Sygn. akt I ACa 680/14

Sygn. akt I ACz 715/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 grudnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Iwona Wiszniewska (spr.)
Sedziowie: SA Malgorzata Gawinek
SA Edyta Buczkowska-Zuk
Protokolant: st. sekr. sgdowy Wioletta Siminska

po rozpoznaniu w dniu 12 grudnia 2014 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa D. K. i K. F. (1)

przeciwko (...) spolce jawnej w S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 13 czerwca 2014 r., sygn. akt I C 426/13

i zazalenia powod6w na rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu zawarte w zaskarzonym wyroku
I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

1. powdbdztwo oddala,

2, zasqdza od powodoéw K. F. i D. K. na rzecz

pozwanej (...) spotkijawnej

w S. kwoty po 1.808,50 zl (jeden tysiac osiemset osiem zlotych
piecédziesiat groszy) tytulem kosztow procesu,

II. oddala zazalenie,



III. zasqdza od powodow K. F. (1) i D. K. na rzecz

pozwanej (...)spolki jawnej

w S. kwoty po 4.814 z1 (cztery tysiace osiemset czternascie zlotych)
tytutem kosztow postepowania apelacyjnego.

M. Gawinek I. Wiszniewska E. Buczkowska-Zulk

I Ca 680/14

1Cz 715/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 13 czerwca 2014 r. Sad Okregowy w Szczecinie zasadzil od pozwanej (...)spétka jawna w S. na rzecz
kazdego z powodéw, kwoty 51.375,50 zlotych, z ustawowymi odsetkami od 12 marca 2013 r., do dnia zaplaty. Ponadto
o zasadzil od pozwanej koszty procesu uwzgledniajac powodztwo w calo$ci.

Orzeczenie oparl na nastepujacych ustaleniach :

Pozwana spolka (...)spotka jawna w S., w ramach prowadzonej przez siebie dzialalno$ci gospodarczej, zajmuje sie
dzialalnoS$cia deweloperska.

W dniu 2 kwietnia 2012 r., pomiedzy stronami zostala zawarta umowa zatytulowana: "Rezerwacja". W § 2 tej
umowy powodowie zlozyli o§wiadczenie, ze wyrazaja cheé zakupu lokalu mieszkalnego, oznaczonego(...) polozonego
na I pietrze (trzeciej kondygnacji) budynku mieszkalno - ushugowego w S., przy ul (...), o powierzchni uzytkowej

(wedhlug koncepcji projektowej) okolo 96,39 m'?, za cene 433.755 ztotych brutto, przy przyjeciu ceny 1 m‘2)lokalu

mieszkalnego, w kwocie 4.500 zlotych; oraz pomieszczenia przynaleznego do tego lokalu, polozonego w przyziemiu

budynku - garazu Nr (...), o powierzchni okolo 18,33 m(?

na kwote 4.363,43 zlotych brutto.

, za cene 80.000 zlotych brutto, przy przyjeciu ceny garazu

Wspotwlasciciele pozwanej spotki o§wiadezyli, Ze rezerwacje powodoéw przyjmuja.

W & 3 umowy, powodowie zobowiazali sie zaplaci¢, w terminie 7 dni od zawarcia umowy, kwote 10.000 zlotych,
tytulem zaliczki na poczet nabycia lokalu mieszkalnego i garazu.

Strony ustalily ponadto, ze w przypadku rezygnacji przez powodow z zawarcia w terminie okre§lonym, umowy
ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy - przedwstepnej, wplacona zaliczka zostanie zatrzymana przez
pozwang. Natomiast w przypadku niedotrzymania przez pozwana do 31 grudnia 2012 r., terminu rozpoczecia
inwestycji przy ul. (...) w S., wplacona zaliczka zostanie zwrécona do 3 stycznia 2012 r., w kwocie nominalnej wraz z
odsetkami w wysoko$ci 3 % w skali roczne;j.

Powodowie zobowigzali sie zawrze¢ umowe przedwstepng w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania do zawarcia
umowy od pozwanej.

Umowa rezerwacyjna zostala sporzadzona i podpisana w biurze (...). Przy podpisywaniu umowy byli obecni wszyscy
wspoOlnicy pozwanej i oboje powodowie.

W dniu 5 kwietnia 2012 r., powodowie zaplacili pozwanej kwote 10.000 zlotych. W tytule operacji bankowej podano,
Ze jest to oplata rezerwacyjna mieszkania Nr(...) i garazu (...).



W umowie ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy - przedwstepnej, jako date zawarcia umowy wskazano
28 kwietnia 2012 r. Stronami umowy byli powodowie i pozwana. W umowie tej wspolnicy pozwanej o$wiadczyli, ze
zobowiazuja sie, po wykonaniu nadbudowy i rozbudowy budynku mieszkalno - ustugowego, polozonego w S. przy ul.
(...), do ustanowienia w budynku odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego, oznaczonego Nr - em (...), o powierzchni

(2)

okolo 96,39 m" ~ 'z pomieszczeniem przynaleznym do tego lokalu - garazem, oznaczonym tymczasowym Nr - em (...),

o powierzchni okolo 18,33 m¢2)j sprzedazy tego lokalu z przynaleznym pomieszczeniem, z udzialami w czeSciach

wspolnych budynku i we wlasnosci gruntu, w stanie wolnym od obcigzen na rzecz powodow.

Powodowie o$wiadczyli, ze lokal i pomieszczenie przynalezne zobowigzuja sie kupi¢ w udzialach po 1/2 czesci kazde
z nich, na zasadzie wspoétwlasno$ci.

Za lokal mieszkalny o powierzchni okolo 96,39 m?, strony ustalily cene brutto 433.755 zlotych, przyjmujac cene 1 m*
na 4.500 zlotych. Natomiast za pomieszczenie przynalezne do tego lokalu - garaz, oznaczony tymczasowo Nt - em

(...), o powierzchni okolo 18,33 m2, strony ustalily cene 80.000 zlotych brutto, przyjmujac cene 1 m>, na 4.364,43
zlotych brutto.

W umowie ustalono, Ze cena zostanie zaplacona przez kupujacych w pieciu ratach. Pierwsza rata w kwocie 51.375,50
zlotych, odpowiadajacej 10 % lacznej ceny sprzedazy, pomniejszona o kwote 10.000 zlotych miala zostaé zaplacona
najp6zniej w terminie 7 dni od podpisania umowy tj. do 4 maja 2012 r. Druga rata w kwocie 51.375,50 zlotych rowniez
odpowiadajacej 10 % lacznej ceny sprzedazy, w terminie do 4 czerwca 2012 r. Trzecia rata w kwocie 102.751 zlotych
odpowiadajacej 20 % wartoSci lacznej ceny sprzedazy miala zostaé zaplacona w terminie 14 dni od daty otrzymania
przez kupujacych od sprzedajacego pisemnej informacji o wykonaniu stanu surowego — otwartego. Czwarta rata w
kwocie 154.126,50 zlotych odpowiadajacej 30 % lacznej ceny sprzedazy miala zostaé zaptacona w terminie 14 dni
od daty otrzymania przez kupujacych od sprzedajacego pisemnej informacji o zamontowaniu okien i wykonaniu
wszystkich instalacji w lokalu bedacym przedmiotem umowy. Pigta rata w kwocie 154.126,50 zlotych odpowiadajacej
30 % lacznej ceny sprzedazy miala zostac zaplacona najp6zniej w dniu protokolarnego odbioru lokalu tj. najp6zniej
w dniu 31 grudnia 2013 r.

