Sygn. akt I ACa 184/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2011 r.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Piotr Wojtowicz
Sedziowie : SA Lucyna Swiderska-Pilis (spr.)
SO del. Tomasz Slezak
Protokolant : Justyna Wnuk

po rozpoznaniu w dniu 15 kwietnia 2011 r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa D. K.

przeciwko (...) Spblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w (...) w K.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 21 grudnia 2010 r., sygn. akt IT C 118/10

1) oddala apelacje;

2) zasadza od pozwanej na rzecz powddki 2700 (dwa tysigce siedemset) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

I ACa184/11

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Katowicach uchylil w calosci wyrok zaoczny z dnia1 kwietnia 2010 roku i
zasadzil od pozwanej na rzecz powodki 98 172,64 zlote z ustawowymi odsetkami od 1 lipca 2009 roku; w pozostalej
czesci powddztwo oddalit oraz orzekl w przedmiocie kosztow procesu.

Sad pierwszej instancji ustalil, iz pozwana — B. (...) powolana zostala jako spotka celowa z uwagi na hosse na rynku
nieruchomos$ci i miata na celu uzyskanie w krotkim czasie duzego zysku, przy akceptacji wysokiego ryzyka. Spotka
zawierala z inwestorami standardowe umowy o prawo pierwokupu nieruchomosci. Taka tez umowa zawarta zostala



pomiedzy stronami w dniu 21 sierpnia 2007 roku. Przewidywala ona, ze inwestor, czyli powddka, zobowigzuje sie do
wplaty 98 172,64 zlotych, stanowigcych zaliczke na poczet prawa pierwokupu zakupu od dewelopera nieruchomosci
oznaczonej jako N. A-02-09. Pozwana zobowigzala sie do przeznaczenia powyzszej kwoty na poczet przedwstepnej
umowy nabycia prawa do tej nieruchomo$ci oraz do zaoferowania inwestorowi nabycia wierzytelnoéci za kwote 638
122,19 zlote. Umowa zostala zawarta na okres do 21 stycznia 2009 roku. Z § 3 umowy wynika, ze w przypadku zlozenia
przez inwestora o§wiadczenia o skorzystaniu z prawa pierwokupu spotka zobowigzywatla sie do zbycia wierzytelnosci
na rzecz inwestora oraz dokonania zaliczenia wplaconej zaliczki w kwocie nominalnej na poczet ceny zbycia tej
wierzytelno$ci. W przypadku odstgpienia od umowy przez inwestora spétka zobowigzana byta do zwrotu kwoty zaliczki
w warto$ci nominalnej w terminie 30 dni od daty doreczenia pisma o odstgpieniu. W § 3 ust 3 umowy strony
postanowily, ze w zwigzku z dzialaniem opisanym w preambule (wyszukiwanie atrakcyjnych inwestycji i oferowanie
ich inwestorom) spotka ma prawo odstapienia od realizacji warunkéw umowy i w takiej sytuacji zobowiazuje sie do
zwrotu kwoty zaliczek w warto$ci nominalnej oraz wyptaty odszkodowania w wysoko$ci 37,5 % w skali roku, liczonych
od kwoty zaliczki. Aneksem z dnia 4 wrze$nia 2007 roku strony przedtuzyly umowe do dnia 30 kwietnia 2009 roku.
Powddka dokonala wplaty zaliczki na konto pozwanej spétki. Pismami z dnia 27 lutego 2009 roku i 29 kwietnia
2009 roku pozwana poinformowala powbddke o przedtuzajacym sie okresie prac inwestycyjnych, a w piSmie z dnia
18 maja 2009 roku przedstawila oferte nabycia wierzytelnosSci za kwote okreslona w umowie. Oferta ta obowiazywala
do 31 maja 2009 roku. Powodem tych pism byly problemy na rynku nieruchomosci, a w szczego6lnosci klopoty
deweloperéw z ukonczeniem inwestycji i spadek cen nieruchomosci. Pozwana spoétka zaproponowala wiec swoim
klientom dwa rozwigzania: jedno polegajace na zakupie mieszkania bezposrednio od dewelopera, co pozwoliloby
na ochrone wplaconej zaliczki, a ewentualny zysk zostalby zrealizowany po poprawie koniunktury na rynku; drugie
rozwigzanie polegalo na odstgpieniu przez spotke od uméw przedwstepnych z deweloperami i zwrocie wplaconych
zaliczek, bez naliczania kar umownych, z tym, ze zwr6conych $rodkoéw mialo wystarczy¢ na zwrot okolo 60%
kapitatu poszczeg6lnym inwestorom. Informacja taka trafita rowniez do powodki, a poniewaz nie byta zainteresowana
nabyciem mieszkania o§wiadczeniem z dnia 21 maja 2009 roku odstapila od umowy, zrzekajac sie prawa pierwokupu
nieruchomoéci. Powoddka zglosita swoje wierzytelnoéci w postepowaniu likwidacyjnym. Pomimo wezwan nie uzyskala
zwrotu wplaconej zaliczki.

