Sygn. akt I C 1651/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2017 1.

Sad Rejonowy w Klodzku I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Ewa Karp

Protokolant: p.o. protokolanta Agata Pyrzyk

po rozpoznaniu w dniu 31 pazdziernika 2017 r. w Klodzku
na rozprawie sprawy z powodztwa B. C.

przeciwko Z. J.

o zaplate 29 800 zl

I. zasadza od pozwanego Z. J. na rzecz powodki B. C. kwote 25 800 zl (dwadzieécia piec tysiecy osiemset ztotych
00/100) z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 25 marca 2017 roku oraz tytutem zwrotu kosztéw procesu
kwote 4 907 zl (cztery tysigce dziewiecset siedem zlotych 00/100);

II. dalej idace powoddztwo oddala.

UZASADNIENIE

W sprawie tej powodka B. C. wniosla o zasadzenie od pozwanego Z. J. kwoty 29.800 zlotych i w uzasadnieniu pozwu
wskazala, ze na kwote te skladaja sie wszystkie kwoty wplacone pozwanemu na poczet ceny lokalu nabytego od
pozwanego polozonego w K. przy ul. (...), ponad kwote 40.000 zlotych, wskazana w akcie notarialnym dotyczacym
nabycia nieruchomo$ci oraz kwota 4.000 zlotych tytulem wykonanego remontu.

W odpowiedzi na pozew, pozwany dzialajacy przez fachowego pelnomocnika- adwokata, wniésl o oddalenie
powodztwa oraz wywiodl, ze nie godzi sie na zaplate zadnej z zadanych kwot, jako ze wszystkie warunki dotyczace
nabycia lokalu zostaly okreslone w umowie przedwstepne;j.

Powolal sie pozwany na umowe przedwstepna z 15 listopada 2013 roku i wskazal, Ze w umowie tej jako cene nabycia
przyjeto 70.000 zlotych i to jest rzeczywista cena, natomiast dopiero na prosbe meza powoédki B. C., zgodzil sie
pozwany na fikcyjny zapis w umowie ostatecznej, a mianowicie na zapis, Ze cena sprzedazy wynosi 40.000 zlotych i w
zwiazku z tym podat réwniez, Ze wielokrotnie przed podpisaniem umowy ostatecznej maz powddki kierowal prosby
do pozwanego o obnizenie tej ceny i w koncu pozwany uleg}.

Pozwany zawnioskowal $wiadkéw na okoliczno$¢ fikcyjnosci zapisow, remontu i rzeczywiScie ustalonej ceny: A., S.,
C.KiJ. W..

Pozwany podal takze, ze stosunki miedzy stronami pogorszyly sie, a pogorszenie stosunkéw wynikalo z tego, ze zostalo
do egzekucji skierowane orzeczenie Sadu dotyczace zwrotu pozyczki pozwanemu przez meza powodki.

Przy takim stanowisku stron Sad przeprowadzil postepowanie dowodowe, ustalil i zwazy}:



Sad dopuscil dowdd z umowy przedwstepnej kupna-sprzedazy nieruchomosci, ktora znajduje sie na karcie 7, zawartej
miedzy panem Z. J. a panig B. C.. Z umowy przedwstepnej wynikalo, ze cena sprzedazy lokalu ustalona zostala na
70.000 zlotych, ze kupujgca wplaca zadatek 7.000 i tenze zadatek zostal pokwitowany przez sprzedajacego, a nadto,
ze strony ustalily, iz beda wplywaly kolejne kwoty po 1.200 zlotych do czasu uzupehienia zadatku do 35.000, a potem
nadal bedg zaliczki po 1.200 zlotych.

Ustalono w paragrafie 4 umowy, ze jezeli umowa nie dojdzie do skutku to wplacony zadatek przepada na rzecz
sprzedajacego, a zaliczka na poczet ceny, a jezeli z winy sprzedajacego, to sprzedajacy zobowigzuje sie zaplacic¢
kupujacemu tytulem odszkodowania kwote rowna dwukrotnos$ci zadatku.

Ustalono termin zawarcia umowy notarialnej do dnia 17 kwietnia 2018, ustalono koszty umowy notarialnej, a w
paragrafie 6 sprzedajacy o$wiadczyl, ze wyrazil zgode na przeprowadzenie remontu przez kupujacg w lokalu, na
przepisanie licznikow, na postawienie wiaty, ktorej koszty poniesie kupujaca, zobowigzal sie zalatwié¢ pozwolenie na
dobudéwke parterowa z przeznaczeniem na pokoj, a kupujaca o$wiadczyla, ze znany jest jej stan techniczny lokalu i
nie roéci¢ bedzie w tym zakresie pretensji.

