Sygn. akt I C 1033/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2017 r.

Sad Okregowy w Toruniu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Modrzynski
Protokolant: sekr. sad. Monika Falkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 13 marca 2017r. w Toruniu
na rozprawie

sprawy z powddztwa: K. Z.

przeciwko: J. W.i M. W. (1)

o zaplate

1. zasadza solidarnie od pozwanych J. W. i K. W. kwote 131.000 zl (sto trzydzieéci jeden tysiecy zlotych) z odsetkami
ustawowymi od dnia 16 kwietnia 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i odsetkami ustawowymi za opdznienie od
dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie

3. zasadza solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 4636,95 zl (cztery tysigce sze$cset trzydziedci sze$é
zlotych dziewieédziesiat pie¢ groszy) tytulem zwrotu kosztow postepowania, w tym kwote 3617 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego;

4. kosztami postepowania od uiszczenia ktorych zwolnione byly strony obciaza Skarb Panhstwa

5. nakazuje pobra¢ solidarnie od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Toruniu kwote 6550 zl
(szesS¢ tysiecy piecset pietdziesiat zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych

SSO Wojciech Modrzynski

IC1033/15

UZASADNIENIE

Do Sadu Okregowego w Toruniu wplynat pozew K. Z. przeciwko J. i M. W. (1) o zaplate. Powdd domagat sie zasadzenia
od pozwanych solidarnie kwoty 131.000 zt z odsetkami ustawowymi od 24 pazdziernika 2014 roku. W uzasadnieniu
swego pozwu wskazal, iz w dniu 21 pazdziernika 2013 roku u notariusza B. G. zawarl przedwstepna umowe sprzedazy
odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego o powierzchni 58,91 m2, skladajacego sie z dwdch pokoi, kuchni, schowka,
lazienki, przedpokoju i piwnicy nr 9 o pow. 11,36 m2 KW (...) za cene 131.000 zl, ktora zostala w caloéci zaplacona przed
podpisaniem umowy przedwstepnej. Termin zawarcia umowy ostatecznej strony okreélily na dzien nie wczesniej niz
2 stycznia 2015 roku. lokal mieszkalny zostal wydany powodowi niezwlocznie po podpisaniu umowy przedwstepne;.
Po wydaniu lokalu okazalo sie ze lokal ma powierzchnie o 20m2 mniejsza niz wynikato to z aktu (zaledwie 38m). w
tej sytuacji powod zwrécil sie do pozwanych aby wydali mu brakujaca czeéc lokalu lub zwroécili pieniadze. Pozwani



odmowili wydania reszty lokalu i powiedzieli ze nie sa w stanie zwréci¢ powodowi zaptaconej za lokal kwoty gdyz jej
nie maja.

W odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanych wniost o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie od powoda zwrotu
kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu swego stanowiska wskazal, iz twierdzenia powoda
sg golostlowne i nie znajduja odzwierciedlenia w rzeczywistym stanie sprawy. Pelnomocnik pozwanych przyznal,
iz strony w dniu 23 pazdziernika 2014 roku zawarly umowe przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...)
przy ul. (...) w T. za kwote 131.000 zl. Kwota nabycia nieruchomo$ci zostala uiszczona w calosci przed zawarciem
umowy. Lokal zostal wydany powodowi niezwlocznie po zawarciu umowy przedwstepnej. Do dnia 15 marca 2015 roku
powdd nie zglaszal zadnych zastrzezen co do nieruchomosci, w tym do kwestii jej powierzchni. Dopiero w dniu 20
marca 2015 roku wystosowat do pozwanych zadanie wydania brakujacej powierzchni lokalu mieszkalnego. Powyzszy
lokal mieszkalny zostal wyodrebniony w postepowaniu prowadzonym przed Sadem Rejonowym w T. o zniesienie
wspoltwlasnos$ci nieruchomodci (sygn.. akt XI Ns 1650/06). Dane zawarte w Ksiedze Wieczystej lokalu wynikaja z tresci
postanowienia Sadu o zniesieniu wspoélwlasno$ci nieruchomosci. Pelnomocnik powoda winien mie¢ swiadomo$é
domniemania zgodno$ci wpisu w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

