Sygn. akt I ACa 6/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2014 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Aleksandra Marszalek (spr.)

Sedziowie: SSA Lidia Mazurkiewicz - Morgut

SSA Beata Wolfke - Kobzar

Protokolant: Malgorzata Kurek

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2014 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa E. K.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. — Spélce (...) we W.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej i zazalenia powodki

od wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu

z dnia 5 wrzeénia 2013 r. sygn. akt I C 1449/12

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze:

- w punkcie I oddala powédztwo ponad zasqdzong nim kwote 22 500 (dwadziescia dwa tysiqgce
pieéset) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 26 sierpnia 2011 r.,

- w punkcie III zasgdza od powddki na rzecz strony pozwanej
6 480 zlotych kosztow procesu,

- w punkecie IV kwote 23 625 zlotych zastepuje kwotq 1 125 zlotych,
- w punkcie V odstepuje od obcigzenia powodki dalszymi kosztami postepowania;
2. oddala apelacje i zazalenie w pozostalym zakresie;

3. zasqdza od powddki na rzecz strony pozwanej 27 300 zlotych tytulem kosztéow postepowania
apelacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym wyrokiem z dnia 5 wrzes$nia 2013 r. Sad Okregowy we Wroclawiu zasadzil od strony pozwanej (...)
Spolki z 0.0. — Spolki (...) na rzecz powddki E. K. 472.500 zl, w tym 450.000 z} tytulem zwrotu $wiadczenia wobec
odstgpienia przez powddke od umowy i 22.500 zl tytutem kar umownych oraz oddalil dalej idace powodztwo, ktérym
powodka dochodzita tacznie kwoty 523.506 zl.

Sad ten ustalil, ze strony w dniu 6 sierpnia 2010 r. zawarly umowe nazwang przedwstepna umowa sprzedazy dotyczaca
wybudowania przez pozwana na nieruchomoéci we W. przy ul. (...) budynku w zabudowie szeregowej i przeniesienia na
rzecz powodki odrebnej wlasnosci szczegdlowo opisanego w umowie lokalu polozonego w tym budynku i oznaczonego
numerem J3/4. W § 5 umowy strony uzgodnily, ze zawarcie umowy przyrzeczonej

nastapi w terminie 2 miesiecy od uzyskania za§wiadczenia Prezydenta W.

o samodzielnoSci lokalu, jednak nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2010 r. i pod warunkiem uregulowania przez
kupujacego wszystkich nalezno$ci wynikajacych

zumowy. Zgodnie z § 9 w przypadku zwloki sprzedajacego i niedochowaniem terminu z § 5 ust. 3 i przekroczeniem go
o wiecej niz 9o dni kupujacy mial prawo od umowy odstapié¢ do dnia 31 grudnia 2011 r., za$ sprzedajgcy zobowigzany
byl wowczas do zwrotu wplaconej ceny z okreslonymi umowa odsetkami i zaplaty kary umownej w wysokos$ci 5% ceny
wstepnej z § 3 umowy.

W dniu 24 sierpnia 2010 r. powddka zawarta z (...) Bank S.A. umowe kredytu w wysoko$ci 534.965 zl i umowe cesji
mocy, ktérej przelala na Bank roszczenie przystugujace jej wzgledem dewelopera o zwrot wniesionych wplat
w wykonaniu umowy z 6 sierpnia 2010 r. w przypadku rozwigzania tej umowy.

Pozwana nie dochowala terminu zawarcia umowy przenoszacej wlasnoé¢ lokalu mimo wykonania przez powodke
obowiazku uiszczenia ceny w terminie.

W dniu 4 sierpnia 2011 r. dzialajacy w imieniu powodki pelnomocnik zlozyl o§wiadczenie o odstapieniu od umowy
7 6 sierpnia 2010 1.

Sad pierwszej instancji uznal, Ze strony wigzala umowa deweloperska uregulowana w art. 9 ust. 1 ustawy z 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali

(Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903). Istnialy podstawy do odstapienia od umowy przez powodke, bowiem
zaktualizowaly sie przestanki uprawniajace kupujgcego do takiego dzialania, wyszczego6lnione w umowie — nie zawarto
w terminie umowy przenoszacej wlasnos¢ lokalu. Powodka natomiast zrealizowala obciazajace ja Swiadczenia —
uregulowala w terminie cene i na dzien oSwiadczenia o odstapieniu nie miala tez zadnych zalegloSci w oplatach i
nalezno$ciach z § 11 umowy (koszty eksploatacji lokalu), ktore nadto nie mialy bezposredniego zwiazku z zawarciem
spornej umowy. Zdaniem Sadu o$§wiadczenie o odstgpieniu od umowy zlozone przez pelnomocnika bylo skuteczne,
udzielone pelnomocnictwo zawieralo upowaznienie do sktadania o§wiadczen materialnoprawnych i w sposéb wyrazny
precyzowalo przedmiotowy zakres umocowania. Uznal dalej Sad, ze na przeszkodzie dochodzenia niniejszego
roszczenia nie stoi tez umowa cesji zawarta miedzy powodka a Bankiem, bowiem odnosi sie ona wylacznie do sytuacji,
w ktérej nastepuje rozwigzanie umowy zawartej pomiedzy kupujacym a deweloperem i nie dotyczy odstapienia od
umowy, do ktérego doszlo w niniejszej sprawie. W tej sytuacji powolujac sie na art. 395 § 2 i 494 k.c. orzekt w sposéb

