Sygn. akt V ACa 396/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 sierpnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Renata Artska

Sedziowie: SA Katarzyna Przybylska

SO del. Ewa Tomaszewska (spr.)

Protokolant: sekr. sad. Magdalena Tobiasz - Ignatowicz

po rozpoznaniu w dniu 20 sierpnia 2013 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko J. M., G. M., A. M.i E. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej G. M.

od wyroku Sadu Okregowego w (...)

z dnia 21 marca 2013 r. sygn. akt I C 330/12

I. oddala apelacje;

II. nie obciaza pozwanej kosztami postepowania apelacyjnego.
Na oryginale wlasciwe podpisy.

Sygn. akt V ACa 396/13

UZASADNIENIE

Pow6d M. S. domagal sie zasadzenia od pozwanych J. M., G. M., A. M. i E. M. solidarnie kwoty 439.080,83zl z

ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu.

W uzasadnieniu zadania powdd wskazal, ze zawart z pozwanymi umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta kw nr (...) za kwote 220.000 zl, ktora wplacit na konto wskazane w umowie przedwstepne;.
Na skutek przyczyn lezacych po stronie pozwanych nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, a zatem sa oni

obowiazani do zwrotu tej kwoty.



Pozwany J. M. w odpowiedzi na pozew wyrazil wole ugodowego rozwigzania sporu oraz zakwestionowal sposéb
naliczenia odsetek w wysokoéci przekraczajacej odsetki ustawowe. Na rozprawie w dniu 21 marca 2013 r. pozwany

uznal powddztwo do kwoty” 200.000 zt.

Pozwany A. M. w odpowiedzi na pozew wyrazil wole ugodowego rozwigzania sporu oraz zakwestionowal sposob
naliczenia odsetek w wysokoéci przekraczajacej odsetki ustawowe.

Pozwana G. M. wniosla o oddalenie powodztwa argumentujac, ze wprawdzie umocowala A. M. do zawarcia w jej
imieniu umowy przedwstepnej, jednak nie mial on prawa przyjmowaé w jej imieniu calej ceny oraz podniosta, ze nie
upowaznila go do zawierania w jej imieniu porozumien co do rozliczenia umowy.

Pozwana E. M. wniosla o oddalenie powodztwa argumentujgc, ze wprawdzie umocowala pozwanego J. M. do zawarcia
w jej imieniu umowy przedwstepnej, jednak nie mial on prawa przyjmowa¢ w jej imieniu calej ceny oraz podniosta,
ze nie upowaznila go do zawierania w jej imieniu porozumien co do rozliczenia umowy.

Sad Okregowy w (...) wyrokiem z dnia 21 marca 2013r. zasadzil od pozwanych J. M., G. M., A. M. i E. M. solidarnie
na rzecz powoda M. S. kwote 407.232,10z] z ustawowymi odsetkami od dnia 5 pazdziernika 2012r., zasadzil od
pozwanego J. M. na rzecz powoda M. S. kwote 30.200,26z] z ustawowymi odsetkami od dnia 5 pazdziernika 2012r.,
oddalil powbdztwo w pozostalej czeSci, zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powoda kwote 29.172z1 tytutem
zwrotu kosztow procesu oraz nadal wyrokowi w zakresie uwzgledniajgcym roszczenie w stosunku do J. M. rygor
natychmiastowej wykonalnosci.

Powyzszy wyrok Sad I instancji opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

W dniu 9 wrzeénia 2005r. E. M. udzielita J. M. w formie aktu notarialnego pelnomocnictwa do zastepowania jej we
wszystkich sprawach zwigzanycli z zawarciem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci potozonej w L., w sktad
ktérej wehodza dzialki nr (...) obrebu 7 opisanej w ksiedze wieczystej Kw (...) Sadu Rejonowego w L..

Zgodnie z tresciag pelnomocnictwa pelnomocnik byt umocowany do:

« zawarcia w imieniu mocodawcy przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci , sprzedaz moze nastapi¢ na
rzecz osob i za cene wedlug uznania ustanowionego pelnomocnika,

+ odbioru zaliczek, zadatku,

« poddania mocodawcy rygorowi egzekucji co do wykonania zobowigzan wynikajacych z zawartej umowy
przedwstepnej,

- zastepowania mocodawcy w postepowaniu wieczysto ksiegowym, odbioru korespondencji do skladania wszelkich
o$wiadczen przed organami panstwowymi i samorzadowymi , sagdami osobami prawnymi i fizycznymi jakie
w zakresie pelnomocnictwa okazalyby sie konieczne oraz do reprezentowania przed Naczelnikiem Urzedu
Skarbowego.