Ostatnie trzy raty mialy zostaé przez powodoéw zrealizowane ze §rodkow pochodzacych z kredytu.

Strony ustalily, ze 10 % calkowitej ceny sprzedazy, w kwocie 51.375,50 ztotych, stanowi zadatek w rozumieniu art. 394
k.c. Odnotowano, ze strony zostaly poinformowane o tresci art. 394 k.c.

Umowa przedwstepna nie zostala podpisana przez wszystkie strony umowy jednocze$nie, czy chociazby w obecno$ci
wszystkich do niej przystepujacych, tak jak mialo to miejsce przy podpisaniu umowy rezerwacyjnej. Wpierw umowe
podpisali wspotwlasciciele pozwanej, a nastepnie ta podpisana przez jedna strone umowa, zostala dostarczona
powodom przez T. S..

Podpisana przez wspdlnikow pozwanej umowe z biura T. S. odebrala osobiécie powodka. Bylo to 4 maja 2012 r.
Tego dnia wieczorem powodowie podpisali umowe u siebie w mieszkaniu i nastepnego dnia T. S. odebrala umowe
podpisana rowniez przez powodow ze sklepu prowadzonego przez powddke.

Powodowie przed podpisaniem umowy byli poinformowani przez T. S., jak i przez wspo6lnikow pozwanej, ze umowa
musi nosi¢ date 28 kwietnia 2012 r., gdyz od 29 kwietnia 2012 r., wchodza w zZycie przepisy, ktore ,nakladaja na umowy
deweloperskie wymog formy aktu notarialnego”. Powodowie akceptowali fakt, Ze umowa zostanie opatrzona datg 28
kwietnia 2012 1.

Powodowie uznawali umowe za wazna i wypekniali poczatkowo obowiazki nalozone w niej na powodéw. W dniu 6 maja
2012 r., powodowie wplacili pozwanej kwote 41.375,50 zlotych, tytulem zaplaty pierwszej raty wynikajacej z umowy.



W dniu 18 czerwca 2012 r., powodowie wplacili pozwanym kwote 51.375.50 zlotych, tytulem realizacji drugiej raty
wynikajacej z umowy.

W pi$mie z 25 lutego 2013 r., pelnomocnik powodéw poinformowal pozwana, ze umowa przedwstepna ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokalu i sprzedazy jest niewazna z uwagi na niezachowanie nalezytej formy przy jej zawarciu. W
zwigzku z tym, pelnomocnik powodoéw wezwal pozwana do zwrotu wszystkich zaptaconych przez powodow kwot.

Pozwana do chwili wytoczenia powodztw ani potem, nie zaplacita powodom kwot wymienionych w wezwaniu.
Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal powodztwo za zasadne w catoéci.

Uznal bowiem, zZe laczaca strony umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy opatrzona
data 28 kwietnia 2012 r., jest niewazna z uwagi na to, ze faktycznie zostala zawarta w dniu 4 maja 2012 r., a wiec pod
rzadami ustawy z dnia 16 listopada 2011 r., 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz. U. Nr 232, poz. 1377). Ustawa ta za$, w art. 26, wymagala dla waznoSci takiej umowy, zachowania formy aktu
notarialnego.

Sad Okregowy ustalil stan faktyczny na podstawie: odpisu KRS na k. 11 - 16 akt, umowy z 2 kwietnia 2012 r., na k. 18 -
19 akt, zeznania Swiadka T. S.: 00:47:17 protokotu rozprawy z 5 sierpnia 2013 r. (brak Nr-u karty), zeznania powodow
D. K.: 01:20:07 protokotu rozprawy z 5 sierpnia 2013 r., K. F. (1): 00:59:33 protokolu rozprawy z 5 sierpnia 2013 r.,
zeznania pozwanego M. K.: 01:29:10 protokolu rozprawy z 5 sierpnia 2013 r., dowodu wplaty na k. 2 akt, umowa na
k. 23 - 32 akt, zeznania Swiadka D. F.: 00:17:35 protokolu rozprawy z 5 sierpnia 2013 r. (brak Nr-u karty), zeznania
Swiadka J. F.: 00:22:41 protokotu rozprawy z 5 sierpnia 2013 r. (brak Nr-u karty), zeznania Swiadka P. F.: 00:25:59
protokotu rozprawy z 5 sierpnia 2013 r. (brak Nr-u karty), zeznania §wiadka K. L.: 00:30:45 protokotu rozprawy z 5
sierpnia 2013 r. (brak Nr-u karty), zeznania §wiadka B. S.: 00:33:39 protokotu rozprawy z 5 sierpnia 2013 r. (brak
Nr-u karty), dowodu wplaty na k. 37 akt, dowodu wplaty na k. 38 akt, odpisu pisma pelnomocnika na k. 39 - 40 akt.
Uznal tez, ze dowdd z informacji udzielonej przez Bank (...) w piémie z dnia 5 maja 2014 r.- k. 165 jest nieistotny.

Uznal, 7e zeznania przestuchanych w sprawie $wiadkéw byly zbieine i wzajemnie sie uzupelnialy. Swiadkowie
rzeczowo 1 logicznie uzasadnili dlaczego pamietaja dokladnie date zdarzenia z 4 maja 2012 r. Wyjasnili, ze tego
dnia D. F. miala urodziny. Natomiast $wiadek L. pamietal, ze bylo to w czasie dlugiego weekendu. Pozwana spdtka
nie zaprzeczyla prawdziwosci zeznan $wiadkow, ani nie przedstawila zadnych dowodéw przeciwnych. Sad wzial
pod uwage réwniez dokumenty przedstawione przez strony. Byly to dokumenty prywatne, jednakze strony nie
kwestionowaly tresci tych dokumentow. Tres¢é dokumentéow uszczegoélowila fakty wynikajace z zeznan §wiadkow.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 41 ustawy z dnia 16 listopada 2011 r., 0 ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377), weszla ona w Zycie po uplywie 6 miesiecy od
dnia ogloszenia. Ogloszenie ustawy nastapilo w Dzienniku Ustaw z 28 pazdziernika 2011 r. W zwigzku z tym ustawa
weszla w Zycie 29 kwietnia 2012 .

Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r., o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, (Dz. U. Nr 232, poz. 1377) ustawa reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktérego deweloper
zobowigzuje sie do ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasno$ci tego lokalu
na nabywece, albo do przeniesienia na nabywce wlasno$ci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrebng nieruchomoéé.

Okolicznoscig bezsporna w niniejszej sprawie byl fakt, ze pozwana spolka (...), spélka jawna w S., w ramach
prowadzonej przez siebie dziatalno$ci gospodarczej, zajmuje sie dzialalnoScia deweloperska.



Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r., o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, (Dz. U. Nr 232, poz. 1377) przepisy niniejszej ustawy stosuje sie rowniez do umowy, na podstawie
ktoérej deweloper zobowigzuje sie do zawarcia umowy deweloperskiej (umowa przedwstepna).

Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r., o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, (Dz. U. Nt 232, poz. 1377) umowe deweloperska zawiera sie w formie aktu notarialnego.

Pozwana nie zglaszala sprzeciwu, co do daty wejScia w zycie ustawy, a takze wymogu zachowania formy aktu
notarialnego przy zawarciu uméw deweloperskich od 29 kwietnia 2012 r. Jednakze, zdaniem pozwanej, w niniejszej
sprawie ustawa nie znajduje zastosowania z uwagi na konieczno$¢ przyjecia, ze umowa zostala zawarta 28 kwietnia
2012 1., a wiec dzien przed wejSciem w zycie powolanej ustawy. Zdaniem pozwanej, data wskazana w tresci umowy jest
rzeczywista data jej zawarcia. Nie moglo doj$é do podpisania tej umowy w maju 2012 r., jak twierdzi strona powodowa,
gdyz w dniu 30 kwietnia 2012 r., wspo6lnik pozwanej M. K., ktory zlozyl weze$niej podpis na umowie, wyjechal wraz
z zong do W. i przebywal tam przez caly dlugi weekend tj. do 5 maja 2012 r.

Okolicznosé, ze jeden ze wspolnikoéw pozwanej spolki, czy nawet wszyscy wspolnicy, nie mogli podpisaé umowy po 30
kwietnia 2012 r., nie ma dla sprawy istotnego znaczenia, gdyz zlozenie o§wiadczen woli, przez wszystkich uczestnikow
czynno$ci prawnej nie musi nastapi¢ w tym samym czasie i w tym samym miejscu. W przypadku kilku uczestnikoéw
czynnoéci prawnej, kazdy z nich moze swoje o§wiadczenie woli zlozy¢ w innym czasie i w innym miejscu. O zawarciu
umowy decyduje dotarcie do wszystkich uczestnikéw czynno$ci, oswiadczen woli ztozonych przez pozostalych. W
niniejszej sprawie pozwana spolka nie zajela stanowiska w kwestii kiedy powodowie podpisali umowe, a co za tym
idzie, kiedy informacja o zlozeniu przez powodow o$wiadczen woli dotarta do wspélnikéw pozwanej. Pozwana nie
kwestionowala daty podpisania umowy wskazywanej przez powodow, aczkolwiek nie przyznala, ze podpisanie umowy
przez powodow nastapilo 4 maja 2012 r., czy tez chociazby po 29 kwietnia 2012 r.

Przed wejSciem w zycie ustawy z dnia 16 listopada 2011 r., o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377), brak bylo regulacji na temat formy zawarcia umowy przedwstepnej
pomiedzy deweloperem, a nabywca lokalu. Brak bylo w ogole szczegdlnych uregulowan dotyczacych tych umow.
Kazda, przyjeta przez strony forma mogla czyni¢ umowe wazng. W zwiazku z tym, umowa mogla zosta¢ zawarta w
formie pisemnej, jesli strony tak uzgodnily.

Zgodnie z art. 78 § 1 k.c., do zachowania pisemnej formy czynno$ci prawnej wystarcza zlozenie wlasnorecznego
podpisu na dokumencie obejmujacym tres$¢ oSwiadczenia woli. Do zawarcia umowy wystarcza wymiana dokumentow
obejmujacych tresé oswiadczen woli, z ktorych kazdy jest podpisany przez jedna ze stron, lub dokumentoéw, z ktérych
kazdy obejmuje tres¢ oswiadczenia woli jednej ze stron i jest przez nig podpisany.

Jak wynika z powyzszego przepisu, umowa w formie pisemnej zostaje zawarta z chwila zlozenia podpisu przez
wszystkie osoby biorace udzial w tej czynnosci. Jesli podpisy sa skladane w ré6znym czasie, o zawarciu umowy
decyduje zlozenie podpisu przez ostatniego uczestnika czynnoéci. Zgodnie z treScig art. 61 § 1 k.c., o§wiadczenie woli,
ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznat sie
z jego trescia. Tak wiec, w sytuacji gdy umowa zostaje zawarta pomiedzy kilkoma osobami, chwila jej zawarcia jest
dotarcie wszystkich o§wiadczen woli, do wszystkich uczestnikéw czynnosci. Podobne stanowisko wynika z wyroku
Sadu Najwyzszego, z dnia 2 grudnia 2009 r., w sprawie I CSK 129/09, w ktérym Sad stwierdzil, ze dyspozycja art.
78 § 1 k.c. objeta jest sytuacja, w ktorej dokument zawiera o$wiadczenia woli stron umowy i ktoéry strony umowy w
tym samym miejscu i czasie podpisujg. Dochodzi wowczas do zawarcia umowy, niezaleznie od tego, ile egzemplarzy
tego dokumentu istnieje. Dyspozycja tego przepisu objeta jest rowniez sytuacja, w ktorej kazda ze stron umowy
osobno podpisuje inny egzemplarz dokumentu zawierajacego o$wiadczenia woli tych stron, oraz sytuacja, w ktorej
kazdy dokument zawiera oSwiadczenie woli tylko jednej strony i tylko przez nia jest podpisany. W tych sytuacjach
do zawarcia umowy potrzebna jest wymiana tych dokumentéw. Jezeli strony podpisuja jeden egzemplarz umowy w
réznym miejscu i czasie, do zawarcia umowy dochodzi wowczas, gdy oswiadczenie woli strony dotarto do wiadomoéci
drugiej (art. 78 w zwigzku z art. 61 k.c.). Wymiana dokument6éw nie jest wowczas potrzebna (zwlaszcza, ze istnieje



tylko jeden dokument). Konieczne jest jednak, aby o§wiadczenie woli kazdej strony doszto do wiadomosci drugiej
w taki sposdb, ze mogla zapoznac¢ sie z jego treScia. Samo przypuszczenie, ze druga strona zlozyla podpis pod
uzgodnionym wczeéniej dokumentem, a nawet podpisanie go przez drugg strone, nie jest w §wietle przytoczonych
przepisoOw wystarczajace do uznania, ze umowa zostala zawarta badz zmieniona. Konieczne jest, aby ten fakt doszed}
do wiadomoéci tej strony, ktora dokument podpisala wezeéniej. (LEX nr 553656).