Jak wynika z wpisu w KW sporny lokal mieszkalny posiada powierzchnie 58,91 m2. Wskazana w pozwie rbéznica
metrazu miataby wynosié okolo 20m2. W ocenie pelnomocnika pozwanych trudno przyjaé¢ aby faktycznie powod
nabywajac lokal nie zauwazy} tak znaczacej roznicy powierzchni, a roszcezenia z tego tytulu wysnul po upltywie prawie
roku od zawarcia umowy.

Pelnomocnik pozwanych z ostroznosci procesowej podkredlil, iz w przypadku ewentualnej szkody na skutek
wystapienia wad prawnych nieruchomos$ci ewentualne roszczenia winny byé kierowane do notariusza, ktory zgodnie
z art. 8082 prawa o notariacie obowigzany jest czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw
stron oraz innych os6b, dla ktérych czynno$é ta moze wywolywaé skutki.

Pismem z dnia 21 sierpnia 2015 roku pelnomocnik powoda podtrzymal zadanie pozwu i wskazal, iz przed zawarciem
umowy przedwstepnej powdd byl tylko raz w spornym mieszkaniu w obecnoS$ci pozwanego i reprezentujacej go
posredniczki w obrocie nieruchomos$ciami K. J.. Powod dopytywat sie o wielko§¢ lokalu i uslyszal, iz w jego sklad
wchodzi jeszcze jeden pokoj do ktérego pozwany nie mial akurat klucza. W przypadku zawarcia umowy klucz mial
zosta¢ wydany powodowi przez matke pozwanego. Pozwani aby omingé przepisy ustawy o podatku dochodowym
od os6b fizycznych i nie placi¢ 19% podatku zdecydowali sie na zawarcie umowy przedwstepnej i udzielenie
powodowi pelnomocnictwa do zawarcia z samym soba umowy ostatecznej przenoszacej wlasno$¢ nieruchomoéci
z zastrzezeniem, iz umowa ta nie moze zosta¢ zawarta przed uplywem 2 stycznia 2015 roku. zawierajac umowe
przedwstepna powod zrozumial, iz do wskazanej daty zawarcia umowy przyrzeczonej nie ma prawa wchodzi¢ do lokalu
mieszkalnego. Niezwlocznie po wej$ciu do mieszkania powod zauwazyt roznice powierzchni i probowal skontaktowac
sie z pozwanymi. Pozwani nie odbierali jednak telefonu i unikali rozmowy. Do prowadzonej przez pozwanych Pizzerni
udala sie zona powoda probujac uzyskaé¢ informacje o brakujacej czeSci lokalu lub uzyskac¢ zwrot gotowki. Jej staranie
nie przyniosly jednak rezultatu.

Na rozprawie w dniu 13 marca 2017 roku, przed zamknieciem rozprawy, pelnomocnik pozwanych wnioést o ewentualne
ustalenie pozorno$ci umowy przedwstepnej, bowiem w jego ocenie w istocie stronom zalezalo na zawarciu umowy
sprzedazy.

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 23 pazdziernika 2013 roku u notariusza B. G. stawil sie powod wraz z pozwanymi aby zawrze¢ umowe
przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego polozonego w T. przy ul (...). Mieszkanie to polozone jest w obrebie
(...) Starowki i znajduje sie w zabytkowej Kamienicy. Wla$ciciele lokalu mieszkalnego z uwagi na przepisy prawa
podatkowego nie mogli zawrze¢ od razu umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego. Lokal ten bowiem nabyli w wyniku
sadowego zniesienia wspolwlasnosci nieruchomoéci i darowizny od swojej matki R. W.. M. W. (1) rozszerzyt na
posiadany lokal wsp6lno$¢ ustawowa malzenska. W ten sposob wraz z zong J. W. stali sie wspotwlascicielami



lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego przy ul. (...) w T.. W przypadku sprzedazy lokalu przed uplywem czasu
okreslonego w ustawie (5 lat) pozwani zobowiazani byliby do uiszczenia podatku.

