaniu
apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1717/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Krakowie zasadzil od pozwanej A. S. na rzecz powodki E. K. kwote 226
378,02 z} z odsetkami liczonymi w wysokoSci ustawowej:



- od kwoty 197 378,02 zl za okres od 17 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 19 000 z} za okres od 17 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 10.000 z} za okres od 16 lutego 2013 r. do dnia zaplaty.

Zasadzono takze od pozwanej na rzecz powodki kwote 9 217 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu i nakazano $ciagnac od
niej na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w Krakowie kwote 9 319 zl tytulem oplaty od pozwu, od uiszczenia
ktorej powoddka byla zwolniona.

Sad ustalil, ze w dniu 24 sierpnia 2009 r. K. pozwana prowadzaca dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa ,E. M.,
E., Kancelaria (...)" zawarla z powodka w zwyklej formie pisemnej umowe pod nazwg ,,Umowa cywilno-prawna
przedwstepna sprzedazy”. Na mocy umowy pozwana zobowigzala sie wzgledem powodki do wybudowania na
nieruchomosci potozonej w K., skladajacej sie z dzialki nr (...) objetej ksiega wieczysta Nr (...) lokalu mieszkalnego przy
ulicy (...) w K. o numerze roboczym nr(...), skladajacego sie z trzech pokoi, aneksu kuchennego, azienki i przedpokoju,

o Iacznej powierzchni 52 m®, a nastepnie do ustanowienia odrebnej wlasnosci tego lokalu i jego sprzedazy na rzecz
powodki za cene 201 240,00 zl. Powddka zobowigzala sie za podang cene kupi¢ wyzej opisany lokal wraz z udzialem
w nieruchomosci wspélne;j.

Pozwana o$wiadczyla, ze jest wladcicielem nieruchomosci i dysponuje ostateczng decyzja z dnia 29 lipca 2008
r., wydang przez Prezydenta Miasta K., zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe
(inwestycja pod nazwg ,,Budowa budynku handlowo-uslugowo-mieszkalnego z podpiwniczeniem i garazem, wraz z
instalacjami wewnetrznymi: wod-kan., elektryczng, gazows, centralnego ogrzewania, utwardzeniem terenu wokot
budynku, wykonaniem indywidualnego wjazdu z ul. (...) w K. na dziatkach (...) obr. (...)N."). Budynek mial by¢
zlokalizowany w K. przy ul. (...) na nieruchomoSci skladajacej sie z dzialki nr (...); z budynku mialy by¢ wyodrebnione
i sprzedawane lokale mieszkalne i/lub lokale o innym przeznaczeniu niz mieszkalne.

Pozwana potwierdzita w umowie (§ (...) odbiér od powodki kwoty 500 zt tytulem zadatku, ktéry miat by¢ zaliczony na
poczet ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej; taczna wysoko$¢ zadatku okre$lono
na 19 000 zl, a powddka jako kupujaca zobowigzala sie zaplaci¢ pozwanej reszte zadatku do 28 sierpnia 2009 r.

Zaplata przez powddke reszty ceny za lokal mieszkalny nastgpi¢ miala w ratach, szczegoélowo opisanych w umowie i
mialy by¢ one zaliczone na poczet ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) przy zawarciu umowy przyrzeczonej,
ktérej termin zawarcia uzgodniono na 30 listopada 2009 r.

Strony ustalily, ze strona zobowigzana do zakupu (powo6dka) ma prawo do odstgpienia od umowy bez wyznaczenia
dodatkowego terminu, w drodze pisemnego o$wiadczenia przestanego stronie zobowigzanej do sprzedazy (pozwanej)
listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru, skutecznego z chwila doreczenia tego listu, w razie:

- zawinionego przez strone zobowiazana do sprzedazy przesuniecia terminu zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy
o okres dluzszy niz 126 dni (okre$lono przy tym, co jest niezawinionym przesunieciem terminu) oraz

- niezawarcia w terminie przyrzeczonej umowy przez strone zobowigzang do sprzedazy, z uwzglednieniem zapisow
punktu 1 (§ (...) umowy).