W dniu 9 wrze$nia 2005 r. G. M. udzielila A. M. w formie aktu notarialnego pelnomocnictwa do zastepowania jej
we wszystkich sprawach zwigzanych z zawarciem umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci polozonej w L., w
sklad ktdrej wchodza dzialki nr (...) obrebu 7 o opisanej w ksiedze wieczystej Kw (...) Sadu Rejonowego w L..

Zgodnie z trescig pelnomocnictwa pelnomocnik byt umocowany do:

« zawarcia w imieniu mocodawcy przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci , sprzedaz moze nastapic¢ na
rzecz 0s6b i za cene wedlug uznania ustanowionego pelnomocnika,

« odbioru zaliczek, zadatku,



« poddania mocodawcy rygorowi egzekucji co do wykonania zobowigzan wynikajacych z zawartej umowy
przedwstepnej,

» zastepowania mocodawcy w postepowaniu wieczysto ksiegowym, odbioru korespondencji do sktadania wszelkich
o$wiadczen przed organami panstwowymi i samorzagdowymi, sagdami osobami prawnymi i fizycznymi jakie
w zakresie pelnomocnictwa okazalyby sie konieczne oraz do reprezentowania przed Naczelnikiem Urzedu
Skarbowego

W dniu 9 wrzeénia 2005r. pomiedzy J. M., G. M. (w imieniu ktorej dzialal jej pelnomocnik A. M.), A. M. i E. M. (w
imieniu ktorej dzialal pelnomocnik J. M.) jako sprzedajacymi a M. S. jako kupujacym zawarta zostala pisemna umowa
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci: lokalu uzytkowego i kamienicy przy ulicy (...) nr dzialki (...) KW (...) oraz 1
maja KW (...) nr dzialki (...) za cene 220.000z}.

Strony uzgodnily, ze cene 220.000zl, ktora kupujacy mial wplacié na konto (...) Bank (...).

Strony umowy postanowily, ze zawarcie aktu notarialnego nastgpi do dnia 9 listopada 2005r. oraz ze w przypadku nie
dotrzymania umowy przez sprzedajacego lub wycofania sie ze sprzedazy sprzedajacy dobrowolnie zwréci 220.000z}
kupujacemu. W dniu 3 wrze$nia 2005r. powod dokonat przelewu kwoty 220.000z] na wskazane konto.

J. M. i powod zawarli porozumienie, w ktérym sprzedajacy tj. J. M., G. M., A. M. i E. M. zobowiazali sie zwrdcié
powodowi kwote 220.000zl z odsetkami w wysoko$ci 2 % miesiecznic za okres 15 miesiecy do dnia 24 marca 2007r.

W dniu 9 stycznia 2008r. J. M. i A. M. zlozyli o§wiadczenie, ze splaca nalezno$é do dnia 31 stycznia 2008r.

W dniu 8 marca 201 Or. A. M. zobowiazal sie do splaty zadluzenia do dnia 30 marca 2010 r. wskazujac, ze kapital
bez odsetek wynosi 255.000zt.

W dniu 21 maja 2012r. A. M. i J. M. zawarli z powodem porozumienie ustalajac, ze wplaca powodowi: 20.000zl do
konca czerwca 2012r., 50.000z] w lipcu 2012r., 50.000z1 we wrze$niu 2012r., w sumie 150.000z} z 2012r., oplate
miesieczna 4.000zl i po 3.000zl po 2013r.

Sad I instancji wskazal, ze powyzszych ustalen faktycznych dokonal na podstawie zalaczonych do akt dokumentow.
Nadto Sad Okregowy wskazal, ze oddalil jako spéZniony wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadka M. K..