Dowdd: zeznanie pozwanego zlozone 13.03.2017r, 00:14:57, k-227
zeznanie pozwanej zlozone 13.03.2017r, 00:26:13, k-228

W tej sytuacji pozwani postanowili zawrzeé z powodem umowe przedwstepng z zaznaczeniem, iz termin zawarcia
umowy ostatecznej uplynie nie wczes$niej niz 2 stycznia 2015 roku, co zwalnialoby pozwanych z obowigzkow
podatkowych. Powdd przed zawarciem umowy przedwstepnej zakupu lokalu byt w towarzystwie posrednika obrotu
nieruchomos$ciami obejrze¢ lokal. Lokal nadawala sie do kapitalnego remontu. Powdd wraz z zong sprzedali grunty
rolne i pieniadze pozyskane ze sprzedazy postanowili przeznaczy¢ na kupno mieszkania dla syna, ktéry rozpoczal
studia w T.. Powod przed zawarciem umowy przedwstepnej nie konsultowal tego zakupu z zona. W chwili zawarcia
umowy przedwstepnej zona powoda J. Z. przebywala u swoje brata za granicg. Przed zawarciem umowy przedwstepnej
powdd byt z pozwanym w lokalu mieszkalnym dwu lub trzykrotnie.

Dowdéd: zeznanie J. Z. zlozone 12.10.2016r., 00:06:21, k-120

W tej sytuacji strony w dniu 23 pazdziernika 2014 roku zawarly przedwstepna umowe sprzedazy wlasnosci lokalu
mieszkalnego o powierzchni 58,91 m2, skladajacego sie z dwbch pokoi, kuchni, schowka, tazienki, przedpokoju i
piwnicy nr 9 o pow. 11,36 m2 KW (...) za cene 131.000 zl, ktéra zostala w calo$ci zaplacona przed podpisaniem umowy
przedwstepnej. Pozwani zapewnili powoda o prawie do lokalu, okazali odpis ksiegi wieczystej, z ktorego wynikalo, iz
caly lokal ma powierzchnie 58,91 m2. Pozwani w zaden sposob nie wskazywali, iz powierzchnia lokalu mieszkalnego
jest w rzeczywisto$ci inna niz wskazana w ksiedze wieczystej.

Dowdd: umowa przedwstepna k-4
odpis KW (...) k-7 akt

Po powrocie do domu, J. Z. udala sie z synem do T. zobaczy¢ mieszkanie. Okazalo sie ze w mieszkaniu odciety
jest doplyw energii elektrycznej. Gdy przybyli na miejsce bylo ciemno. Swiecac sobie telefonami komérkowymi J.
Z. obejrzala mieszkanie. Stan techniczny mieszkania wydal sie jej katastrofalny, na écianach wida¢ bylo zacieki,
co $wiadezylo o przeciekaniu dachu, mieszkanie wymagalo gruntownego remontu. Niepokdj J. Z. wzbudzila takze
powierzchnia lokalu mieszkalnego. Wydawatl sie jej niezwykle maly jak na deklarowane prawie 60om2. Po powrocie
do domu podzielila sie swoimi watpliwoéciami z mezem. Poczatkowo malzonkowie Z. zdecydowali, ze sprzedadza
lokal mieszkalny. Jednak z uwagi na watpliwosci co do metrazu lokalu J. Z. postanowila najpierw skontaktowa¢ sie
ze swojg znajoma M. W. (2). Obie zadecydowaly, ze konieczna jest jeszcze jedna wizyta w lokalu i ustalenie cho¢by w
przyblizeniu jego powierzchni. Obie udaly sie do T. i dokonaly pomiar6w spornego mieszkania. Okazalo sie, ze wyniki
wskazuja na duze roznice z wielkoScia mieszkania wpisang do KW. Réznica wynosita okolo 2o0m2. Po dokonaniu
pomiaréw obie udaly sie do prowadzonej przez pozwanych pizzerni na terenie (...). J. Z. byla zdenerwowana, czula
sie oszukana. Obie rozpoczely rozmowe z pozwanym w obecnos$ci go$ci pizzerni. M. W. (1) zaprosil obie kobiety do
swojego biura. Rozmowa nie doprowadzila do przelomu. Pozwani poczatkowo wskazywali, iz do lokalu nalezy jeszcze
jeden pokdj, ktory pozostaje w posiadaniu matki, ktéra przebywa w szpitalu i w zwigzku z tym nie jest mozliwe wydanie
do niego kluczy. Pozwani odmoéwili réwniez zwrotu pieniedzy, zaznaczajac, iz zostaly juz one zainwestowane w lokal
gastronomiczny.