Ustalono, ze w przypadku odstgpienia od umowy przez strone zobowigzana do zakupu z powodu zaistnienia
ktorejkolwiek z powyzszych przeslanek, strona zobowiazana do sprzedazy zwrdci stronie zobowigzanej do zakupu
otrzymane zaliczki na poczet ceny sprzedazy oraz dwukrotno$¢ zaptaconego juz przez strone zobowiazang do zakupu
zadatku - w terminie 90 dni od dnia doreczenia stronie zobowiazanej do sprzedazy o§wiadczenia strony zobowigzanej
do zakupu o odstgpieniu od umowy ((...)).



Niezaleznie od zwrotu zaliczek i zadatku ustalono, Ze strona zobowiazana do sprzedazy zaplaci stronie zobowigzanej
do zakupu w terminie 30 dni od doreczenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy kare umowna w wysoko$ci 10 000
z} wobec niewykonania zobowigzania do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Strony ustalily takze warunki odstgpienia od umowy przez strone zobowigzana do sprzedazy oraz warunki odstapienia
w razie przyczyn niezaleznych od zadnej ze stron.

Aneksem do przedmiotowej umowy z 3 wrze$nia 2009 r. przesunieto termin wplaty zaliczki do 20 wrze$nia 2009 r.
Kolejnym aneksem z 20 grudnia 2010 r. termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal zmieniony na 30 kwietnia 2011r.

Powodka wplacila uméwione raty na poczet ceny sprzedazy mieszkania objetego umowa przedwstepna zgodnie z
harmonogramem wplat z umowy i aneksu. Uiscila takze umoéwiony zadatek w lacznej wysokoéci 19 000 zl. Kolejne
wplaty dokonywane przez powddke na rzecz pozwanej, to tytulem:

- zmiany ksztaltu poddasza: 738,30 zl,

- oplaty za pomieszczenie przynalezne nr (...)do lokalu nr (...): 15 409,82 zl,
- zmiany projektu instalacji elektrycznej: 609,90 zl,

- oplaty za dodatkowa izolacje/ocieplenie dachu: 1 520 zl.

Lacznie na rzecz pozwanej powddka wplacila 197 378,02 zl.

W chwili zawierania umowy przedwstepnej sprzedazy inwestycja realizowana przez pozwang znajdowala sie w fazie
poczatkowej - na budowie wykonane byly jedynie wykopy pod fundamenty i wylana cze$¢ podpiwniczenia. Prace
budowlane juz na przelomie 2009 i 2010 r. zostaly wstrzymane — wg pozwanej z powodu srogiej zimy i koniecznoS$ci
przeniesienia ekipy budowlanej na inng budowe. Budynek, ktéry pierwotnie mial zawierac trzy lokale mieszkalne
i jeden uzytkowy, zostal przeprojektowany na budynek z sze$cioma lokalami mieszkalnymi. Zmieniona zostala
tez konstrukcja dachu i uklad piwnic. Wszystkie zmiany wprowadzone zostaly przez pozwang bez porozumienia z
dotychczasowymi nabywcami mieszkan i bez ich akceptacji. Cze$¢ nowych rozwiazan projektowych wigzala sie z
dodatkowymi kosztami, o ktorych pokrycie pozwana zwrocila sie do 0s6b zwigzanych umowami przedwstepnymi.

Latem 2010 r. prace na budowie wznowiono, nastepnie jednak kilkakrotnie byly przerywane (m. in. decyzjami nadzoru
budowlanego) a inwestycja do dzisiaj nie zostala ukonczona. Zmiana projektu byla jedna z przyczyn op6znienia w
realizacji umowy. Od r. 2009 powodka wielokrotnie podejmowata proby zawarcia umowy przyrzeczonej z pozwana,
ktéra zarébwno dzialajac samodzielnie, jak i przez pelnomocnika J. Z. uchylala sie od tego. Wszelkie rozmowy i
wezwania ze strony powodki (i innych oséb, ktore zawarly umowy przedwstepne) o wykonanie umoéow koncezyly sie
kolejnymi zagdaniami pozwanej o dodatkowe wplaty (znacznie ponad cene ustalona w umowach przedwstepnych) oraz
o przesuniecie terminu zakoficzenia prac i przeniesienia wlasnoéci lokali. Zadania doplat poczatkowo uzasadniane
byly przez pozwang koniecznoScia pokrycia dodatkowych kosztéw budowy (np. wykonaniem docieplenia dachu w
zwiazku ze zmiang projektu); koszty te wynikaly zatem z bledéw i zmian architektonicznych. W sierpniu 2011 r.
pozwana uzaleznila zawarcie umowy przyrzeczonej od dokonania przez powodke doptat do ceny kazdego metra
kwadratowego lokalu, co odpowiadalo kilkudziesieciu procentom ustalonej poczatkowo wartoSci mieszkania.