W ocenie Sadu pierwszej instancji cel umowy z 21 sierpnia 2007 roku byl jasny i zrozumialy dla stron. Bylo nim
uzyskanie wyjatkowo korzystnego zysku przez obie strony. Strony przewidzialy tez mozliwo$¢ odstapienia od umowy
— bez wskazania wypadkow w jakich to moze nastapié, co oznacza, ze przyczyna mogta by¢ dowolna. Powddka z takiej
mozliwos$ci skorzystala i po wezwaniu pozwanej zlozyta o§wiadczenie z dnia 21 maja 2009 roku, w ktérym odstapila
od umowy, zrzekajac sie prawa pierwokupu nieruchomog$ci. Pozwana nie kwestionowata o§wiadczenia, a wiec winna
byla zwroci¢ powodce kwote zaliczki w terminie 30 dni od dnia doreczenia jej pisma. Powolal sie przy tym Sad na
tres¢ art. 395 ke oraz art. 492 ke. Miesieczny termin spelnienia $§wiadczenia przez pozwana (zwrot zaliczki) nalezalo
liczy¢ od 31 maja 2009 roku i uplywal on 30 czerwca 2009 roku. W zwigzku z czym odsetki nalezalo naliczy¢ od dnia
1lipca 2009 roku.

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia zlozyla pozwana zaskarzajac rozstrzygniecie w pkt 1 i 3 i wnoszac o jego
zmiane przez oddalenie powodztwa ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji
do ponownego rozpoznania oraz o zasadzenie na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Skarzaca zarzucala:

« nierozpoznanie istoty sprawy poprzez przyjecie, ze powodka D. K. skutecznie odstapitla od umowy, a powodem
tego byla che¢ odzyskania wplaconej zaliczki;

» bledng wykladnie treSci wiazacej strony umowy poprzez przyjecie, iz strony nie przewidzialy okolicznosSci
zwigzanych z niepowodzeniem inwestycji i nie zawarly w jej treSci postanowien dotyczacych rozliczenia stron
w takim wypadku, a zawarly jedynie postanowienie umozliwiajace odstapienie od umowy, z ktérego powodka



skorzystala, podczas gdy mechanizm odstapienie byl kluczowym elementem konstrukeji rozliczen miedzy
stronami i byl przewidywany na wypadek zakladanego powodzenia inwestycji;

« sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego, poprzez przyjecie, ze:

« z zalaczonych do akt sprawy dokumentéw wynika, iz powodka, po wezwaniu pozwanej zlozyla o$wiadczenie o
odstapieniu od umowy, podczas gdy z tresci tego pisma wynika jedynie, ze powddka zrzeka sie prawa pierwokupu,

« o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy bylo nastepstwem probleméw na rynku nieruchomosci i propozycji
dotyczacej zwrotu 60% zainwestowanego kapitalu lub zakupu mieszkania bezpos$rednio od dewelopera,

« powddka odstgpita od umowy w celu uzyskania zwrotu wplaconej zaliczki,

« naruszenie prawa materialnego poprzez niewlasciwe zastosowanie przepisow kodeksu cywilnego, w
szczegolnosci:

« art. 395 ke poprzez przyjecie, iz powodka D. K. skutecznie odstapila od laczacej strony umowy, w konsekwencji
czego na pozwanej spolce lezal obowigzek zwrotu wplaconej ,,zaliczki”,

art. 353 ' ke w zwigzku z art. 83§81 ke poprzez przyjecie, iz calkowite ryzyko niepowodzenia transakeji spoczywalo
na pozwanej spolce,

+ naruszenie przepisu art. 233 kpc poprzez przyjecie w Swietle zgromadzonego materialu dowodowego, ze
powddka D. K. zawierajgc i realizujagc umowe z pozwang spotka wycofala sie z niej skladajac o$wiadczenie o
odstgpieniu, podczas gdy oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa pierwokupu bylo jednym z elementéw koniecznych
zaplanowanej i znanej stronom konstrukeji transakgji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest nieuzasadniona.
Sad pierwszej instancji ustalil prawidlowy stan faktyczny, ktéry Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za wlasny.

Niezaleznie od tego jakie byly intencje powddki przy zawieraniu umowy, czy powoédka miala zamiar naby¢, bedaca
przedmiotem umowy nieruchomo$¢, czy tez jej zamiarem bylo korzystne zainwestowanie $rodkow finansowych, nie
ma znaczenia dla rozstrzygniecia istoty niniejszego sporu. Dlatego zar6wno wersja powodki potwierdzona przez
wnioskowanych przez nig $§wiadkow, jak i wersja pozwanej, gdy chodzi o motywacje powo6dki przy zawieraniu umowy
nie moga determinowac oceny prawnej umowy i jej skutkow. Abstrahujac bowiem od niewlasciwego nazwania w
umowie oferowanego do nabycia prawa, blednie nazwanego prawem pierwokupu (co takze nie ma tu znaczenia), gdy
w istocie chodzilo o cesje praw z zawartej przez pozwang z deweloperem umowy przedwstepnej, decydujace dla oceny
zasadno$ci roszczenia powoda w tej sprawie jest postanowienie zawarte w § 3 pkt 2 umowy laczacej strony.

Pierwszy z nich przewiduje, ze w przypadku odstapienia od umowy przez inwestora (powodka), spotka (pozwana)
zobowiazuje sie do zwrotu kwoty zaliczki w wartoS$ci nominalnej, w terminie 30 dni od daty doreczenia pisma o
odstapieniu od umowy. To postanowienie umowy, nie przewidujac zadnych warunkéw zwrotu wplaconej zaliczki
oznacza, ze powddka w kazdym czasie mogla od umowy odstapic i zazada¢ zwrotu wplaconych pieniedzy, a termin
zwrotu wynosit 30 dni od daty dowiedzenia sie pozwanej o odstgpieniu. Bylo to postanowienie zawarte w ramach

swobody kontraktowej (art. 353" kodeksu cywilnego) i brak podstaw do poszukiwania okoliczno$ci wylaczajacych
mozliwo$¢ takiego postanowienia umowy w Swietle tego przepisu. Skoro tak, to powodka byla w pelni uprawniona,
bez podawania przyczyn, do zlozenia o§wiadczenia z dnia 21 maja 2009 r., w ktorym ,zrzekla sie prawa pierwokupu
nieruchomos$ci”, co stanowilo odstapienie od zawartej umowy, otrzymane przez pozwang, czemu nie zaprzeczyla. Jest
to zachowanie zgodne z umowa i powoduje skutki z niej wynikajace, pozostajace w zgodzie z art. 395 kc. Przepisy
w nim zawarte przewiduja, Ze mozna zastrzec w umowie dla jednej lub obu jej stron prawo odstapienia od umowy