Dowdéd: zeznanie J. Z. zozone 12.10.2016r., 00:06:21, k- 120
zeznanie M. W. (2) zlozone 12.10.2016r, 00:20:00, k- 121
zeznanie pozwanego zlozone 13.03.2017r, 00:14:57, k-227

zeznanie pozwanej zlozone 13.03.2017r, 00:26:13, k-228



Mimo proésb J. Z. dodatkowy pokoj, ktéry mial rzekomo przynalezeé do lokalu mieszkalnego nie zostal nigdy wydany
powodowi. Pismem z dnia 20 marca 2015 roku pelnomocnik powoda wezwal pozwanych do zwrotu uiszczonej przy
zawarciu umowy przedwstepnej umowy nabycia lokalu ceny jego zakupu tj. kwoty 131.000 zl w nieprzekraczalnym
terminie do 31 marca 2015 roku lub wydali w powyzszym terminie brakujaca czeé¢ lokalu. W zwiazku z brakiem
odpowiedzi ze strony pozwanych, pelnomocnik powoda pismem z dnia 9 kwietnia 2015 roku o$wiadczyl, iz odstepuje
od zawartej umowy przedwstepnej i wniost o zwrot kwoty 131.000 zl do 15 kwietnia 2015 roku.

Dowdd: zeznanie J. Z. zlozone 12.10.2016r., 00:06:21
zeznanie pozwanego zlozone 13.03.2017r, 00:14:57, k-227
zeznanie pozwanej zlozone 13.03.2017r, 00:26:13, k-228
pismo k- 13

pismo k- 15

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny byl w znacznej czedci niesporny miedzy stronami i zostal ustalony w oparciu o zeznania
Swiadkow, opinie bieglego J. M. oraz zlozone do akt sprawy dokumenty.

Sad uznal zeznania $§wiadkéw J. Z. i M. W. (2) za wiarygodne. Sa one spdjne, logiczne i konsekwentne. Obie
potwierdzily, iz po zawarciu umowy przedwstepnej zobowigzujacej powoda i pozwanych do zawarcia w przyszlosci
umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego potozonego w T. przy ul. (...) okazalo sie, iz powierzchnia rzeczywista lokalu
mieszkalnego znaczaco rozni sie od powierzchni ujawnionej w ksiedze wieczystej. Roznica wielkoéci wynosita okoto
30% powierzchni. Obie potwierdzily takze, iz powdd wzywal pozwanych do wydania brakujacej czeéci lokalu lub
zwrotu gotowki. OkolicznoSci te s niesporne miedzy stronami i co do zasady zostaly potwierdzone przez pozwanych.

Sad uznal za w pelni wiarygodna opinie bieglego z zakresu budownictwa w osobie J. M.. Biegly posiada odpowiednie
wyksztalcenie i wieloletnie do$wiadczenie zawodowe. Dokonal szczegélowych ogledzin spornego lokalu i jego
pomiaréw. Wnioski plynace z opinii sa jednoznaczne, biegly potwierdzil znaczaca réznice w rzeczywistej powierzchni
lokalu mieszkalnego w stosunku do powierzchni ujawnionej w ksiedze wieczystej. Zadna ze stron nie kwestionowala
powyzszej opinii.