W dniu 2 wrzeénia 2011 r. umowa w formie notarialnej pozwana sprzedala A. Z. (1) nieruchomo$¢, na ktorej
realizowana byla inwestycja. Pozwana jako sprzedajaca o§wiadczyla, ze zawarla dwie umowy przedwstepne sprzedazy
w formie aktu notarialnego (roszczenia o zawarcie tych uméw zostaly wpisane w dziale(...)ksiegi wieczystej nr (...))
oraz ze zawarta w dniu 24 sierpnia 2009 r. w zwyklej formie pisemnej przedwstepng umowe sprzedazy z powodka,
wskazujgc termin zawarcia umowy przyrzeczonej. OSwiadczyla tez, ze otrzymala od powddki kwote 194 509,92 zl na
poczet ceny sprzedazy nieruchomosci. Ponadto strony umowy postanowily, ze na zadanie pozwanej zgloszone nie
p6zniej niz do 28 stycznia 2012 r. A. Z. (1) zawrze nowe umowy przedwstepne z osobami, ktére wezeéniej zawarly



umowy przedwstepne w formie aktu notarialnego z pozwana, o ile nie nastapi jednoczesne rozwigzanie ww. umow
przedwstepnych. Nowe umowy przedwstepne powinny zosta¢ zawarte w terminie 30 dni, liczac od dnia zgloszenia
zadania, a w przypadku, gdy A. Z. (1) nie wykona tego zobowigzania, zaplaci pozwanej kary umowne w kwotach po
10 000 1zl za niezwarcie kazdej z uméw. Gdy dana osoba nie przystapi w terminie 30 dni do zawarcia nowej umowy
przedwstepnej, wygasa obowiazek A. Z. (2) wykonania zadania pozwanej wobec tej osoby.

Ponadto A. Z. (1) zobowigzala sie na zadanie pozwanej, zgloszone nie wezeéniej niz 1 lutego 2012 r. i nie pozniej
niz 30 listopada 2012 r. ustanowi¢ odrebna wlasno$é i sprzedaé m. in. lokal mieszkalny nr (...) powodce. Jedli A. Z.
(1) nie wykona powyzszego zadania, to zobowigzana bedzie zaplaci¢ pozwanej kare umowna w kwotach po 10 000
z} za niezawarcie kazdej z umoéw, ktorej zadanie dotyczy, za§ osobom zobowigzanym do zakupu na podstawie ww.
umoéw przedwstepnych nie przyshuguja jakiekolwiek roszczenia bezposrednio wobec A. Z. (1), nawet po zgloszeniu
powyzszego zadania przez pozwana.

O transakcji z A. Z. (1) powddka dowiedziala sie przypadkowo; pozwana nie przedstawila osobom, z ktérymi zawarta
umowy przedwstepne sprzedazy zadnej informacji w tym zakresie. Pow6dka nie byla wzywana ani przez pozwana, ani
przez nowego inwestora do zawarcia umowy przyrzeczonej i nie wiedziala, kto jest nowym inwestorem.

Powddka bezskutecznie podjela proby wyjasnienia z pozwang zaistnialej sytuacji, nastepnie pismem z 29 listopada
2012 r. wezwala pozwang oraz nowa wlascicielke nieruchomosci A. Z. (1) do stawiennictwa w kancelarii notarialnej w
okreslonym terminie i wywigzania sie z umowy przedwstepnej poprzez zawarcie umowy przenoszacej wlasno$é lokalu
nr (...) w budynku przy ul. (...) w K. — takze bezskutecznie.

Pismem z 27 grudnia 2012 r. powddka odstapila od umowy zawartej w dniu 24 sierpnia 2009 r. z pozwang, wzywajac ja
jednoczeénie do zwrotu kwoty 196 878,02 zt zaplaconej na poczet ceny sprzedazy w terminie 7 dni od daty otrzymania
pisma oraz kwoty 10 000 z} tytulem naleznej powddce kary umownej, w terminie 30 dni od daty doreczenia pisma.

