Sygn. akt I C 758/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 09 czerwca 2022 roku
Sad Rejonowy w Klodzku, I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Izabela Kosinska-Szota
Protokolant: prot. sad. Anna Ludwiniak
po rozpoznaniu w dniu 30 maja 2022 roku w Klodzku na rozprawie
sprawy z powodztwa A. H. (1) i A. H. (2)
przeciwko Z. B. (1) i D. B.
o zaplate 55 000,00z}

I. zasadza od pozwanego Z. B. (1) na rzecz powodow A. H. (1) i A. H. (2) kwote 27 500,00 z} (dwadziescia siedem
tysiecy piecset zt 00/100);

I1. zasadza od pozwanej D. B. na rzecz powodéw A. H. (1) i A. H. (2) kwote 27 500,00 zt (dwadzie$cia siedem tysiecy
pieéset zt 00/100);

III. zasadza od pozwanych na rzecz powodow kwoty po 344,00 zt tytulem kosztoéw procesu.

Svgn. akt I C 758/21

UZASADNIENIE

Powodowie A. H. (2) i A. H. (1) wnie$li w elektronicznym postepowaniu upominawczym o zasadzenie solidarnie od
pozwanych Z. B. (1) i D. B. kwoty 55 000 zl solidarnie oraz zasadzenie kosztow 688 zl w uzasadnieniu podajac, ze 13
wrze$nia 2013 r. zawarli umowe przedwstepna sprzedazy dzialki w Z. nr (...) za kwote 330 000 zl. Powodowie wskazali,
ze na poczet umowy wplacili 12 000 zt do rak Z. B. (1), 8 000 zl na jego konto i 55 000 zl na konto pozwanej oraz 35 000
zl u notariusza, a pozostala kwota miala by¢ rozliczona z kredytu po zawarciu aktu notarialnego. Powodowie wskazali,
Ze po wycenie rzeczoznawcy oraz ustaleniu rozbiezno$ci w planach i faktycznym stanie nieruchomoéci strony ustalily
cene na 250 000 zl, co odzwierciedla akt notarialny.

Pozwani wniesli sprzeciw od nakazu zaplaty w elektronicznym postepowaniu upominawczym i o oddalenie powodztwa
w caloéci oraz o zasadzenie od powodéw na rzecz pozwanych kosztow procesu. Pozwani przyznali, ze zawarli z
powodami przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci ustalajac cene na 330 000 zl, a w dniu 8 grudnia 2011 1.
przyrzeczong umowe sprzedazy nieruchomosci, cho¢ nie zawiera ona odestania do umowy przedwstepnej. Pozwani
podniesli, ze w rzeczywistoéci cena 250 000 zt w akcie notarialnym zostala wskazana na wyrazna prosbe powodow i
bez wzgledu na okolicznosci faktyczne towarzyszace tej czynnoéci prawnej, a cena jaka zamierzali zaplaci¢ pozwanym
tytulem ceny stanowila kwote 330 000 zl. Pozwani przyznali tez, ze przed zawarciem umowy sprzedazy otrzymali
od powodow zadatek w wysokos$ci 75 000 zl, a bezpoérednio u notariusz 35 000 zl, za§ pozostala cena zostala
zaplacona zgodnie z warunkami w umowie sprzedazy. Pozwani podniesli, ze strony zgodnie przyjmowaly w ramach
wewnetrznych rozliczen kwote 330 000 zt jako cene sprzedazy nieruchomogci. Zdaniem pozwanych wszystkie kwoty
zaplacone przez powodow na ich rzecz stanowily zaplate ceny, poniewaz inaczej kredyt nie wynosilby 195 000 zl,



lecz 140 000 zt i ich argumentacja nie znajduje logiki i uzasadnienia w do$wiadczeniu zyciowym. Niezaleznie od
tego pozwani podniesli, ze $wiadczenie powodow zostalo przez nich spelnione dobrowolnie i przy $wiadomosci
bezpodstawno$ci takiego $wiadczenia i nalezy je zakwalifikowaé jako §wiadczenie z art.411 pkt 1 k.c.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie A. H. (2) i A. H. (1) podjeli decyzje o zamiarze zakupu nieruchomosci polozonej w Z. nr (...)stanowigcej
wspotwlasno$é pozwanych Z. B. (1) i D. B.. Strony zawarly w formie zwyktej umowe przedwstepng i okreélily jej cene
na 330 000 z} w dniu 13 wrzeénia 2011 r.

okoliczno$ci bezsporne
Powodowie finansowali zakup nieruchomosci ze $rodkéw wiasnych i kredytu bankowego.
Dowod: zeznania powodki — k.134 verte, zeznania pozwanego Z. B. — k.135

W dniu 14 listopada 2011 r. powodowie A. H. (1) i A. H. (2) zawarli z Bankiem (...) S.A. umowe o kredyt mieszkaniowy,
na podstawie ktérej bank udzielit powodom kredytu w wysokoSci 195 000 zk. Warunkiem uruchomienia kredytu
bylo m. in. przedstawienie przez powoddéw jako kredytobiorcow aktu notarialnego nabycia nieruchomosci wraz z
potwierdzeniem wplaty 55 000 zl. Spos6b wyplaty okreslono w art.3.07. ust. 2 umowy.