Motywujac swoje rozstrzygniecie Sad I instancji w pierwszej kolejnoSci zwazyl, ze pozwani J. M. i A. M. byli
upowaznieni do zawarcia w imieniu mocodawczyn umowy przedwstepnej, przyjecia w ich imieniu zaliczki oraz
zawarcia w umowie przedwstepnej dodatkowego postanowienia umownego w postaci zobowiagzania do zwrotu
wplaconej kwoty w razie nie dojécia do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zaznaczyl takze Sad Okregowy, ze kwote
220.000z] wplacona przez powoda nalezy uznac za zaliczke, poniewaz kwota ta podlegal zwrotowi w przypadku nie
dojscia do skutku umowy przyrzeczonej (art. 410 § 2 ke). Nadto wskazal Sad I instancji, ze z zapiséw umowy, ktora
z jednej strony okre$lala dzien zawarcia umowy przyrzeczonej, a z drugiej formulowala obowigzek dobrowolnego
zwrotu wplaconej przez powoda kwoty w razie nie dojScia umowy przyrzeczonej do skutku wynika, ze zobowiazanie
pozwanych, stalo sie wymagalne w dniu nastepujacym po dniu, w ktérym strony mialy zawrze¢ umowe przyrzeczona
tj. 10 listopada 2005r. A zatem pozwani od dnia 11 listopada 2005r. pozostali w op6znieniu i powodowi przystuguje
roszczenie o odsetki w wysoko$ci ustawowej za okres od 11 listopada 2005r. do dnia wytoczenia powddztwa (art.481
i art.482 ke), przy czym jedynie w stosunku pozwanego J. M. w wysoko$ci umownej, poniewaz J. M. nie posiadal
upowaznienia do zawarcia w/wym. porozumienia w imieniu pozostalych pozwanych, ktorzy nie potwierdzili jego

czynnoéci. Z tych wzgledéw Sad Okregowy na podstawie art. 353" ke oraz art. 481 § 1i 3 ke oraz art. 482 kpc uwzglednil
powodztwo w czesci.



Okosztach postepowania Sad Okregowy orzekt na podstawie 100 zd. 2 kpc i art. 105 § 2 kpc, za$ na podstawie art.
333 § 1 pkt 2 kpc nadal wyrokowi rygor natychmiastowej wykonalno$ci wobec pozwanego J. M., albowiem uznal on
powddztwo do kwoty 200.000zl.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosla pozwana G. M. zaskarzajac wyrok w calo$ci oraz zarzucajgc Sadowi I instancji:

1) bledy w ustaleniach faktycznych polegajace na nieprawidlowym uznaniu, ze pozwana G. M. jest strona zawartej
z powodem umowy, ze wplacona przez powoda kwota nie byla zaliczka, a cena sprzedazy oraz ze pozwani, bedacy
stronami zawartej z powodem umowy przedwstepnej, dziatali rOwniez w imieniu i na rachunek pozwanej G. M.;

2) naruszenie art. 65 ke przez bledna interpretacje pisemnych oS§wiadczen stron i ich zachowania, w wyniku czego Sad
I instancji, w opinii skarzacej, blednie uznal, ze pozwani J. M. i A. M. przyjeli od powoda $rodki finansowe w kwocie
220.0007z} takze w imieniu skarzace;j.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie w stosunku
do niej powo6dztwa i rozstrzygniecie o kosztach postepowania.

Powod w odpowiedzi na apelacje pozwanej G. M. wniost o jej oddalenie i zasgdzenie od pozwanej na jego rzecz zwrotu
kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanej G. M. jest niezasadna.

Wbrew odmiennym twierdzeniom skarzgcej, Sad I instancji dokonal prawidlowej oceny zebranego materialu
dowodowego bez przekroczenia granic okre$lonych w art.233 § 1 kpc i wlaSciwie ustalil wszystkie istotne dla sprawy
fakty, za$ ustalenia te Sad Apelacyjny aprobuje i przyjmuje za wlasne bez potrzeby ponownego ich przytaczania.

Nie mogly w tym kontekécie odnie$¢é zamierzonego skutku twierdzenia skarzacej dotyczace rzekomej pozornoéci
umowy przedwstepnej i prowadzonego w zwigzku z tym przez Prokurature Rejonowa w (...) postepowania. W
my$l bowiem art. 381 kpce Sad II instancji moze pomingé nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powola¢ w
postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla p6Zniej. Na gruncie
niniejszej sprawy pozwana w zaden sposéb nic uprawdopodobnila, by w postepowaniu przed Sadem I instancji nie
mogla powolaé sie na pozornos¢ przedmiotowej umowy ani ze potrzeba powolania sie na te okoliczno§é powstala
pOZniej, za$ sam fakt prowadzenia przez Prokurature postepowania nie stanowi wystarczajacego argumentu w tym
wzgledzie. A zatem okoliczno$ci powyzsze nie podlegaly uwzglednieniu na etapie postepowania apelacyjnego.