Sad uznal za w pelni wiarygodne dokumenty zlozone do akt sprawy. Ich prawdziwos$¢ nie budzita watpliwosSci Sadu,
a zadna ze stron nie kwestionowala ich autentycznosci.

Sad uznal rowniez za wiarygodne zeznania stron postepowania. Sa one spojne, logiczne i konsekwentne, znajduja
takze potwierdzenie w zebranym, pozostalym materiale dowodowym.

W ocenie Sadu material dowodowy sprawy jest w znacznej czeSci bezsporny. Strony réznily sie stwierdzeniami o
iloéci wizyt powoda w lokalu mieszkalnym przed zawarciem umowy. Okoliczno$é ta pozostaje jednak nieistotna
dla oceny zasadnosci roszczen powoda. Warto podkresli¢, iz fakt zawarcia umowy przedwstepnej, uiszczenia calej
czesci ceny nabycia przy jej zawarciu, rozbiezno$ci co do powierzchni lokalu i wezwania pozwanych do wydania
lokalu mieszkalnego lub zwrotu gotowki byly bezsporne. W tej sytuacji Sad pominal dowod z zeznan K. J., bowiem
okoliczno$ci, niekwestionowania powierzchni lokalu mieszkalnego (na taka okoliczno$¢ mialaby zeznawa¢ $wiadek
zgodnie z teza wskazang w odpowiedzi na pozew) byly niesporne miedzy stronami (art. 227 w zw. z art. 229 k.p.c.).
Zebrany material dowodowy i o§wiadczenia obu stron wskazuja, iz kwestia powierzchni lokalu zostala po raz pierwszy
poruszona po zawarciu umowy przedwstepne;j.

W ocenie Sadu roszczenie powoda zastluguje na uwzglednienie.



W omawianej sprawie dochodzone roszczenie ma zwigzek z zawarta umowa przedwstepna. Przez umowe
przedwstepna nalezy rozumie¢ umowe, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowiazujg sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okreslaé istotne postanowienia umowy przyrzeczonej (art. 389 k.c.).

Umowa przedwstepna (pactum de contrahendo) jest zatem umowa, przez ktoérg jedna ze stron lub obie strony
zobowiazuja sie do zawarcia w przyszloéci oznaczonej umowy, tj. umowy przyrzeczonej. Jak wynika zatem z
brzmienia przywolanego przepisu, umowa przedwstepna moze zostac uksztaltowana jako umowa jednostronnie albo
dwustronnie zobowigzujgca. W pierwszym wypadku zobowiazanie do zawarcia umowy przyrzeczonej zaciaga tylko
jedna strona, a zatem uprawnienie do zadania zawarcia takiej umowy przystuguje wylacznie drugiej stronie. W
przypadku natomiast uméw dwustronnie zobowiazujacych wspomniane uprawnienie ma kazda ze stron wzgledem
drugiej. Zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie wyrazonym w wyroku z dnia 21
pazdziernika 2015 roku (I ACa 928/15), iz w $wietle art. 38981 k.c. umowa przedwstepna nie jest sposobem
zawarcia umowy, poniewaz sama jest umowa obligacyjna, znajdujaca zastosowanie w procesie kontraktowania w
sytuacji gdy strony chca zawrze¢ umowe, lecz ten fakt, z réznych wzgledéw, jednak innych niz brak konsensu co
do istotnych postanowien umowy, odsuwaja w czasie. Umowa przedwstepna jest umowa zobowiazujaca strone lub
strony do zawarcia w przyszloSci oznaczonej umowy. Umowa przedwstepna nalezy zatem do umoéw o charakterze
organizatorskim (przygotowawczym) i nalezy ja odr6zni¢ od umowy definitywnej, ktora realizuje zamierzony przez
strony cel gospodarczy.