W niniejszej sprawie ustalono, ze do podpisania przez powodéw umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali i
sprzedazy - przedwstepnej, doszlo 4 maja 2012 r. Wynikalo to przede wszystkim z zeznan przestuchanych w sprawie
swiadkow:

Swiadkowie w przekonywujacy sposob zeznali, ze w dniu 4 maja 2012 r., widzieli nie podpisang umowe w mieszkaniu
powodoéw. Swiadek T. S., ktora dzialala w imieniu pozwanej, zeznala, ze do doreczenia powddce umowy podpisanej
przez wszystkich wspdlnikéow spoltki pozwanej, doszlo na poczatku maja 2012 r. Poza tym, ze bylo to w trakcie tzw.
"dlugiego weekendu". Natomiast odebrala od powddki, z jej sklepu, podpisana przez powodéw umowe nastepnego
dnia. Biorac pod uwage powyzsze i wezeéniejsze rozwazania nalezalo uznaé, ze powodowie zlozyli podpisy pod umowa
4 maja 2012 r., a dotarlo to do wiadomo$ci pozwanej sp6lki, nastepnego dnia, skoro podpisang umowe otrzymala T.
S., ktora byla upowazniona do dzialania w imieniu pozwanej spétki. Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali
i sprzedazy - przedwstepna zostala zatem zawarta po 4 maja 2012 r.

Ubocznie nalezy zauwazy¢, ze z treSci pisma Banku (...), z 5 maja 2014 r., (k.165 akt) wynikalo, ze umowa przedwstepna
zostala zlozona w banku, w dniu 30 kwietnia 2012 r. Jednakze sad uznal, ze umowa zostala podpisana dopiero 4 maja
2012T.

W ocenie sadu pismo z 5 maja 2014 r., nalezy traktowaé, jako dokument prywatny, a wiec uznaé, zgodnie z art.
245 k.p.c., ze stanowi ono dowod tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyla oS§wiadczenie zawarte w dokumencie.
Oswiadczenie I. B. ma zatem taka sama moc dowodowa, jak zeznania §wiadkow przeshuchanych w sprawie. Powodowie
zaprzeczali, ze umowa, podpisana przez powoddow zostala przedstawiona w banku w dniu 30 kwietnia 2012 r. Z zeznan
wszystkich przestuchanych w sprawie Swiadkéw, w tym T. S. wynikalo, ze umowa zostala podpisana na poczatku
maja. Stad sad nie dal wiary treéci oSwiadczenia zawartego w dokumencie prywatnym. Ponadto nalezy zauwazy¢,
ze nawet gdyby przyjaé, ze w dniu 30 kwietnia 2012 r., podpisana przez wszystkich uczestnikéw czynnosci umowa,
zostala zlozona w banku i tak nie moze skutkowa¢ przyjeciem, ze powodowie zlozyli na niej podpisy przed 29 kwietnia
2012 1. Za chwile zawarcia umowy nalezy przyja¢ moment doreczenia podpisanej przez powodéw umowy T. S.
dzialajacej w imieniu wspolnikéw pozwanej spolki. Tymczasem $wiadek zeznala, Ze na pewno przekazala powodom
umowe do podpisu w sobote, a powodowie na pewno podpisana umowe zwroécili na poczatku maja. Swiadek sama
odebrala te umowe, gdyz powddka jest osobag zapracowana. Byla to sobota, ale §wiadek nie pamietala dokladnej daty.
Jednocze$nie $wiadek pamietala, Ze na pewno dostarczyla powbddce umowe po 28 kwietnia 2012 r., kiedy to umowa
zostala podpisana przez wspo6lnikow pozwane;j.

Pozwana podnosila, ze powodowie przez dtugi okres czasu traktowali umowe, jako wazna i skuteczna. Na podstawie tej
umowy, powodowie podjeli starania o przyznanie im kredytu na zakup lokalu mieszkalnego objetego umowg. O tym,
ze powodowie postrzegaja umowe z 28 kwietnia 2012 r., jako wazna i skuteczna, §wiadczy réwniez fakt, w piémie z 12
listopada 2012 r., powodowie zlozyli pozwanej o§wiadczenie o rozwigzaniu umowy z 28 kwietnia 2012 r. Nastepnie,
za pos$rednictwem swojego pelnomocnika w pi§mie z 17 stycznia 2013 r., zaproponowali zawarcie aneksu do umowy.
Dopiero w piémie z 25 lutego 2013 r., pelnomocnik powodéw poinformowal pozwana, ze jego zdaniem umowa z 28
kwietnia 2012 r., jest niewazna.

Okolicznosci te nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecie niniejszej sprawy.

Zgodnie z art. 73 § 1 k.c., jezeli ustawa zastrzega dla czynno$ci prawnej forme pisemna, czynno$é dokonana bez
zachowania zastrzezonej formy jest niewazna tylko wtedy, gdy ustawa przewiduje rygor niewaznosci. Zgodnie z art.
73 § 2 k.c., jezeli ustawa zastrzega dla czynno$ci prawnej inng forme szczegdlna, czynnosé dokonana bez zachowania



tej formy jest niewazna. Nie dotyczy to jednak wypadkéw, gdy zachowanie formy szczegélnej jest zastrzezone jedynie
dla wywolania okre$lonych skutkoéw czynnoéci prawne;.

W art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r., o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, zastrzezono dla umowy deweloperskiej forme aktu notarialnego. W zwigzku z tym umowa zawarta
bez zachowania tej formy jest bezwzglednie niewazna z mocy ustawy. Nie ma przy tym znaczenia, czy strony traktuja
te umowe za umowe wazna i wykonuja cze$ciowo jej postanowienia. Tak jak odbywalo sie to w sytuacji powodéw. Nie
ma réwniez znaczenia dla sprawy fakt, ze powodowie wyrazili zgode na zawarcie umowy w takiej formie, pomimo ze
byli pouczeni o skutkach jakie to ze soba niesie. Zgoda stron na zawarcie umowy w formie prawem niedopuszczalnej,
nie sanuje czynnos$ci prawnej i nie ma wplywu na jej wazno$c.

Laczaca strony umowe nalezalo uznaé zatem za niewazna i to juz od momentu jej zawarcia.

Konsekwencja oceny umowy z 28 kwietnia 2012 r., jako niewaznej, bylo rozstrzygniecie, co do zasadzenia dochodzonej
w pozwie naleznoéci. Swiadczenia powodéw wplacone pozwanej spolce w ramach realizacji obowigzkéw wynikajacych
z umowy nalezato uznac za nienalezne.

informacje o jednostce

Zgodnie z art. 410 § 2 k.c., $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byl w ogole zobowigzany lub
nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktdrej swiadczyl, albo jezeli podstawa $§wiadczenia odpadla lub zamierzony cel
$wiadczenia nie zostat osiggniety, albo jezeli czynno§¢ prawna zobowigzujaca do §wiadczenia byla niewazna i nie stata
sie wazna po spelieniu §wiadczenia.