Po kolejnej wymianie pism miedzy stronami pow6dka pismem z 24 kwietnia 2013 r. wezwala ostatecznie pozwana do
zaplaty kwoty 206 878,02 zl, tj. kwoty uiszczonej przez powddke na poczet ceny sprzedazy oraz kary umowne;j.

W dniu 31 stycznia 2013 r. powodka wraz z innymi pokrzywdzonymi zlozyla zawiadomienie do Prokuratury Rejonowej
K. - N.(...)w K. o mozliwosci popelnienia przez pozwang przestepstw z art. 286 §1 i art. 300 § 1 k.k. Przeciwko
pozwanej toczy sie postepowanie przygotowawcze prowadzone przez te Prokurature (obecnie zostalo zawieszone
wobec niemozliwoéci przeprowadzenia czynnoéci z udzialem $wiadka A. Z. (1)).

Sad I instancji uznal, ze powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w caloSci. Co do rodzaju umowy wiagzacej strony
stwierdzil, ze zostala ona nazwana przez strony ,umowa cywilno-prawna przedwstepna sprzedazy”. Odwolujac sie
do art. 65 § 1 k.c. i do rodzaju zobowiazan zaciagnietych przez strony uznal, ze z uwagi na tre$é, odwolanie sie do
przepiséw k.c. o umowie przedwstepnej i sama nazwe umowy nalezy przyjaé, ze jest to umowa przedwstepna. Na
marginesie wskazal sad, ze w dniu zawarcia tej umowy nie bylo jeszcze uregulowane pojecie umowy deweloperskiej,
co rowniez przemawia za uznaniem tej umowy za umowe przedwstepna.

Umowa ta zawierala essentialia negoti umowy przyrzeczonej, okreélala termin jej zawarcia, jednak nie miala formy
aktu notarialnego. Jezeli ustawa wymaga do wazno$ci umowy przyrzeczonej zachowania szczegblnej formy (np. aktu
notarialnego) a umowa przedwstepna nie ma takiej formy, to nie jest ona z tej przyczyny niewazna, a tylko strony
umowy przedwstepnej pozbawione sa mozno$ci zawarcia umowy przyrzeczonej. Umowa taka moze by¢ prawnie
skuteczna jako umowa przedwstepna, jezeli w §wietle jej postanowien czynilaby zado$¢ wymogom art. 389 k.c., a brak
formy notarialnej wylaczalby jedynie mozliwoé¢ dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.). Przy
waznoS$ci umowy przedwstepnej wazne bylyby takze zawarte w niej dodatkowe zastrzezenia umowne.

Sad z odwolaniem sie do odpowiedniego orzecznictwa SN wskazal, ze odrebna wlasno$é¢ lokalu moze powstac
tez w wyniku wykonania umowy przedwstepnej, czyli przez zawarcie odpowiedniej przyrzeczonej w niej umowy.
Osiagnieciu zatem takiego celu, ktory jest typowym celem umowy deweloperskiej, moga stluzy¢ réwniez umowy



przedwstepne, takze tylko pisemne, zobowiazujace do zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu,
czyli w istocie umowy sprzedazy lub jakiejkolwiek innej umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci lokalu.
Jezeli w umowie przedwstepnej przewidziano dokonanie przed zawarciem umowy przyrzeczonej zaliczek na poczet
przyszlego Swiadczenia naleznego na podstawie umowy przyrzeczonej albo dokonanie innych $wiadczen zwigzanych
z przedmiotem umowy przyrzeczonej, nie powinna budzi¢ watpliwosci mozliwo$¢ pelnego rozliczenia sie stron z
tytulu tych zaliczek lub innych §wiadczen, gdy nie doszto do zawarcia umowy przyrzeczonej. W ocenie Sadu, nawet,
gdyby doszlo do uznania, ze przedmiotowa umowa jest niewazna ze wzgledu na brak formy aktu notarialnego,
powddka moglaby domagacé sie zwrotu wplaconych kwot w pelnej wysoko$ci, na podstawie przepiséw o nienaleznym
$wiadczeniu (art. 410 § 2 k.c.).