W omawianej sprawie strony zawarly umowe przedwstepna zobowiazujaca do zawarcia nie wczesniej niz 2 stycznia
2015 roku umowy przenoszacej wlasno$¢ szczegdlowo opisanego w akcie notarialnym prawa wlasnoéci do lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w T. przy ul. (...) za cene 131.000 zl. Cena nabycia zostala w caloSci wplacona
przez powoda w dniu podpisania umowy przedwstepnej. Jednoczeénie pozwani w umowie przedwstepnej udzielili
powodowi pelnomocnictwa do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Zgodnie z art. 38982 k.c. jezeli termin, w ciagu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony,
powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zgdania zawarcia
umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich
wyznaczyla inny termin, strony wiaze termin wyznaczony przez strone, ktora wezesniej zlozyla stosowne os§wiadczenie.
Jezeli w ciggu roku od dnia zawarcia umowy przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy
przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia.

W omawianej sprawie strony w umowie przedwstepnej nie oznaczyly terminu zawarcia umowy wskazujac jedynie, iz
umowa przyrzeczona nie moze zostaé zawarta wezesniej niz 2 stycznia 2015 roku. Podyktowane to bylo wyga$nieciem
obowigzkow podatkowych po stronie sprzedajacych wlasnie w tej dacie. Wczeéniejsza sprzedaz lokalu stwarzata
bowiem po stronie malzonkéw W. obowigzek uiszczenia podatku. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, a
zadna ze stron nie wystapila z zadaniem zawarcia umowy przyrzeczonej i nie wyznaczyla terminu do jej zawarcia.
Zgodnie z art. 39082 k.c. gdy umowa przedwstepna czyni zado§¢ wymaganiom, od ktérych zalezy wazno$¢ umowy
przyrzeczonej, w szczegbdlnosci wymaganiom co do formy, strona uprawniona moze dochodzié¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej. Umowa przedwstepna zawarta zostala w formie aktu notarialnego, a zatem w przypadku uchylania
sie przez powoda od jej zawarcia pozwani mieli mozliwo$¢ zadania przed Sadem zawarcia umowy przyrzeczone;.
Dziatan takich pozwani jednak nie podjeli. Nalezy jednak pamietaé, iz zgodnie z art. 39083 k.c. roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta.

Jak wynika z zebranego materialu dowodowego po podpisaniu umowy przedwstepnej okazalo sie, iz wydany
powodowi lokal ma powierzchnie znaczaco mniejsza od powierzchni uwidocznionej w ksiedze wieczystej (r6znica
okolo 20m2). Pow6d, a przede wszystkim jego zona podjeli proby wyjaénienia sprawy i zazadali od pozwanych wydania
brakujacych czeéci lokalu. Gdy proby te okazaly sie bezskuteczne pismem z dnia 9 kwietnia 2015 roku pelnomocnik
powoda o$wiadczyl pozwanym, iz odstepuje od zawartej umowy przedwstepnej i zazadal zwrotu uiszczonej ceny
nabycia w kwocie 131.000 zl do 15 kwietnia 2015 roku.