W niniejszej sprawie zachodzi sytuacja, w ktorej zastosowanie znajduje cytowany przepis. Niewazna byla czynnoéc
prawna, zobowiazujaca powodéw do $wiadczenia jakichkolwiek nalezno$ci na rzecz pozwanej. Powodowie nie mieli
obowigzku ui$ci¢ na rzecz pozwanej zadnej z rat opisanych w umowie z 28 kwietnia 2012 r. Podstawg bowiem tego
obowiazku byla niewazna czynno$¢ prawna. Poza tym Swiadczenia powodéw zmierzaly do uiszczenia ceny za lokal
mieszkalny i pomieszczenie przynalezne do tego lokalu, ktére powodowie mieli nabyé od pozwanej na wlasnosé.
Tymeczasem ostateczny cel §wiadczenia nie zostal osiagniety. Nie doszlo do nabycia przez powodéw ani lokalu ani
pomieszczenia przynaleznego.

Sad Apelacyjny w Warszawie, w winformacje o jednostce
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yroku z dnia 23 marca 2010 r., w sprawie VI ACa 1071/09, stwierdzil, ze nienalezno$¢ swiadczenia wynikajaca z braku
zobowigzania tego kto $§wiadczyl, zachodzi w sytuacji braku prawnej podstawy (tytulu prawnego) §wiadczenia. Jest to
stan, w ktérym spelienie §wiadczenia nie znajduje usprawiedliwienia w przepisie ustawy, waznej czynnos$ci prawnej,
prawomocnym orzeczeniu Sadu lub akcie administracyjnym. (LEX nr 785630).

W wyroku z dnia 25 marca 2004 r., w sprawie II CK 116/03, Sad Najwyzszy uznal, Ze w razie zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomogci, uiszczona przez kupujacego zaliczka podlega zarachowaniu na poczet ustalonej
ceny nieruchomosci, czyli staje sie Swiadczeniem definitywnym. Gdy natomiast nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomosci, zaplacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne.
Nie zostaje, bowiem wowczas osiagniety zamierzony cel §wiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 k.c.). (LEX nr 453645).

Podobne stanowisko wynika z wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, z dnia 17 kwietnia 2013 r., w sprawie I ACa
802/12, w ktérym stwierdzono, ze w razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, uiszczona przez
kupujacego zaliczka podlega zarachowaniu na poczet ustalonej ceny nieruchomosci, czyli staje sie $wiadczeniem
definitywnym. Gdy natomiast nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaptacona
zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako Swiadczenie nienalezne. Nie zostaje, bowiem wowczas osiggniety
zamierzony cel §wiadczenia zaliczki (art. 410 § 2 k.c.). Jest tak bez wzgledu na przyczyne niezawarcia przyrzeczonej
umowy. (LEX nr 1372468).



Majac na uwadze powyzsze sad uznal, ze powodowie mogg skutecznie dochodzi¢ od pozwanej zwrotu wszystkich
wplaconych kwot. Dotyczy to takze kwoty opisanej w umowie, jako zadatek.

Przede wszystkim nie mozna uznaé, ze ktérakolwiek z kwot wplaconych przez powodéw stanowila wplacony zadatek.
W umowie zadatek zostal okre$lony na kwote 51.375,50 zlotych, odpowiadajaca 10 % calkowitej ceny sprzedazy.
Odnotowano tez, ze strony zostaly poinformowane o treéci art. 394 k.c. Powodowie wplacili na rzecz pozwanej: 10.000
zlotych, nastepnie 41.375,50 zlotych i kwote 51.375.50 zlotych. W tytule zadnej z wplat nie zaznaczono ze jest to
kwota z tytulu zadatku. Wymagalno$¢ poszczegélnych rat uzalezniona byla od wykonania przez pozwana okre$lonej
precyzyjnie czeSci prac budowlanych.

Niezaleznie od powyzszego nalezalo mie¢ na uwadze, ze umowa laczaca strony nigdy nie byla wazna wobec
niezachowania nalezytej formy. Skoro zadatek mial zosta¢ zaplacony w wykonaniu umowy, to réwniez to
postanowienie nalezy uznac¢ za niewazne, a wplacone, czy zaliczone przez pozwana kwoty z tego tytulu za Swiadczenie
nienalezne.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy uznat powddztwo za uzasadnione.

Powodowie domagali sie zasadzenia naleznoéci w kwocie 102.751 zlotych solidarnie na ich rzecz od pozwanej. Nie
wyjasénili podstawy dochodzonej solidarnoéci. Biorac pod uwage, ze powodow nie laczy ustrdj malzenskiej wspdlnosci
ustawowej, a powodowie nie wykazali zgodnie z art. 369 k.c., ze istnieje inna podstawa solidarnosci, a takze fakt, ze
powodowie zamierzali naby¢ lokal mieszkalny na wlasnoé¢, w udzialach po Y2 czesci, sad zasadzil od pozwanej na rzecz
kazdego z powodéw Y2 dochodzonego od pozwanej roszczenia. Zadanie pozwu zostalo zatem uwzglednione w caloéci.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 4 k.p.c. Stosownie do wyrazonej w art. 98 § 1 k.p.c., zasady
odpowiedzialnoéci za wynik procesu strona przegrywajaca proces obowigzana jest zwréci¢ stronie wygrywajacej
poniesione przez nig koszty procesu niezbedne do celowego dochodzenia swych praw lub celowej obrony. Koszty
te stanowily w sprawie niniejszej koszty zastepstwa procesowego pozwanego i oplata skarbowa od pelnomocnictwa.
Zgodnie z § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. z dnia 3 paZdziernika 2002 r.) wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego wyniosto
3.600,00 zl. Biorac pod uwage, ze pozwana spo6tka nie odpowiadata wobec powodow solidarnie, na rzecz kazdego z
powoddw sad zasadzit kwoty po 1.800 zlotych.