Oceniajac skuteczno$é ztozonego przez powodke oswiadcezenia o odstgpieniu od umowy zwrdcil uwage sad I instancji,
Ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, ktéra przesuwata termin jej
zawarcia, pomimo ze powodka uiécila wszystkie zaliczki na poczet ceny. Uchylala sie od zawarcia umowy mimo
licznych wezwan kierowanych przez powoddke do zawarcia umowy przyrzeczonej; przedmiotowy lokal na dzien
okreslony jako termin zawarcia umowy przyrzeczonej wyznaczony w umowie nie byt wykonczony. Wreszcie pozwana
przeniosta wlasno$¢ nieruchomosci, na ktorej byla realizowana inwestycja na rzecz osoby trzeciej, udaremniajac tym
samym roszczenie powodki o przeniesienie wlasnosci lokalu objetego umowa przedwstepng - zatem to pozwanej
mozna przypisa¢ odpowiedzialno$é za niezawarcie w terminie umowy przyrzeczonej. Pozwana nie wywiazala sie z
postanowien przedmiotowej umowy, bo nie speklila cigzacego na niej zobowigzania polegajacego na ustanowieniu
na rzecz powodki odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy tego lokalu. Umowa nie zostala wykonana przez pozwang z
przyczyn, za ktoére ponosi ona odpowiedzialno$é. Odstapienie przez powodke od umowy przedwstepnej bylo zatem
dopuszczalne i skuteczne.

Strony w umowie okreslily skutki odstapienia, tj. co ma sie staé ze Swiadczeniami spelnionymi przez powbddke, w tym
z zadatkiem. W braku podstawy umownej skutek wynikaltby i tak z przepiséw o nienaleznym $wiadczeniu (art. 410 §
2 k.c.). Obowigzek zwrotu powstawalby nota bene nie tylko w sytuacji, w ktérej do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, ale rowniez w sytuacji, gdyby nastgpito to wskutek innych okoliczno$ci
(podstawa w postaci obowigzku zwrotu nienaleznego $wiadczenia).

Strony uregulowaly w umowie zakres sytuacji, w ktérych zadatek powinien zosta¢ zwrdocony, jak tez wysoko$ci kwoty
przypadajacej uprawnionemu. Obowigzek zwrotu podwojnego zadatku wynika wprost z art. 394 § 1 k.c. Wobec
istnienia zastrzezenia umownego nalezy sie on wiec powodce w podwojnej wysoko$ci.

Niezaleznie od zwrotu zaliczek i zadatku ustalono w przedmiotowej umowie, ze strona zobowigzana do sprzedazy
zaplaci stronie zobowigzanej do zakupu w terminie 30 dni od doreczenia o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy
kare umowna w wysokosSci 10 000 z za niewykonanie przez zobowigzana do sprzedazy zobowiazania do zawarcia
przyrzeczonej umowy. Réwniez i w tym zakresie aktualizuje sie obowiazek pozwanej z tytulu niewykonania umowy
zaplaty kary umownej w kwocie 10 000 zl (art. 483 k.c.).

Wobec powyzszego Sad uwzglednil zadanie powodki w catoSci, zasadzajac kwote 226 387,02 zl, na ktorg sktadaja sie
nastepujace kwoty: 197 378,02 zl, wplacona przez powddke na rzecz pozwanej tytulem zaliczek i pozostalych wplat,
19 000 z} tytulem podwdjnego zadatku oraz 10 000 zl tytulem kary umowne;j.

Sad zasadzil odsetki od kwoty 197 378,02 zt za okres od 17 kwietnia 2013 r. do zaplaty. Na podstawie § (...)) zawartej
przez strony umowy przedwstepnej sprzedazy zwrot calo$ci kwoty wplaconej przez powddke na poczet ceny sprzedazy
winien nastgpi¢ w ciagu 90 dni od dnia doreczenia pozwanej o§wiadczenia o odstgpieniu. Pismo powodki zawierajace
przedmiotowe o$wiadczenie doreczone zostalo pozwanej w dniu 16 stycznia 2013 r. Odsetki od kwoty wplaconej przez
powddke na poczet ceny sprzedazy naleza sie zatem od 17 kwietnia 2013 .

Sad zasadzil odsetki od kwoty 19 000 zl za okres od 17 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty. Zgodnie ze wskazanym §
(...Jumowy przedwstepnej w terminie 90 dni winna tez powodce zosta¢ zwrdcona dwukrotno$é zaptaconego przez
powodke zadatku. Z tego tytulu powddka wplacita kwote 19 000 zl (§ (...) umowy przedwstepnej sprzedazy) i wniosla



o zasadzenie dodatkowo kwoty 19 000 z} jako dwukrotnoéci zadatku. Pismo powddki zawierajace przedmiotowe
o$wiadczenie doreczone zostalo pozwanej 16 stycznia 2013 r. Odsetki od kwoty wplaconej przez powodke na poczet
ceny sprzedazy nalezg sie zatem od 17 kwietnia 2013 r.