Dowod: umowa o kredyt — k.61 — 66

Powodka przeslala pozwanemu Z. B. (1) poczta elektroniczng tre§¢ umowy kredytu, ktoéra pozwany przeczytal.
Pozwany wskazal powodce, ze gdyby przelewala 55 000 zl, to by to uczynila na konto jego corki, pozwanej D. B..

Dowdd: wiadomosci e — mail z dnia 24.11.2011 1. i 25.11.2011 1. — k.66 verte

Powodowie wplacili pozwanym na poczet ceny przed podpisaniem aktu notarialnego kwoty 12 000 zl, 8 000 zl i 55
000 zk

Okoliczno$é bezsporna
W dniu 3 grudnia 2011 r. notariusz przestala pozwanemu projekt aktu notarialnego.
Dowdd: widomo$¢ e - mail z dnia 2.12.2011 1. — k.60

W dniu 8 grudnia 2011 r. pozwani Z. B. (1) i D. B. sprzedali powodom A. H. (2) i A. H. (1) na prawach wspolnoSci
ustawowej malzenskiej nieruchomo$¢ potozona w Z. nr (...) dla ktérej Sad Rejonowy w Belchatowie prowadzi ksiege
wieczysta (...) za cene 250 000 zl. Strony wskazaly, ze na poczet ceny powodowie zaplacili przed podpisaniem aktu
notarialnego 20 000 zl, a przy jego podpisaniu 35 000 zk. Reszta ceny, tj. kwota 195 000 zl miala zosta¢ zaplacona ze
§rodkow pochodzacych z kredytu na zakup nieruchomoéci.

Dowod: akt notarialny z 8.12.2011 1. — k.33 — 36

Lacznie powodowie wplacili pozwanym 110 000 zl, a ponadto pozwani otrzymali reszte ceny 195 000 zt w sposéb
okreslony w umowie kredytu.

Okoliczno$é bezsporna

Wiadomoscia e — mail pozwany poinformowal powddke o wymeldowaniu i zwrécil sie z prosbg o wyplate koncowe;j
kwoty. W e — mailu z dnia 11 kwietnia 2012 r. zwr6cil sie do powodki o uregulowanie wszystkich formalnos$ci
zwigzanych z zakupem domu i przypomniat o nieuregulowaniu miedzy nimi.

Dowod: wiadomoSci e — mail z dnia 6.03.2012 1. 1 11.04.2012 1. — k.67 1 67 verte



W toku postepowania egzekucyjnego prowadzonego o nakaz zaptaty w elektronicznym postepowaniu upominawczym
z dnia 3 lutego 2014 r. sygn.. akt VI Nc-e 2651038/13 nie zostala wyegzekwowana nalezno$¢.

Dowod: pismo Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Klodzku z dnia 9.06.2022 r. — k.140, karta
rozliczeniowa — k.142 - 143

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie.

Bezsporne miedzy stronami bylo zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci polozonej w (...). Z uzasadnienia pozwu
i sprzeciwu od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym wynika tez jednoznacznie, ze powodowie wplacili
pozwanym na poczet ceny nabycia nieruchomoéci kwote lacznie 110 000 zl. To jednoznacznie wskazuje, ze w tresci §
4 aktu notarialnego z dnia 8 grudnia 2011 r. strony nie podaly, zgodnie z rzeczywisto$cia wszystkich kwot wplaconych
pozwanym przez powodow przed zawarciem umowy.

Spoér dotyczyl zwrotu kwoty 55 000 zl, poniewaz powodowie twierdzili, ze zaplacili za nieruchomo$¢ wiecej niz
ustalono to w umowie, pozwani natomiast, ze powodowie nie zaplacili calej ceny wynikajacej z umowy przedwstepne;j.