Przeciwnie niz wywodzi skarzaca, z pelnomocnictwa udzielonego przez nia A. M. (k.12 i 12v) wynika wprost, ze
byl on uprawniony do zastepowania pozwanej w sprawach zwiazanych z zawarciem umowy przedwstepnej spornej
nieruchomodci, a takze odbioru zaliczek. W konsekwencji powyzszego nie ulega watpliwosci, Ze pozwana byla strong
umowy przedwstepnej, za§ A. M. uprawniony do odbioru w jej imieniu i na jej rzecz zaliczki. Dla poparcia swojego
odmiennego stanowiska w tym wzgledzie skarzaca nie przedstawila zadnych przekonujacych ilogicznych argumentéow
przemawiajacych za odmienna ocena tej kwestii polemizujac jedynie ze stanowiskiem Sadu Okregowego w tym
wzgledzie, a w konsekwencji jej zarzuty nie zastugiwaly na uwzglednienie.

Stusznie Sad Iinstancji, bez naruszenia art. 65 § 2 ke, uznal, ze sporna kwota stanowila zaliczke na poczet przyszlej ceny
nieruchomoéci. W tym kontekécie nalezy wskazac, ze zgodnie z powszechnie aprobowanym w orzecznictwie pogladem
przepis art. 65 § 2 ke, zgodnie z ktérym w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron

i cel umowy, anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu, dopuszcza taka sytuacja, w ktorej wlasciwy sens umowy
ustalony przy zastosowaniu wskazanych w nim dyrektyw bedzie odbiegal od jej "jasnego" znaczenia w $wietle regul



jezykowych. Proces interpretacji umowy moze sie zatem zakonczy¢ ze wzgledu na jej "jasny" sens dopiero wtedy, gdy
tre$¢ umowy jest "jasna" po zastosowaniu kolejnych regut wykladni.

Odnoszac powyzsze rozwazania do zapiséw spornej umowy przedwstepnej w pierwszej kolejnosSci nalezy wskazac,
ze zaliczka nie jest szerzej uregulowana przepisami cywilnoprawnymi. Zostala uksztaltowana w praktyce obrotu,
a okreélenie konsekwencji zwiazanych z jej wreczeniem stanowi dorobek nauki i orzecznictwa. Stad tez twierdzi
sie, ze zaliczka nie jest instytucja prawa cywilnego, nazywajac ja "funkcjonujaca w praktyce obrotu przedptata,
rodzacg skutki w sferze cywilnoprawnej". Przepisy cywilnoprawne nie zawieraja postanowien dotyczacych zaliczki,
nie reguluja wiec réwniez wywolywanych przez nia konsekwencji. Nalezy podzieli¢ poglad, zgodnie z ktérym poza
faktem, ze zaliczka zostaje zarachowana na poczet przyszlego $wiadczenia jednego z kontrahent6w, nie wywotuje ona
zadnych szczegblnych skutkéw prawnych, w szczegélno$ci nie pociaga za soba funkeji zabezpieczajacej wykonanie
przez dtuznika zobowigzania Podobnie, przepisy prawa cywilnego nie regulujac wysokosSci zaliczki w stosunku
do wysokoéci $wiadczenia definitywnego. W konsekwencji, nie mozna wykluczy¢ sytuacji, w ktorej zaliczka siega
wysokoScia Swiadczenia definitywnego. Z tej przyczyny nie mogly odnie$¢ zamierzonego skutku twierdzenia skarzacej,
ze przeciwko uznaniu tego $wiadczenia za zaliczke przemawia to, Ze jego wysoko$é odpowiadala wysoko$ci Swiadczenie
definitywnego tj. przyszlej cenie nabycia nieruchomosci, albowiem okoliczno$¢ ta (wysokoé¢ $wiadczenia) pozostaje
bez wplywu na ocene, czy mamy do czynienia w danym przypadku z zaliczka.

Przechodzac do pozostalych zarzutdéw skarzacej kwestionujacych prawidlowo$é uznania przez Sad I instancji spornego
Swiadczenia za zaliczke nalezy w pierwszej kolejnoéci wskazaé, ze podstawowym, a zarazem jedynym skutkiem
cywilnoprawnym przyjecia zaliczki jest, ze w przypadku uchylania sie od spelienia §wiadczenia, na poczet ktérego
zostala dana zaliczka, kontrahent moze jedynie dochodzié zwrotu zaliczki, gdyz nie zostaje osiggniety cel §wiadczenia
zaliczki (por. wyrok Sadu Najwyzszego ~ dnia 25 marca 2004r., IT CK 116/03, niepubl., (...)).