Jak wskazal SN w wyroku z dnia 15 listopada 2016 roku (III CNP 9/16) strony mogg do tre$ci umowy przedwstepnej,
poza istotnymi postanowieniami (art. 389 k.c.), wprowadzi¢ w granicach okreslonych w art. 3531 k.c., postanowienia,
ktdre nie przesadzaja o jej bycie, nie stanowig o jej skutecznoéci i nie odnosza sie do spelienia §wiadczenia z tej
umowy (zawarcie umowy przyrzeczonej) ale ksztaltuja zachowania stron w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy
przyrzeczonej. Do takich postanowien nalezy miedzy innymi okreslenie zobowiazania jednej ze stron do spelnienia
$wiadczenia z umowy przyrzeczonej lub o§wiadczenia wiedzy o zaplaceniu ceny sprzedazy przedmiotu tej umowy.
Na tym etapie stosunku prawnego nie istnieje jeszcze zobowiazanie z umowy przyrzeczonej, a wiec nie istnieje
podstawa prawna $wiadczenia, lecz jest to tylko porozumienie stron co do celu $wiadczenia - uzyskania $§wiadczenia
ekwiwalentnego w postaci przeniesienia wlasnoSci lokalu i udzialu w czeSciach wspdélnych nieruchomosci. Jezeli
nie zostaje zawarta umowa przyrzeczona, nie zostaje osiagniety zamierzony cel Swiadczenia, co oznacza, ze bez
wzgledu na przyczyne jej nie zawarcia, $wiadczenie w postaci zaplaconej ceny, jako nienalezne podlega zwrotowi.
Swiadczenie staje sie nienalezne z chwilg, w ktérej wiadomo, ze cel nie zostal osiggniety - umowa przyrzeczona nie
moze by¢ zawarta. Zwrot Swiadczenia na tej podstawie nastepuje w pelnym zakresie, bo otrzymujacy $wiadczenie
wie, ze otrzymal je jeszcze przed powstaniem zobowigzania. Podobnie wypowiedzial sie Sad Apelacyjny w Gdansku w
wyroku z dnia 22 kwietnia 2015 roku (V ACa 938/14) wskazujac, iz warunkiem mozliwoSci domagania sie realizacji
tzw. skutku silniejszego umowy przedwstepnej, a wiec dochodzenia jej zawarcia w drodze procesu cywilnego, jest
zachowanie przez te¢ umowe wymogu dotyczacego jej zawarcia w takiej formie, jaka jest wymagana dla wazno$ci
umowy przyrzeczone;j. Jezeli zawarta przez strony umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomogci nie przybrata formy
aktu notarialnego nie powoduje to, ze jest niewazna, tylko sprawia, ze juz od chwili jej zawarcia nie bylo mozliwe
domaganie sie przymusowe;j jej realizacji. Wykonanie tej umowy bylo wiec zalezne od woli i checi jej kontrahentow.
Co wiecej, w sytuacji gdy powddka z uwagi na to, ze przedmiot umowy ostatecznej nie spelnial wymogoéw okreslonych
w umowie przyrzeczonej, odmoéwila zawarcia umowy ostatecznej i zaplaty calosci oczekiwanej ceny, wplacone przez

nia wezedniej Srodki na poczet przyszlej transakeji utracily prawna podstawe platnodci i podlegaja zwrotowi jako

Swiadczenie nienalezne.

Dokladnie z taka sytuacja mamy do czynienia w omawianej sprawie. Strony korzystajac ze swobody umow
wprowadzily do umowy przedwstepnej, obok istotnych postanowien umownych dotyczacych przyszlej umowy
przyrzeczonej takze dodatkowe postanowienia, zgodnie z ktoérymi powdd uiécit cala cene nabycia przed zawarciem
umowy przyrzeczonej. Skoro do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo to pozwani nadal sa wlascicielami lokalu
mieszkalnego przy ul. (...) i maja obowiazek zwrotu powodowi uiszczonej przez niego ceny transakcyjnej tj. kwoty
131.000 z} jako $wiadczenia nienaleznego. Zgodnie z art. 41082 k.c. $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je
spehil, nie byl w ogdle zobowigzany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktérej Swiadczyl, albo jezeli podstawa

Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel $wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujaca
do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu §wiadczenia.

W ocenie Sadu za catkowicie chybione uzna¢ nalezy uwagi pelnomocnika o odpowiedzialnoSci notariusza za zawarta
umowe przedwstepng. Nie budzi zadnych watpliwosci, iz rolg notariusza nie jest sprawdzanie informacji wynikajacych
z zalaczonych mu dokumentéw bedacych podstawa sporzadzenia aktu, za$ w szczegdlno$ci sprawdzanie powierzchni
mieszkania. W tym zakresie notariusz opiera sie na dokumentach, odpisach z ksiag wieczystych i domniemania
wynikajgcego z wpisu do ksiegi wieczystej o jego zgodno$ci z rzeczywistym stanem prawnym.