Apelacje od tego wyroku zlozyt a pozwana, zarzucajac mu:

1. razace bledy w ustaleniu stanu faktycznego, w szczeg6lnoSci poprzez pominiecie istotnych okolicznosci dla
rozstrzygniecia w sprawie, tj. m. in.:

bledne ustalenie, ze umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy -przedwstepna z dnia 28.04.2012 1.
zostala zawarta po 4 maja 2012, podczas gdy przeczy temu tre$¢ samej umowy, okoliczno$é zlozenia tej podpisanej
umowy w banku (...) juz w dniu 30.04.2012, nie potwierdzaja tego zeznania §wiadkdéw powolanych przez strone
powodowa i §wiadka T. S.,

bledne ustalenie, ze T. S. przekazala Powodom umowe z dnia 28.04.2012 r. w sobote, tj. w dniu 04.05.2012 r., podczas
gdy bylo to w sobote 28.04.2012 1.,

bledne ustalenie, ze $wiadkowie w sposob przekonywujacy zeznali, ze w dniu 04.05.2012 r. widzieli nie podpisana
umowe w mieszkaniu powodoéw, podczas gdy nic takiego z ich zeznan nie wynika,

2. naruszenie prawa materialnego, w tym w szczego6lnosci:

- naruszenie konstytucyjnej zasady panstwa prawa z art. 2 i 7 Konstytucji RP poprzez udzielenie .ochrony prawne;j
Powodom, ktorzy - przy przyjeciu podpisania umowy z dnia 28.04.2012 r. przez Powodow pdzniej anizeli wynika to



z treSci umowy - dopuscili sie obej$cia ustawy z dnia 16.09.2011 o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2011 r. nr 232, poz. 1377, tzw. ustawy deweloperskiej) i akceptowali fakt, ze podpisuja
umowe z dnia 28.04.2012 r. w tym celu,

- naruszenie art. 411 pkt. 1) ke poprzez jego niezastosowanie, podczas gdy Powodowie - przy przyjeciu podpisania
umowy z dnia 28.04.2012 r. przez Powodéw p6zniej anizeli wynika to z tre$ci umowy - przekazali na rzecz Pozwanej
spotki $rodki pieniezne stosownie do ustalen zawartych w umowie z dnia 28.04.2012. r., majac $wiadomos$¢ jej
niewaznoS$ci wobec naruszenia wymogu zachowania formy aktu notarialnego i tym samym braku zobowigzania,
co skutkuje tym, ze przekazanie §rodkéw pienieznych pozwanej Spolce nastepowalo za wiedza Powodéw o braku
zobowiazania, przy czym spelnianie tych Swiadczen nie nastepowalo z zastrzezeniem zwrotu, w celu unikniecia
przymusu, ani tym bardziej w wykonaniu niewaznej czynno$ci prawnej,

- naruszenie art. 5 ke (m. in. zasady uczciwos$ci, moralno$ci, poszanowania prawa) poprzez uwzglednienie zadania
Powodow - przy przyjeciu podpisania umowy z dnia 28.04.2012 r. przez Powodéw p6zniej anizeli wynika to z tresci
umowy - zwrotu kwot pienieznych wplaconych pozwanej Spolce, majac wiedze o obowigzku zawarcia umowy w formie
aktu notarialnego, skutkujacym niewazno$cig umowy z dnia 28.04.2012 1., co nastgpilo dopiero po zmianie planéow
zyciowych i sytuacji osobistej Powod6w, na ktore pozwana Spoétka nie miala wplywu (od uzyskania kredytu bankowego
Powodowie uzalezniali to, czy beda - mimo brak" obowigzku prawnego - stosowali sie do postanowien niewaznej
umowy, traktowali ja jaL. wazna, kierowali wobec Powod6w roszczenia z wynikajace z jej tresci, a w razie nieuzyskania
kredytu zazadaja zwrotu wplaconej kwoty), co stanowi razace naduzycie prawa,

- naruszenie art. 394 § 1 kc poprzez bledne przyjecie, ze pozwana Spotka nie ma prawa zatrzymac zadatku danego jej
na podstawie umowy z dnia 28.04.2012 r. w kwocie 51.375,50 zl,

- naruszenie art. 481 § 1 kc w zw. z art. 5 ke poprzez btedna jego wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie wskutek
zasadzenia na rzecz Powodow odsetek od zasadzonych kwot od daty wskazanej w pozwie, podczas gdy zwrot
ewentualnych kwot na rzecz Powod6w mogl nastapié na podstawie prawoksztaltujgcych ustalen Sadu co do waznosci
badz niewazno$ci umowy, swiadomosci lub nieSwiadomosci Powodéw co do istnienia obowigzku wplaty, co skutkuje
tym, ze pozwana Spo6lka moze popas¢ w zwloke ze spelnieniem ewentualnego §wiadczenia od dnia nastepujacego
po dniu uprawomocnienia sie wyroku w tym zakresie, albowiem to Powodowie przy podpisywaniu umowy z dnia
28.04.2012 r. stworzyli stan niepewnoSci prawnej co do wazno$ci badz niewaznoéci tej umowy i skutkow z niej
plynacych, ktérej pozwana Spotka we wlasnym zakresie nie jest i nie byla w stanie ani ustali¢, ani usunaé,

- naruszenie art. 353 1 ke, tj. naruszenie zasady swobody zawierania umoéow wskutek pominiecia postanowien umowy
rezerwacyjnej zawartej pomiedzy stronami, z ktorej wynikal obowigzek wplaty przez Powodéw na rzecz pozwanej
Spoélki kwoty 10.000,- zt z tytulu rezerwacji przedmiotowego lokalu wraz z miejscem garazowym, ktéra pozwana
Spolka w razie niewywigzania sie z jej postanowien miala prawo zatrzymac (wobec rezygnacji Powodow z zawarcia
umowy przedwstepnej, co wobec niezawarcia umowy w przepisanej formie w niniejszej sprawie mialo miejsce),

- naruszenie art. 6 kc poprzez bledne przyjecie, ze Powodowie udowodnili, Ze umowa z dnia 28.04.2012 r. zostala
podpisana w dniu 04.05.2012 r., podczas gdy takie ustalenie jest oparte jedynie na spekulacjach, a przecza temu
tre$¢ samej umowy jako dokumentu, za§wiadczenie banku (...) i zeznania T. S. oraz nie potwierdzaja tego zeznania
swiadkow powolanych przez strone powodowa,

3. naruszenie prawa procesowego, w tym w szczegolnosci:

- art. 321 § 1 kpc poprzez zasadzenie wbrew zadaniu Powodéw na rzecz kazdego z Powodoéw kwot po 51.375,50 zt
wraz z odsetkami ustawowymi i kosztami postepowania, podczas gdy zadaniem Powodéw, reprezentowanych w calym
postepowaniu przez profesjonalnego pelnomocnika, objete bylo zasadzenie na ich rzecz solidarnie kwoty 102.751,- z}
wraz z odsetkami i kosztami, co powoduje, ze zasadzone kwoty sa nieobjete zadaniami Powodow,



- naruszenie art. 322 § 1 kpc w zw. z art. 351 kpc poprzez uzupelnienie zaskarzonego wyroku w zakresie zwrotu kosztow
postepowania na rzecz strony powodowej, podczas gdy strona powodowa nie wnosila o jego uzupelnienie, a jedynie
zlozyla zazalenie w ich zakresie, ktére powinno bylo ewentualnie zostaé przekazane Sadowi II instancji,