Na okolicznoéé remontu i stanu nieruchomosci Sad przestuchiwal §wiadka A. S., ktéra miala zna¢ stan nieruchomosé
Swiadek powiedziala jedynie, ze zna ustalona w umowie przedwstepnej cene 70.000, poniewaz brala udzial w
sporzadzeniu tej umowy, uwazala, jako osoba zwiazana z obrotem nieruchomosciami, ze jest to wlasciwa cena za lokal,
natomiast na temat kosztow remontu wiedziala, ze maja je ponies¢ Panistwo C..

Dowod: przeshuchanie §wiadkow A. S. K- 158—159 ,
Umowa przedwstepna K- 7-8

Biorac pod uwage tres¢ umowy przedwstepnej, wskazujacej ustalenia stron w zakresie remontu oraz przestuchania
stron i §wiadka S., a takze $wiadka meza powodki Sad uznal, ze nie ma zadnych podstaw, zeby obciazyé pozwanego
kosztami remontu.

Nie zostalo uprawdopodobnione, ze w umowie przedwstepnej ustalono, ze to wlasnie pozwany poniesie koszty
remontu. Umowa wskazuje jedynie, ze sprzedajacy zgodzit sie na przeprowadzenie remontu przez kupujaca.

Nie uzasadnia to wniosku, ze pozwany zgodzil sie jednocze$nie na poniesienie tych kosztow, a zadnych innych
podstaw, zeby obciazy¢ pozwanego kosztami remontu mieszkania, ktére nastepnie sprzedal, powddka nie wykazala.

Sad dopuscil dowdd z protokotu zdawczo-odbiorczego nieruchomoéci z 15 listopada, w ktorym zawarty jest opis lokalu
i stwierdzenie jego wydania, w tym wskazanie, ze jest to lokal do remontu, a zatem z protokolu wynika, ze powodka
zdawala sobie sprawe, ze nabywa lokal do remontu.

Sad dopuécil dowdd ze wszystkich dowodow wplat, a mianowicie wplat na karcie 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
201 21 oraz 22.

Opisane dowody wplat wskazuja na prawidlowe wyliczenie w pozwie, ze powddka na rzecz pozwanego zaplacila 25.800
zlotych ponad kwote 40.000 zlotych, a zatem lgcznie zaplacila pozwanemu 65.800 zlotych.

Strony i $wiadek C. stwierdzili zgodnie, ze kwota 30 000 zl, ktorej dotyczy dowod wplaty na karcie 21 zostala przelana
takze na poczet nabycia lokalu o numerze (...), P. (...).

Nie bylto sporu co do tego, ze te pieniadze otrzymal pozwany Z. J.. Pozwany sluchany przed Sadem jako strona, w
obecnosci swojego pelnomocnika na karcie, powiedzial, ze otrzymal 70.000 zlotych na poczet zakupu mieszkania i
ze byla to wlaéciwa cena.



Dowdd: przestluchanie pozwanego K- 146 , protokél K- 9, dowody wplat K- 10-22, przestuchanie §wiadka M. C. k-
145-146

Strony zawarly umowe sprzedazy lokalu polozonego przy ul (...) w dniu 19 lutego 2016 roku w formie aktu
notarialnego. Cene lokalu ustalono na 40 000 zl.

Powddka zaplacila pozwanemu tytulem ceny nabycia kwote 65 800 zl.
Dowod: przestuchanie pozwanego K- 146 , protokét K- 9, dowody wplat K- 10-22, przeshuchanie pozwanej K- 158-160

Powddka domaga sie zwrotu réznicy nadplaconej ceny nabycia lokalu pomiedzy kwota 40.000 zl, wskazang w akcie
notarialnym, a kwota, ktéra zostala przez nia zaplacona pozwanemu tj. 65 800 zl, a wiec 25.800 zl, podczas gdy
pozwany wskazuje do protokotu: otrzymatem 70.000.

Sad rozpoznajac zadanie bierze pod uwage tre$¢ pozwu, a zatem, jesli powddka zada 25.800, bo taka jest réznica
miedzy 40.000 a kwota wplacong 65 800 zl plus 4.000 zt zwrotu za remont, to razem jest to zadanie zaplaty 29.800z}

W zakresie zaplaty 4.000 zt co do remontu lokalu powédztwo zostalo oddalone, ,jako nieuzasadnione i niewykazane.

W zakresie zwrotu 25.800 zl powbddztwo jest uzasadnione na podstawie art. 410 k.c.w zwigzku z art. 405 k.c.jako
zadanie zwrotu §wiadczenia nienaleznego w zwiazku z bezpodstawnym wzbogaceniem pozwanego.

Sad mial na wzgledzie, ze wylacznie akt notarialny jest dokumentem, ktory wskazuje na uzgodnienia miedzy stronami.

W najnowszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazywane jest, ze zawarte w akcie notarialnym o$wiadczenie woli
w zakresie ceny jest skladowym elementem umowy i jej wazno$¢ ustawa uzaleznia od zachowania formy notarialnej,
jak mowi artykutl 158 Kodeksu cywilnego.

Podwazanie ustalen aktu notarialnego prowadzi to do obejScia przepisow w formie zastrzezonej pod rygorem
niewaznoS$ci w rozumieniu artykulu 247 Kodeksu postepowania cywilnego. A zatem jedynie akt notarialny wskazuje
jaka jest cena ustalona miedzy stronami. Weczeéniejsze ustalenia sporzadzone w innej formie, tak jak tutaj umowa
przedwstepna sporzadzona jako zwykle pismo, nie moga by¢ przeciwstawiane aktowi notarialnemu.

Cena sprzedazy nieruchomosci jest dla stron umowy bardzo wazna, po to sie sprzedaje, zeby uzyskac cene i po to
sie kupuje, zeby zaplacié, w toku negocjacji moze byé obnizona lub podwyzszona, stanowi jednakze istotny skladnik
umowy.

A zatem gdyby kto$ podwazat cene sprzedazy z aktu notarialnego, to musialby podwaza¢ calg umowe i dowodzié, ze
ta umowa jest niewazna.

W przedmiotowej sprawie nie jest uzasadnione powolywanie sie na niewazno$¢ umowy, bo niewazna bylaby tylko
wtedy, gdyby na przyklad chodzilo o darowizne, a zapisane zostalo w akcie, ze jest to umowa sprzedazy, albo sytuacja
odwrotna- w przypadku sprzedazy zapisane zostaloby, ze jest to darowizna.

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego podkresla i zakazuje sadom by prowadzily dowody ponad dokument w postaci aktu
notarialnego, bo jest to naruszenie artykutu 74 Kodeksu cywilnego i 247 Kodeksu postepowania cywilnego i taki dowod
powinien by¢ zawsze pominiety. Gdyby Sad Rejonowy na tym dowodzie sie oparl, to Sad Okregowy musialby ten
dowdd poming¢.

Sad nie moze wybra¢ sobie umowy, jesli ma dwie umowy- akt notarialny i umowe przedwstepna bez zachowania tego
rygoru - zawsze musi kierowac sie treécia aktu notarialnego.



Zatem wskazywanie dowodow na okoliczno$é, ze lepsza byla umowa przedwstepna niz akt notarialny, to bylo
wskazywanie i zagdanie prowadzenia dowodéw ponad dokument.

Na ten temat, miedzy innymi wypowiadal sie Sad Najwyzszy w wyroku z 8 marca 2005 roku sygnatura akt IV CK
630/04 oraz w sprawie I ACa 309/14 Sad Apelacyjny w Katowicach, w ktérym rozpoznawana byla podobna sprawa,
tez dotyczaca zadania zwrotu nadplaconej ceny. Sad Rejonowy w tamtym przypadku oddalil podobne powodztwo,
Sad Okregowy zaakceptowal to orzeczenie, ale wplynela kasacja i w toku kasacji Sad Najwyzszy uchylil wyrok do
ponownego rozpoznania, wywodzac, ze nastapilo naruszenie wskazanych powyzej przepisow.

Przeprowadzone dowody w postaci aktu notarialnego, dowodéw wplat przestluchania stron, pozwolily Sadowi ustalié,
ze zasadne jest powodztwo dotyczace nienaleznego $wiadczenia i bezpodstawnego wzbogacenia..

Poniewaz w akcie notarialnym wskazano kwote 40.000 zlotych jako cene nabycia nieruchomosci, nadplacona zostata
kwota 25.800 zl.

Zasadno$c¢ zadania zaplaty kwoty 25 800 zl wykazala powddka pismami skierowanymi do pozwanego, dowodami
wplat, tre$cig aktu notarialnego i zadanie to zostalo uwzglednione.

Majac na wzgledzie date wezwania pozwanego do zwrotu nadplaconej ceny Sad uznal za prawidlowa date naliczenia
odsetek — zasadzajac je od 25 marca 2017 roku, kiedy wezwanie z pewnoscia dotarlo do pozwanego.

W zakresie kosztow zostaly one stosunkowo rozdzielone, jesli chodzi o oplate uwzgledniona jest kwota niepelna z
zaplaconej 1.490, tylko 1.290, bo to jest oplata od pozwu w wysokos$ci 25.800. Jesli chodzi o koszty pelnomocnika, to
sq to koszty zastepstwa procesowego pelnomocnika, w tym przedziale w jakim mieSci sie pozew, czyli 3.617 zlotych,
jako najnizsza stawka wynagrodzenia.