Stwierdzi¢ nalezy, ze z zeznan powodki i pozwanego w zaden sposob nie wynikaja jednoznacznie okolicznosci, w
jakich doszlo do ustalenia ceny nieruchomosci w akcie notarialnym. Powodowie nie przedlozyli zadnych dokumentow
potwierdzajacych kwestie operatu szacunkowego, czy niezgodno$ci powierzchni budynku. Wskaza¢ nalezy, ze
zeznania zar6wno powodki, jak i pozwanego (pozwana w zasadzie nie miala zadnej wiedzy o tych okoliczno$ciach)
nie zasluguja na uwzglednienie, poniewaz nie wynikaja z nich w sposéb spojny i logiczny zadne fakty, ktére wplynely
na zmiane ceny nieruchomogci. Nie jest rzecza sadu domyélac sie okoliczno$ci, dla ktérych w umowie przedwstepnej
cena miata wynosié¢ 330 000 zl, a w akcie notarialnym 250 000 zl.

Istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy maja dokumenty, a w szczeg6lnoéci akt notarialny z dnia 8 grudnia
2011 r. W ocenie sadu, miedzy ceng nieruchomosci okre$§long w umowie przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci
zawartej w formie zwyklej, a ceng sprzedazy okre$long w akcie notarialnym nie ma zadnej konkurencyjnosci, poniewaz
nadrzedne znaczenie ma umowa sprzedazy zawarta w formie aktu notarialnego. Ta forma jest przestanka waznoéci
umowy sprzedazy nieruchomosci zgodnie z art.73 § 2 k.c. i musi zawiera¢ wszystkie elementy takiej umowy, w tym
rowniez elementy przedmiotowo istotne. Do tych nalezy, w mysl art.535 k.c. okreslenie stron stosunku prawnego oraz
przedmiotu wzajemnych $wiadczen, a wiec przeniesienie wlasnoéci rzeczy i jej wydanie (§wiadczenie sprzedajacego) i
zaplata ceny (Swiadczenie kupujacego). Nie sposéb uznac, ze cena nieruchomosci, jak podnosili pozwani w sprzeciwie,
byla inna niz okre$lona w akcie notarialnym. Zwrdci¢ nalezy uwage, ze w niniejszej sprawie umowa z dnia 8
grudnia 2011 r. byla umowa o tzw. podwdjnym skutku (art.155 § 1 k.c. i art.158 k.c.). Wskazaé nalezy, ze strony
nie przedstawily umowy przedwstepnej i jej treS¢ nie zostala wykazana przed sagdem, natomiast bezsporne miedzy
stronami bylo, ze okre$lono w niej cene nieruchomosci na 330 000 zl. Jednak pozostaje to bez znaczenia, skoro umowa
sprzedazy zawarta w zastrzezonej formie okreslila cene na 250 000 zl. Z przepisu art.247 k.p.c. wynika natomiast
jednoznacznie, ze dowod ze §wiadkéw lub z przestuchania stron przeciwko osnowie lub ponad osnowe dokumentu
obejmujacego czynno$¢ prawna moze by¢ dopuszczony miedzy uczestnikami tej czynnoSci tylko w wypadkach, gdy nie
doprowadzi to do obejScia przepisow o formie zastrzezonej pod rygorem niewaznoéci i gdy ze wzgledu na szczeg6lne
okolicznoSci sprawy sad uzna to za konieczne. W rozstrzyganej sprawie prowadzenie dowodu na okoliczno$é¢ innej ceny
nieruchomoéci niz wskazana w akcie notarialnym uznaé nalezalo za niedopuszczalne, a w sprawie nie wystepowaly
zadne szczegblne okolicznoSci. Z tych wzgledéw wiec znaczenie ma cena nieruchomosci w (...) okreslona na 250
000 zl. Skoro powodowie ui$cili pozwanym na poczet ceny lacznie 110 000 zl, a ponadto pozwani otrzymali §rodki
pieniezne pochodzace z kredytu na zakup nieruchomosci w kwocie 195 000 zl, to acznie powodowie uiécili na rzecz
pozwanych 305 000 zl, a wiec o 55 000 zl wiecej niz wynosila cena z umowy sprzedazy.



Wskaza¢ nalezy na tre$c tezy z wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2007 r. w sprawie II CSK 479/06 (LEX
nr 457815), zgodnie z ktorg kwota zaptacona dopiero po zawarciu umowy przedwstepnej sprzedazy nie moze byc
uznana za zadatek w rozumieniu art. 394 § 3 k.c., ajedynie za §wiadczenie na poczet ceny sprzedazy. Wobec niedojécia
do skutku umowy sprzedazy, kwota ta staje sie §wiadczeniem nienaleznym, zamierzony cel Swiadczenia nie zostal
bowiem osiagniety (art. 410 § 2 k.c.). Wierzyciel uzyskuje tym samym roszczenie o zwrot nienaleznego Swiadczenia.
W przedmiotowej sprawie niewatpliwie 55 000 zt zostalo przelane przez powoddw na rzecz pozwanych krotko przed
aktem notarialnym, a wiec nie przy zawarciu umowy przedwstepnej, co wynika z tre$ci maila z dnia 25 listopada 2011
r. Nie byl to wiec zadatek. Umowa sprzedazy nieruchomoéci w Z. nr (...) doszlo wprawdzie do skutku, jednak cena
zostala okres§lona na 250 000 zl, a nie na 330 000 zl lub 305 000 zl, a kwota 55 000 zl zostala zaplacona przed
zawarciem umowy sprzedazy. Zatem kwote 55 000 zl powodowie zaplacili pozwanym nienaleznie i tym samym mieli
uprawnieninie do domagania sie zwrotu tej kwoty.