Wwyzej opisany.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona pozwana zarzucajac naruszenie prawa materialnego, tj. art. 494 k.c. w
zwigzku z art. 492 k.c. przez jego niewlasciwa wykladnie i przyjecie, ze odstapienie od umowy nie jest rbwnoznaczne
7 rozZwigzaniem umowy oraz naruszenie prawa procesowego, a to art. 233 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej
oceny dowodow i ustalenie, ze umowa przelewu wierzytelnos$ci z dnia 24 sierpnia 2010 r. nie odnosila sie do przypadku
rozwigzania umowy przez odstapienie, gdy ma ona zastosowanie w kazdym przypadku rozwiazania umowy stron, a
jej skutkiem jest brak legitymacji czynnej

w niniejszym procesie po stronie powodki, udzielone w dniu 29 lipca 2011 1.

R. K. pelnomocnictwo obejmowalo swym zakresem umocowanie do odstgpienia od umowy w sytuacji, gdy z jego tresci
wynika, ze pelnomocnik byl umocowany jedynie do podjecia czynno$ci w sprawie odstapienia od umowy, przyjecie,



ze powodka nie posiadata wzgledem pozwanej na dzien odstapienia od umowy zaleglo$ci finansowych oraz, ze zapis
§ 5 ust. 3 umowy przedwstepnej odnosil sie tylko do naleznosci zwiazanych z zaplata ceny.

Whiosla o zmiane wyroku i oddalenie powoddztwa w calo$ci.

Powodka wniosla zazalenie zaskarzajac pkt I1I wyroku, ktérym oddalono jej wniosek o zasadzenie kosztéw zastepstwa
procesowego.

Sad Apelacyjny zwazyl:
Apelacja w znacznej czeSci zastluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoSci wskaza¢ trzeba, ze ustalenia Sadu pierwszej instancji w pelni zasluguja na akceptacje i
postuzyly takze za podstawe niniejszego rozstrzygniecia. Natomiast uchybienia w zakresie prawa materialnego brane
sa pod uwage z urzedu i niezaleznie od ich zakresu w apelacji.

Przede wszystkim za zasadny nalezy uzna¢ zarzut dotyczacy skutkow umowy cesji, jaka zawarta zostala miedzy
powddka a Bankiem, ktory udzielil powddce kredytu i jej skutkéw dla roszczen powddki z umowy stron. Nie ulega
watpliwoéci

i wynika wprost tak z tresci (§ 1 umowy cesji) jak i ze zbieznoéci czasowe;j

umow kredytowej i cesji, ze umowa ta stanowila forme zabezpieczenia kredytu przeznaczonego na sfinansowanie
transakcji stron. Tak tez sie stalo, bo cena lokalu zostal w caloSci pokryta kwota kredytu, przekazana przez
kredytodawce wprost na rachunek pozwanej. Majac na uwadze cel umowy cesji nie sposéb odczytac ja tak, jak zrobil to
Sad pierwszej instancji. Cesjonariusz, dazyt do zapewnienia sobie mozliwo$ci odzyskania kwoty kredytu na wypadek,
gdyby umowa stron nie doszla jednak do skutku i pozwana bylaby zobowigzana zwrdci¢ powddce uiszczone

przez nig za poSrednictwem banku naleznoéci. Uzytego w umowie sformulowania rozwigzanie umowy nie mozna wiec
rozumie¢ w sposéb literalny. To prawda,

ze wygasniecie stosunku obligacyjnego moze nastapi¢ m. in. przez odstapienie od umowy albo przez jej rozwiazanie
a pojecia te nie sg tozsame. Odstapienie od umowy nastepuje na skutek jednostronnego o$wiadczenia woli, za$ jej
rozwigzanie na podstawie zgodnego o§wiadczenia stron i ma cechy dwustronnej czynno$ci prawnej. Tym niemniej w
obu przypadkach efektem jest zniweczenie laczacego strony stosunku zobowiazaniowego, czyli jak sie okreséla w wielu
sformulowaniach jego rozwiazanie, r6zne natomiast moga by¢ obowigzki stron w zakresie

wzajemnych Swiadczen. Zacytowaé tu mozna orzeczenia Sadu Najwyzszego,

w ktérych stwierdzono, ze odstgpienie od umowy oznacza jednostronne o$wiadczenie woli strony umowy
zobowigzaniowej, na mocy ktérego dochodzi do rozwigzania umowy (wyrok z 5 kwietnia 2013 r., III CSK 62/13, Lex
1341683

iz 25 stycznia 2007 1., VCSK 411/06, Lex 1341683). W tym ujeciu odstgpienie od umowy jest tylko jednym ze sposobow
jej rozwigzania.