Majac powyzsze na uwadze przyjac nalezy, ze kwota wplacona przez powoda w istocie stanowita zaliczke. Wprawdzie
w umowie przedwstepnej wskazano, ze nie zawiera ona klauzuli zaliczki i zadatku z kodeksu cywilnego, jednak
uwzgledniajgc, ze strony jednocze$nie uzgodnily, ze kwota ta bedzie podlegala zwrotowi w przypadku niedotrzymania
umowy lub wycofania sie z umowy sprzedazy nieruchomos$ci przez pozwanych, a wiec gdy nie zostanie osiagniety
cel, dla ktérego kwota ta zostala przekazana pozwanym, to przyjaé¢ nalezy, ze stanowila ona zaliczke, skoro jej zwrot
zostal zastrzezony na wypadek nie spelienia przez pozwanych Swiadczenia. Przeciwne twierdzenia skarzacej nie
mogly podwazy¢ prawidlowos$ci stanowiska Sadu I instancji w tym wzgledzie i jako chybione nie zastlugiwaly na
uwzglednienie.

Nie sposob réwniez zgodzi¢ sie ze skarzaca, ze wplacona przez powoda kwota 220.000zl stanowila cene, a w
konsekwencji pozwany A. M. nie byl uprawniony do przyjecia w imieniu i na rzecz pozwanej ceny sprzedazy
nieruchomoéci. Cena sprzedazy jest odpowiednikiem §wiadczenia sprzedawcy, a wiec ustalong przez strony i wyrazona
w pieniadzu wartoscia prawa bedacego przedmiotem umowy. Sporna za$ kwota zostala jedynie wplacona na poczet
ceny i dopiero w sytuacji, gdy doszloby do zawarcia umowy ostatecznej, stalaby sie $wiadczeniem definitywnym,
czyli cena. A zatem w niniejszej sprawie nie sposob przyjaé, ze pozwani otrzymali kwote 220.000z1 tytulem ceny
nabycia nieruchomosci, skoro nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy tej nieruchomosci. Przeciwne
twierdzenia skarzacej w tym wzgledzie okazaly sie wiec chybione.

Reasumujgc, slusznie Sad I instancji uznal, ze kwota wplacona przez powoda stanowila zaliczke na poczet przyszlej
ceny spornej nieruchomogci oraz ze pozwana G. M. jest obowigzana do jej zwrotu, poniewaz nie zostal osiagniety cel,
dla ktorego zostala ona przekazana pozwanej (art. 410 § 2 ke).

Kierujac sie przedstawionymi motywami Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 kpe oddalil apelacje pozwanej jako
bezzasadna.

O kosztach postepowania Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 102 kpe w zw. z art. 108 § 1 kpc i art. 391
§ 1 kpc. Przepis art. 102 kpe ustanawia zasade stuszno$ci, bedaca odstepstwem od zasady odpowiedzialnoéci za
wynik procesu. Jest rozwigzaniem szczeg6lnym, niepodlegajacym wykladni rozszerzajacej, wykluczajacym stosowanie



wszelkich uogdélnien, wymagajacym do swego zastosowania wystapienia wyjatkowych okolicznoéci. Nie konkretyzuje
on pojecia "wypadkow szczegolnie uzasadnionych", pozostawiajac ich kwalifikacje, przy uwzglednieniu caloksztaltu
okoliczno$ci danej sprawy, sagdowi oraz dajac mozliwo$é odstgpienia od regul ogélnych wynikajacych z art.98 § 1 kpc,
czy tez art. 203 § 2 kpc.

Do okolicznosci branych pod uwage przez sad przy § 1 kpc, czy tez art. 203 § 2 kpc. Do okolicznosci branych pod uwage
przez sad przy ocenie przestanek zastosowania dyspozycji omawianego przepisu zaliczy¢ mozna przede wszystkim
te dotyczace stanu majatkowego i sytuacji zyciowej strony. Z przedlozonego przez pozwana G. M. o§wiadczenia o
stanie majatkowym i rodzinnym wynika, ze uzyskuje ona skromne dochody i ma na utrzymaniu cérke. Nadto posiada
wysokie zadluzenie w wysokoSci okoto 3 min. zlotych (k.287-288) oraz tocza sie wzgledem pozwanej postepowania
egzekucyjnej skierowane do nieruchomosci, ktorej jest wspotwlascicielka (k.191-214). Majac powyzsze na uwadze
Sad Apelacyjny uznal, ze w przypadku pozwanej G. M. zachodzi szczegblnie uzasadniony przypadek przemawiajacy
za odstgpieniem od obcigzania jej kosztami postepowania apelacyjnego, poniewaz znajduje sie w trudnej sytuacji
majatkowej i zyciowej.