Sad nie uznal zasadno$ci twierdzen pozwanych, ze powodowie nie moga zadaé zwrotu kwoty 55 000 zl, ktérych w
istocie w zaden sposob nie udowodnili zgodnie z art.6 k.c. ,Wylaczenie na podstawie art. 411 pkt 1 k.c. nie odnosi
sie jednak do wszystkich kondykecji, wiedza bowiem o braku zobowiazania, czyli o podstawie prawnej odnosi sie do
chwili §wiadczenia, natomiast nie dotyczy sytuacji, w ktorej w czasie §wiadczenia nie ma podstawy prawnej, a ma ona
powstac w chwili osiggniecia zamierzonego i znanego stronom celu (condictio ob rem), albo p6zniejszego odpadniecia
podstawy prawnej (condictio causa finita). Konstrukcja tych kondykcji wyklucza zastosowanie art. 411 pkt 1 k.c., ktory
ze wzgledu na przeslanke wiedzy o braku zobowigzania oraz wylaczenie zastosowania w odniesieniu do condictio
sine causa, reguluje obowiazek zwrotu §wiadczenia tylko w odniesieniu do kondykcji in debiti. W konsekwencji, w
razie nieosiagniecia zamierzonego celu Swiadczenia powstaje roszczenie o zwrot §wiadczenia na podstawie art. 410
§ 2 k.c., mimo ze $wiadczacy wiedzial o braku zobowiazania.” (tak w uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia
14 listopada 2013 r. II CSK 104/13

Z tych wzgledéw sad zasadzil od kazdego z pozwanych na rzecz powoddéw kwoty po 27 500 zt majac na wzgledzie
tre$¢ przepisu art.410 § 2 k.c. Wskazaé nalezy, ze wbrew zadaniu powodéw $wiadczenie pozwanych nie jest
zobowigzaniem solidarnym, poniewaz pozwani byli wspotwlascicielami nieruchomosci po Y2 czesci, co wynika z tredci
aktu notarialnego.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 2 k.p.c. zasadzajac je po polowie od pozwanych na rzecz
powoddéw w kwotach po 344 zl, poniewaz powodowie poniesli oplate sadowa w kwocie 688 zt.

Na marginesie wskazac nalezy, ze e — mail z dnia 30 listopada 2011 r. mimo jego wymieniania nie znajduje sie wsréd
dokumentéw zgromadzonych w aktach VI Nc-e 2651038/13 w takiej formie przekazanych Sadowi Rejonowemu w
Klodzku. Zdaniem Sadu nie ma on zadnego znaczenia w kontek$cie powyzszych rozwazan.

Nadto sad wskazuje, ze postawa powoddéw w zwiazku z doreczeniem im korespondencji po przekazaniu sprawy i
wezwania na rozprawe jest zadziwiajaca. Powodowie podali sw6j adres do korespondencji, na ktory sad dokonat
im doreczen wezwania i odpisu sprzeciwu. Powod nie podjal korespondencji, w zwigzku z tym przesylke nalezalo
uzna¢ za doreczona. Nastepnie powodowie podnosili nieczytelno$¢ dokumentéw, przy czym sad dysponowal taka
sama jej jako$cia. Powddka na zarzadzenie sedziego prowadzgcego rozprawe po kolei okazywata do kamery posiadane
dokumenty przestane jej przez sad, nastepnie ocenila jako$¢ dokumentéw w przesylce do powoda, ktéra ztozono do akt
jako doreczona. Wszystkie te dokumenty sa tej samej jako$ci i s czytelne, z wyjatkiem drugiej strony aktu notarialnego
z dnia 8 grudnia 2011 1. Stwierdzi¢ jednak nalezy, ze powodowie sg przeciez w jego posiadaniu. Kolejnym zaskoczeniem
bylo, ze zaréwno powdd jak i powddka zwrdcili sie o przestanie linka do rozprawy on-line na ten sam adres poczty
elektronicznej, link przestano, a nastepnie na rozprawie powddka os§wiadczyla, ze maz nie otrzymal linka. Wskazac
jednak nalezy, ze powdd zostal skutecznie wezwany, a wezwanie to podjela powodka (k.133 akt sprawy).