W ocenie Sagdu na uwzglednienie nie zasluguje rowniez podniesiony na rozprawie w dniu 13 marca 2017 roku
zarzut pelnomocnika pozwanych o pozornoéci umowy przedwstepnej. Zgodnie z art. 8381 k.c. niewazne jest
o$wiadczenie woli zlozone drugiej stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli o§wiadczenie takie zostalo zlozone dla
ukrycia innej czynno$ci prawnej, wazno$¢ o$wiadczenia ocenia sie wedlug wlasciwosci tej czynnoéci. W omawianej
sprawie pelnomocnik pozwanych poza podniesieniem zarzutu nie podjal Zadnych czynnoséci dowodowych celem jego
wykazania. Warto jednak podkresli¢, iz to z inicjatywy i woli pozwanych doszlo do zawarcia umowy przedwstepne;j. To
wlaénie pozwani chcac unikngé obowigzku podatkowego wynikajacego ze sprzedazy mieszkania przed uplywem lat 5
od momentu jego nabycia zadecydowali o wpisaniu do umowy przedwstepnej zastrzezenia, iz umowa przyrzeczona



nie moze zostaé zawarta przed 2 stycznia 2015 roku. W tej sytuacji zarzut pelnomocnika pozwanych uzna¢ nalezy za
calkowicie golostowny i zlozony jedynie w celu odwrocenia niekorzystnego orzeczenia.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad zgodnie z powolanymi wyzej przepisami orzekl jak w sentencji orzeczenia.
O odsetkach orzeczono w my$l art. 481 k.c. ustalajgc poczatkowy termin ich naliczenia od daty wskazanej w pi$mie z
dnia 9 kwietnia 2015 roku. Pelnomocnik powodéw wypowiedziat w tym dniu umowe przedwstepna i zazadal zwrotu
kwoty 131.000 zl do dnia 15 kwietnia 2015 roku. w tej sytuacji odsetki nalezalo zasadzi¢ od dnia 16 kwietnia 2015
roku z uwzglednieniem zmiany art. 481 k.c. i wprowadzeniu od 1 stycznia 2016 roku pojecia odsetek ustawowych za
op6znienie. W pozostalym zakresie zadania odsetek Sad oddalil pow6dztwo. O kosztach orzeczono w mysl art. 98
k.p.c. Zgodnie z powyzsza regula Strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Powod, co do zasady wygral
sprawe (powddztwo zostalo oddalone jedynie w niewielkiej czeéci odnoszacej sie do odsetek) i ma prawo do zwrotu
kosztow postepowania w wysokosci 4636,95 zl na ktora to kwote skladajg sie wydatki na opinie bieglego — 750 zl oraz
koszty poniesione przez jego pelnomocnika, zgodnie ze zlozonym zestawieniem (kwota 282,95z1) i wynagrodzenie
pelnomocnika w wysokoSci 3617 zl ustalone zgodnie z §6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (tekst jednolity Dz. U. z 2013 roku, poz. 461 ze zmianami). Zgodnie
bowiem z obecnie obowiazujacymi przepisami Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika
2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie okreslonymi §21 do spraw wszczetych przed wejSciem w zycie
Rozporzadzenia stosuje sie przepisy dotychczasowe do czasu zakonczenia postepowania w instancji. Omawiana
sprawa wszczeta zostala 5 czerwca 2015 roku.

Jednocze$nie na pozwanych ciazy obowiazek zwrotu na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Toruniu kosztow
oplaty od pozwu w wysoko$ci 6550,00 zl. Pozwani byli zwolnienie od kosztéw sadowych w czeSci obejmujacej
wynagrodzenie bieglego i w tym zakresie Sad kosztami tymi obciazyt Skarb Panistwa.

SSO Wojciech Modrzynski