- naruszenie art. 217 § 3 kpc w zw. z art. 227 kpc poprzez przewlekle prowadzenie postepowania wskutek dopuszczenia
jako dowdd i oczekiwania na uzyskanie informacji z bankoéw zgodnie z wnioskami dowodowymi strony pozwanej,
popartymi, a nastepnie uzupelnianymi przez Powodow, podczas gdy Sad uznal je za nieistotne dla rozstrzygniecia i
spowodowalo to zwloke w postepowaniu,

- art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 231 kpc poprzez nieuwzglednienie domniemania faktycznego w niniejszej sprawie,
wynikajacego z okolicznoéci potwierdzenia przez bank (...), iz umowa z dnia 28.04.2012 r. zostala przedlozona w tym
banku w dniu 30.04.2012 r., co potwierdza, iz mogla zosta¢ podpisana w dniu 28.04.2012 r. (nie zostala z pewnoscia
podpisana w dniu 04.05.2012 1.,

- art. 233 kpc poprzez dokonanie oceny dowodéw w sposoéb niewszechstronny, nasuwajacy zastrzezenia co do
logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego, uwzgledniajgc jedynie interes strony powodowej, m. in.:

wskutek blednego ustalenia, ze do podpisania umowy z dnia 28.04.2014 r. przez Powod6w doszlo w dniu 04.05.2012
r., podczas gdy przecza temu zeznania T. S., potwierdzenie z banku (...) oraz nie potwierdzaja tego zeznania Swiadkow
powolanych przez Powodow,

wskutek blednego uznania (wbrew tresci art. 245 kpc), ze pismo banku (...) z dnia 05.05.2014 r. nalezy traktowaé
jako dokument prywatny, podczas gdy zostal on uzyskany na podstawie postanowienia Sadu i wystawiony przez ten
bank w ramach jego dzialalno$ci na podstawie ustawy - Prawo bankowe jako instytucji finansowej, bedacej rowniez
instytucja zaufania publicznego,

- art. 328 § 2 kpc poprzez:

pominiecie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku podstaw prawnych rozstrzygniecia, w szczego6lno$ci pominiecia
skutkéw wynikajacych dla stron z art. 411 pkt. 1) ke, na ktéry pelnomocnik Pozwanej wskazywat na rozprawie,

niewyja$nienie, na jakiej podstawie Sad przyjal, iz Swiadkowie powolani przez Powodéw potwierdzili, iz podpisanie
umowy z dnia 28.04.2012 r. przez Powodéw nastapilo w dniu 04.05.2012 r,, podczas gdy zaden ze swiadkéw nie
potwierdzil, ze widzial jak ktokolwiek z Powod6w podpisuje te umowe w tym dniu badz w jakimkolwiek innym dniu,
ze widzial w dniu 04.05.2012 r. umowe podpisana przez Pozwana i nie podpisana jeszcze przez Powodow, a opieraja
sie jedynie na relacji pochodzacej od Powodow.

Pozwana wniosla o :
1. zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa w calo$ci,

2. zasadzenie od Powoddw na rzecz pozwanej Spotki zwrotu kosztow procesu za obie instancje wedlug norm
przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego wraz z kosztami ustanowienia pelnomocnika,

Zazalenie na orzeczenie o kosztach procesu zawarte w punkcie trzecim wyroku zlozyli powodowie w czeéci oddalajacej
zadanie powodow zwrotu na ich rzecz kosztow procesu w zakresie obejmujgcym koszty oplaty sadowej od pozwu oraz
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, i wniesli o:

I. zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz kazdego z powodoéw kwoty 4.377,50
z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu,

ewentualnie:



II. zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz K. F. (2) kwoty 1.800,00 z} oraz na
rzecz D. K. 6.955,00 z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Ponadto o zasadzenie od pozwanej na rzecz kazdego z powodoéw kosztéw niniejszego postepowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje:

W konteksScie zarzutéw apelacyjnych stawianych przez pozwana zasadnicza dla kierunku rozpoznania jej apelacji
okazala sie kognicja Sadu Apelacyjnego jako sadu ad meriti do ponownej oceny materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie. Jak bowiem wynika z uchwaly 7 s. SN z dnia 23 marca 1999 r., sygn. III CZP 59/98 sad
drugiej instancji moze zmienic ustalenia faktyczne stanowiace podstawe wydania wyroku sadu pierwszej instancji bez
przeprowadzenia postepowania dowodowego uzasadniajacego odmienne ustalenia, chyba ze szczeg6lne okolicznosci
wymagaja ponowienia lub uzupelnienia tego postepowania. Potrzeba poczynienia odmiennych ustalen faktycznych
wystepuje w razie bledno$ci oceny materialu dowodowego dokonanej przez sad pierwszej instancji. Sad apelacyjny
na podstawie art. 382 k.p.c. orzeka na podstawie materialu zebranego w postepowaniu w pierwszej instancji oraz w
postepowaniu apelacyjnym i zgodnie z art. 233 w zwiazku z art. 391 § 1 k.p.c. ocenia wiarogodnosé¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. W sprawie brak jest
potrzeby ponawiania dowodéw przeprowadzonych przez sad pierwszej instancji. Sad ten przeprowadzil wszystkie
dowody zawnioskowane przez strony, a nadto na podstawie art. 157§ 1 k.p.c. prowadzil protokol z rozprawy za pomoca
urzadzenia rejestrujacego obraz i dzwiek. Sad Apelacyjny mial wiec mozliwo$¢ zapoznania sie z tym elektronicznym
zapisem rozprawy, co ulatwialo ocene wiarygodnosci zeznan §wiadkow i stron. Ocena dokumentéw zgromadzonych
w sprawie ma natomiast charakter bezposredni.

Oceniajac material dowodowy zebrany w sprawie sad pierwszej naruszyl art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie oceny
dowodow w sposéb niewszechstronny, nasuwajacy zastrzezenia co do logicznego rozumowania i do§wiadczenia
zyciowego.

Sad ten niedostateczng uwage poswiecil dowodowi z informacji udzielonej przez Bank (...) pismem z dnia 5 maja 2014
r.(k. 165 ), z ktoérego wynika, ze podpisana przez obie strony umowa datowana na dzien 28 kwietnia 2012 r. zostala
tam zlozona w dniu 30 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy uznal bowiem, ze jest to dokument prywatny, co oznacza,
ze jest dowodem tego, ze osoba, ktora go podpisala zlozyta o§wiadczenie zawarte w dokumencie a tym samym nie
przekonujacy wobec zeznan $wiadkéw i powodéw ktore Sad ten uznal, za wiarygodne wskazujac iz wzajemnie sie
uzupelniajg i s przekonujace..

Z ta ocena materialtu dowodowego nie mozna sie zgodzié, co zasadnie zarzucil pozwany.

Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze $wiadkowie skladali zeznania w sierpniu 2013 r. po uplywie co najmniej
15 miesiecy od zdarzenia. Sporny okres , w ktérym miala by¢ zawarta umowa cechowal sie nadzwyczajnym
przemieszaniem dni pracujacych i wolnych od pracy, albowiem dzien 28 kwietnia 2012 r. przypadal w sobote, a
nastepna sobota przypadala w dniu 5 maja 2012 r. W tygodniu miedzy tymi dwoma sobotami przypadaly $wieta w
niedziele 29 kwietnia , we wtorek — 1 maja i w §rode 3 maja. Stosunkowo tatwo byto wiec swiadkom i powodom
pomyli¢, w ktéry dzien nastapilo podpisanie umowy przez powodéw. Powodowie wskazali, ze umowe podpisali w
piatek i zostala ona odebrana przez T. S. w sobote i, ze byto to 5 maja 2012 r. Jest to niewiarygodne, skoro podpisana
przez wszystkie strony umowa zostala zlozona w Banku (...) juz w dniu 30 kwietnia 2012 r., co wynika z w/w pisma
tego Banku. Wprawdzie ma racje sad pierwszej instancji, iz dokument ten ma charakter dokumentu prywatnego,
jednaj jego moc dowodowa jest znaczna. Przede wszystkim Bank ten jest podmiotem trzecim, w zaden sposéb nie
zainteresowanym rozstrzygnieciem sprawy na korzy$c ktorejs ze stron niniejszego procesu. Jako instytucja finansowa
prowadzaca na terenie Polski wiele oddzialéw prowadzi sformalizowany obieg dokumentéw. Poza tym jest instytucja
zaufania, prowadzaca dokladng dokumentacje i datujaca przyjmowane pisma. Moc dowodowa takiego dokumentu
jest znacznie wieksza niz zeznania §wiadkéw bedacych najblizsza rodzing powodéw - D. F. i J. F.- rodzicéw powodki,



P. F.- brata powddki, a takze znajomych K. L. i B. S., skladanych 15 miesiecy po zdarzeniu. Swiadkowie ci pozostajac
w bliskich relacjach z powodami sg zainteresowani korzystnym dla powodow rozstrzygnieciem spray. Ich wiadomosci
na temat przebiegu zdarzen na przelomie kwietnia i maja 2012 r. sg zaskakujaco doktadne i w ukladzie kalendarza
malo wiarygodne. Tym bardziej, ze rodzice powodki, jak wynika z ich zeznan, zawsze opiekowali sie wnuczksg ,
corka powodki, gdy ta szla do pracy i byli z powddka w czestym kontakceie telefonicznym. W tych okoliczno$ciach
twierdzenia , ze matka powodki zapamietala rozmowe telefoniczng z powoédka w dniu 4 maja 2012 r. i pamietala ja
po uplywie wielu miesiecy jest malo przekonujaca. Jak natomiast wynika z obiektywnych zeznan T. S. nie pamieta
ona daty podpisania umowy przez powodow, pamieta jedynie, ze strony podpisywaly umowe osobno. W sprawie jest
niesporne, ze T. S. bedaca koncesjonowanym posrednikiem sprzedazy nieruchomosci zwracala stronom uwage na
konieczno$é podpisania umowy do dnia 28 kwietnia 2012 r. z uwagi na wejécie w zycie ustawy z dnia 16 listopada
2011 1., 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377), ktéra
weszla w zycie w dniu 29 kwietnia 2012 r. po uplywie 6 miesiecy od dnia ogloszenia ( ogloszenie ustawy nastgpilo
w Dzienniku Ustaw z 28 pazdziernika 2011 r.) Z zeznan $§wiadka T. S. wynika takze, ze pozwani wspoélnicy podpisali
umowe wezedniej, tak aby powodowie zdazyli ja podpisac przed dniem 28 kwietnia 2012 r. Gdyby bylo tak jak twierdza
powodowie musieliby otrzymac¢ umowe do podpisu 4 maja 2012 r. , a wiec po uplywie tygodnia od jej podpisania przez
pozwanych. Sytuacja taka na pewno zostalaby zauwazona albo przez powoddow, ktorzy wiedzieli, ze po 28 kwietnia
2012 r. umowa musi mie¢ forme aktu notarialnego albo przez T. S., ktora zapamietataby, ze miedzy ztozeniem na
umowie podpiséw przez pozwanych i przez powodéw minal tydzien. Bylaby to bowiem sytuacja nietypowa, tym
bardziej, ze w dniu 29 kwietnia 2012 r. weszla w Zycie ustawa regulujaca stosunki miedzy stronami. Skoro za$
ani powodowie nie pytali dlaczego podpisuja umowe tak pézno ani T. S. nie zapamietala szczegblnych klopotow
z zawarciem tej umowy uznac¢ nalezy, ze umowa zostala podpisana przez powodéw w piatek 27 kwietnia 2012 r.
wieczorem a przekazana T. S. w sobote 28 kwietnia 2012 r.. Nastepnie T. S. telefonicznie poinformowata pozwana o
fakcie podpisania umowy przez powod6w. Nie bez znaczenia w sprawie jest rowniez fakt, ze powodowie po podpisaniu
umowy realizowali jej warunki i dokonywali wplat kolejnych rat. Dopiero klopoty z uzyskaniem kredytu bankowego
spowodowaly ich twierdzenia o zawarciu umowy bez zachowania wymogu aktu notarialnego, co mialo miejsce wiele
miesiecy po podpisaniu umowy i ich twierdzenia na temat okolicznoéci i daty podpisania umowy moga by¢ obarczone
niepamiecia co do szczegolow.

Reasumujgc Sad Apelacyjny uznal, Ze sporna umowa zostala podpisana miedzy stronami w dniu 28 kwietnia 2012 r. i
do swej waznoSci nie wymagala formy aktu notarialnego. Oznacz to, ze umowa wiazaca strony jest wazna i pow6dztwo
oparte na art. 405 i n. k.c. jest niezasadne.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny w oparciu o przepis art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok i oddalil
powbdztwo obcigzajac powoddw kosztami procesu przed sadem pierwszej i drugiej instancji na podstawie art. 98 w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Wobec takiego rozstrzygniecia merytorycznego zazalenie powod6w na postanowienie o kosztach procesu zawartych w
zaskarzonym wyroku nie zastluguje na uwzglednienie, skoro na podstawie art. 98 k.p.c. to powodowie ponosza kosztu
procesu w calosci.

Orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego (w punkcie II wyroku) zapadlo na podstawie art. 98 § 11 2
k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. przy zalozeniu, ze apelacja powodki okazala sie uzasadniona w calo$ci. Na koszty
postepowania apelacyjnego sklada sie oplata sadowa od apelacji —5.138 zt i wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego
zgodnie z § 2, 3, 6 pkt 6, 12 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoSci adwokatéw oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (t.j.- Dz. U. z 2013r., poz. 490) wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego wyniosto
2.700 z} . za postepowanie apelacyjne i 120 zl za postepowanie zazaleniowe.

Malgorzata Gawinek Iwona Wiszniewska Edyta Buczkowska Zuk