wykonywane poprzez zlozenie o§wiadczenia drugiej stronie (§ 1), a w razie wykonania tego prawa, umowa uwazana jest
za nie zawarta i to co strony juz $wiadczyly, ulega zwrotowi w stanie niezmienionym (§2). W okoliczno$ciach sprawy
niniejszej, $wiadczeniem ktore juz zostalo spelnione w dacie odstapienia od umowy, bylo jedynie wplacenie zaliczki
ktora, jak wyzej wskazano, tak z racji zawartej umowy jak i przytoczonych przepiséw kodeksu cywilnego, podlegala
zwrotowi. Zwrot ten powinien nastgpic, zgodnie z umowa, najp6zniej po uplywie 30 dni od daty doreczenia pozwane;j
pisma o odstgpieniu od umowy, stad prawidlowe bylo zasadzenie odsetek od 1 lipca 2009 roku.

Zarzuty apelacji nie zashuguja na uwzglednienie.

W szczegblnoSci za niezasadne uznaé nalezy zarzuty dotyczace sprzeczno$ci istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego
w sprawie materialu dowodowego. Ustalenia dokonane przez Sad pierwszej instancji, konieczne dla rozstrzygniecia
sprawy, byly niesporne. Kwestia natomiast motywacji stron do zawarcia takiej tre$ci umowy nie byla istotna z punktu
widzenia rozstrzygniecia niniejszego sporu. Podstawe bowiem zwrotu zaliczki stanowilo postanowienie zawarte w § 3
ust 2 umowy z dnia 21 sierpnia 2007 roku, ktére wiaze strony bez wzgledu na to, czy zamiarem powo6dki bylo nabycie
lokalu czy tez tylko uzyskanie zysku.

Za nieuprawnione uzna¢ nalezy zarzuty dotyczace naruszenia prawa materialnego.

Niezaleznie od tego, czy umowa majaca spowodowaé przeniesienie na powodke wierzytelno$ci nazwanej prawem
pierwokupu nieruchomosci byta umowa zawarta dla pozoru (art.83 § 1 k.c.), po to by ukry¢ czynno§¢ dyssymulowang
w postaci inwestycji powoda na rynku nieruchomosci, jej zapis § 3 pkt 2 nakazywal zwrot wplaconej przez powoda
zaliczki w okre§lonym terminie. Tego obowigzku pozwanej, bez koniecznoéci odwolywania sie do przepisow o
umowie konsumenckiej i niedozwolonych postanowien takiej umowy, nie wylaczaly dzialania pozwanej polegajace
na oferowaniu powodowi nabycia wierzytelno$ci, czy zwrotu czeéci zaliczki. Zgodnie z treScia art5883 ke jezeli
niewaznoscig dotknieta jest tylko czeSé czynno$ci prawnej, czynno$é pozostaje w mocy, co do pozostalych czesci,
chyba ze z okoliczno$ci wynika, iz bez postanowien dotknietych niewaznoScia czynno$c¢ nie zostalaby dokonana. Zatem
jesli nawet pozostale postanowienia umowy zawarte byly dla pozoru, by ukry¢ czynno$¢ dyssmulowana, mozliwo$c
odstgpienia inwestora od umowy zredagowana byla w sposéb jasny i niezalezny od pozostalych postanowien
umownych.

Zarzuty nierozpoznania istoty sprawy poprzez przyjecie, iz powodka skutecznie odstgpila od umowy i zarzut
naruszenia przepisu art. 233 kpc poprzez przyjecie w $wietle zgromadzonego materiatu dowodowego, ze powodka D.
K. zawierajgc i realizujac umowe z pozwang sp6tka wycofala sie z niej sg, w Swietle poczynionych wyzej rozwazan,
nieuprawnione. Sad pierwszej instancji dokonal prawidlowej oceny o§wiadczenia powodki z dnia 21 maja 2009 roku.
Interpretacja ta jest zgodna z wolg powodki oraz postanowieniami umowy laczacej strony.

Z powolanych wzgledow na podstawie art. 385 kpc orzeczono jak w sentencji.

Orzeczenie w przedmiocie kosztow procesu za instancje odwolawcza uzasadniaja przepisy art. 10881 kpc i art. 98 kpc
stosowanego po mysli art. 39181 kpc.