Kwota 10 000 z} tytulem kary umownej naleznej powddce zgodnie z (...) umowy przedwstepnej winna zosta¢ powodce
zwrbocona w terminie 30 dni od daty doreczenia pozwanej o$wiadczenia o odstgpieniu. Pismo zawierajace takie
o$wiadczenie doreczone zostalo pozwanej w dniu 16 stycznia 2013 r. Odsetki od kwoty 10 000 zl nalezg sie zatem
powddce od 16 lutego 2013 r. do dnia zaplaty, zgodnie z 455 k.c. w zw. z art. 481 k.c.

O kosztach procesu sad orzekl w oparciu o art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

O kosztach naleznosciach Skarbu Panstwa, ktore Sad nakazal $ciagna¢ od pozwanej, orzeczono w oparciu o art. 113
ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych przy uwzglednieniu art. 98 § 1i 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta pozwana, domagajac sie zmiany wyroku i oddalenia pow6dztwa w calosci
oraz zasadzenia na rzecz pozwanej kosztow procesu.

Apelujaca zarzucila niewlasciwg ocene faktu wypowiedzenia przez powoédke umowy laczacej strony. Zarzucita takze,
ze zostala pozbawiona mozno$ci obrony swych praw, bowiem sad po jednej rozprawie zamknal przew6d a pozwana nie
mogla przedstawi¢ swoich §wiadkéw — wniosek dowodowy w tym zakresie sad I instancji oddalil. Zdaniem apelujacej
powddka akceptowala wszystkie zmiany na budowie oraz przesuniecie terminu oddania inwestycji. Pozwana nie
ponosi winy za odstgpienie powddki od umowy, zatem nie powinna placi¢ kar umownych.

W odpowiedzi na apelacje powddka wniosla o jej oddalenie i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Podtrzymala swoje stanowisko, prezentowane przed sagdem I instancji.

Sad Apelacyjny przyjal za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji, podzielil takze dokonang ocene
dowodow i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej jest bezzasadna.

Kierujac sie treScia art. 378 k.p.c. zwr6cié¢ nalezy uwage, ze apelacja rozpoznawana jest w granicach zakre$lonych
wniesionym S$rodkiem zaskarzenia. Sad apelacyjny jest zwigzany zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa
procesowego, bada przyczyny ewentualnej niewazno$ci postepowania i ma obowigzek dokonac kontroli zastosowania
przez sad pierwszej instancji prawa materialnego. Art. 378 § 1 k.p.c. wyznacza zatem przedmiotowe i podmiotowe
granice apelacji.

Apelujaca podnioslta zarzut naruszenia moznosci obrony przez nia jej praw, przy czym naruszenia tego upatruje w
szybkim zakonczeniu procesu (po jednej rozprawie) i oddaleniu wniosku o przestuchanie §wiadkow J.iA. Z. (1), ktorzy
sq w posiadaniu waznej zdaniem pozwanej dokumentacji. Podnosita nadto, ze nie mogla przedstawi¢ swoich racji. Tak
sformulowany zarzut mialby wskazywaé na zaistnienie przyczyny niewaznoéci — jak sie wydaje z art. 379 p. 5 k.p.c.

Zarzut ten jest jednak bezzasadny. Po wniesieniu pozwu pozwana otrzymala jego odpis wraz z zobowiazaniem do
zlozenia w zakre§lonym przez sad terminie odpowiedzi na pozew, w ktérej miala powola¢ wszystkie twierdzenia
i dowody pod rygorem pominiecia p6zniej zgloszonych. Pozwana co prawda odpowiedz taka zlozyla, ale zadnych
wnioskéw dowodowych w niej nie zawarla, niefrasobliwie podchodzac do zakre$lonego przez sad terminu. Nadto
jako nieprzydatne ocenil sad tezy dowodowe przedstawione przez pozwang w trakcie rozprawy, na ktérej usitlowala
zlozy¢ spézniony wniosek dowodowy. Ze stanowiskiem sadu I instancji w tej kwestii nalezy sie zgodzi¢, bowiem
sad nie jest obowigzany do przeprowadzenia wszystkich oferowanych przez strony dowodéw. Kierowaé sie musi ich
przydatnoScia, oceniang na podstawie sformulowanej tezy dowodowej, przede wszystkim zas$ stosuje sad zastrzezone



przez siebie rygory — w tym wypadku co do terminu, w jakim wnioski dowodowe winny by¢ zgloszone a ktéremu
pozwana uchybila.

Whbrew twierdzeniom pozwanej miala ona mozliwoS$ci przedstawienia swojego stanowiska - i to uczynila: najpierw
w odpowiedzi na pozew a nastepnie podczas przestuchania w charakterze strony. Nie zaistnialy zadne okolicznoSci,
uzasadniajgce odroczenie rozprawy i dalsze prowadzenie postepowania przez sad I instancji, slusznie zatem sad
zamknal rozprawe i wydal wyrok.

Zawarte w apelacji stwierdzenia sa w istocie polemika z ustaleniami sadu a pozwana stara sie ponownie przedstawié¢
wlasng wersje zdarzen, oderwang od ustalen poczynionych przez sad. Ustalen tych w istocie pozwana nie kwestionuje
w sposob, ktory moglby przyniesé oczekiwany przez nia efekt, w szczegoblnosci nie wskazuje na bledy w ocenie
dowodo6w ani na nielogiczne, sprzeczne z zebranym materialem dowodowym i zasadami do$wiadczenia zyciowego
ustalenia. Tak skonstruowany zarzut nie moze odnie$¢ skutku.

Oceniajac zastosowane w sprawie prawo materialne, rowniez nalezy podzieli¢ poglad sadu I instancji. Do wazno$ci
umowy przedwstepnej, nawet takiej ktéra dotyczy przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, nie jest wymagana zadna
forma szczeg6lna, co oznacza, ze moze by¢ ona zawarta w dowolnej formie. Nie obowigzuje forma aktu notarialnego,
bowiem ustawa nie zastrzega dla tej czynno$ci zadnej z wymienionych w przepisach form. Jednakze strona
uprawniona moze dochodzi¢ roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej tylko wowczas, gdy umowa przedwstepna
czyni zado§¢ wymaganiom, od ktoérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej (np. gdy umowa przedwstepna kupna-
sprzedazy nieruchomosci jest sporzadzona w formie aktu notarialnego) - art. 390 § 1 k.c.

W niniejszej sprawie powodka nie dochodzi zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz zwrotu §wiadczen jako nastepstwa
swojego odstapienia od umowy. Zawierajac przedmiotowa umowe, strony dokladnie okreslily zaréwno przypadki, w
ktoérych odstapienie kazdej z nich jest mozliwe, jak i konsekwencje takiego odstapienia. Przeprowadzone postepowanie
dowodowe dalo podstawy do przyjecia, ze przyczyna odstgpienia lezy w zachowaniu pozwanej a powodka do takiego
kroku byla uprawniona. Konsekwencja jest zatem koniecznoé¢ zwrotu powoddce zaptaconych zaliczek, podwojnego
zadatku i kary umowne;j. Bez znaczenia dla roszczen powodki pozostaja postanowienia, jakie znalazly sie w umowie
pomiedzy pozwana a A. Z. (1), bowiem powodka byla zwiazana wezlem prawnym z pozwana i to pozwana winna byla
spelnié¢ swiadczenia, do jakich zobowiazala sie wobec powodki. Powodka nie jest obowigzana do dokonywania ustalen
z A.Z. (1), stawiania sie na jej wezwanie i podejmowania z nig jakichkolwiek czynnoéci. Jest natomiast uprawniona do
odzyskania swoich §wiadczen oraz podwojonego zadatku i kary umownej z ustawowymi odsetkami od dat okreslonych
przez sad (ktoérych nie kwestionowano w apelacji).

Z tych wzgledéw apelacja jako bezzasadna ulegla oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Na kwote zasadzona na rzecz powddki zlozyto
sie wynagrodzenie pelnomocnika, obliczone na podstawie § 6 pkt 7 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r.. O kosztach pomocy prawnej w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu udzielonej pozwanej
z urzedu w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na podstawie Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (§ 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2.