W sytuacji umowy cesji dla cesjonariusza sposob zniweczenie stosunku obligacyjnego jest obojetny, istotnym
natomiast jest, by laczylo sie z nim przyslugiwanie cedentowi wierzytelnos$ci, ktérg ten sporng umowa przeniost na
niego.

Celem i skutkiem przelewu jest przejScie na nabywce ogoélu uprawnien przystugujacych dotychczasowemu
wierzycielowi, ktory zostaje wylaczony ze stosunku zobowiazaniowego (art. 509 k.c.). Na skutek cesji zmienia sie wiec
uprawniony do zadania $wiadczenia. Swiadczeniem tym w niniejszej sprawie jest wplata uiszczona tytulu umowy
zawartej z deweloperem i roszczenie o jej zwrot jest objete umowa cesji. Wplata ta to 450.000 zl i do zadania
jej zwrotu powodka utracila uprawnienie, nie ma wiec legitymacji do wystapienia z powodztwem w tym zakresie.
Odmiennie ocenié trzeba uprawnienia w zakresie zadania kary umownej. Wprawdzie zgodnie z art. 509 § 2 k.c. wraz
z wierzytelno$cia przechodza na nabywce wszelkie zwiazane z nia prawa, to jednak abstrahujac od dyskusyjnego
w judykaturze charakteru roszczenia o zaplate kar umownych, jako mieszczacych sie w tym zwigzaniu lub nie, w
pierwszej kolejnoéci mie¢ trzeba na uwadze tre$¢ umowy cesji. Wynika z niej wyraznie, ze objete cesja zostaly tylko



roszczenia o zwrot wplat uiszczonych na rzecz pozwanego przez powodke, w zakresie ktorych nie miesci sie roszczenie
o zaplate kar umownych przyshugujacych powddce w mys$l umowy stron.

Pozostale zarzuty apelacji, a to zmierzajace do wykazania, ze powodce

nie przystugiwalo prawo do odstgpienie od umowy uznac trzeba za chybione. Umowa stron przewidywala prawo
odstgpienia przez powodke od umowy

w przypadku zwloki sprzedajacego w zawarciu przyrzeczonej umowy sprzedazy zakreslajac jej w tym celu termin do
konca roku 2011 r. Nie ulega watpliwosci,

ze przewidziane w umowie terminy zostaly znacznie przekroczone, pozwana za$

nie wykazywala nawet, ze stalo sie to bez jej winy, a takze, iz powddka zlozyla o§wiadczenie w zakreSlonym umowa
terminie. Wbrew zarzutom apelacji spelniony zostal warunek uregulowania przez kupujaca wszystkich naleznoSci
wynikajacych

z umowy, przy czym trafnie uznal Sad pierwszej instancji, ze jest to

warunek zwigzany z realizacja umowy sprzedazy lokalu, a nie dalszej jego eksploatacji. Przemawia za tym zaré6wno
umiejscowienie tego warunku w umowie

(w § dotyczacym terminu zawarcia umowy przyrzeczonej), jak i to, ze stan

ten miatl istnie¢ na dzien zawarcia umowy przyrzeczonej, czyli najpozniej

30 grudnia 2010 r. Zreszta, jak trafnie ustalil Sad, a czego skarzaca niczym skutecznie nie zakwestionowala skladajac
jedynie goloslowne zarzuty, nie tylko na te date, ale takze na date odstapienia od umowy, powodka uregulowala
wszystkie nalezno$ci na rzecz pozwanej, takze te zwigzane z korzystaniem z lokalu.

Chybiony jest tez kolejny zarzut, a to dotyczacy braku umocowania dla

R. K. do zloZenia w imieniu powddki o§wiadczenia o odstapieniu

od umowy. O$wiadczenia takiego nie zlozyla bowiem sama powddka, ale uczynit

to jej pelmomocnik. Dzialanie R. K. opieralo sie na o§wiadczeniu

powodki, czyli na udzielonym mu przez mocodawczynie pisemnym pelnomocnictwie

(art. 96 k.c.). Wbrew zarzutom apelacji sformulowania pelnomocnictwa

nie pozostawiaja watpliwosci, do jakich czynno$ci umocowany zostal pelnomocnik,

a udzielone pelnomocnictwo czynia pelnomocnictwem rodzajowym, niezbednym do czynno$ci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu. Pelnomocnictwo takie dotyczy okre$lonej kategorii czynnoSci prawnych i je okresla. W
przypadku niniejszego wyraznie wskazano, ze chodzi o odstapienie od przedwstepnej umowy sprzedazy. Wprawdzie
nie okre$§lono w nim precyzyjnie umowy, ale nie budzito to watpliwoéci pozwanej, skoro udzielila pelnomocnikowi
odpowiedzi, ze nie znajduje podstaw do odstapienia od umowy stron (k. 40).

W Swietle powyzszego za trafne uznac nalezy wiec stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze spelnione zostaly przestanki
i uprawniajagce powoddke do odstapienia od umowy przedwstepnej wigzacej strony i ze dzialajacy w jej imieniu
pelnomocnik zlozyl skutecznie o§wiadczenie o odstapieniu od tej umowy. W my$l § 9 powddce przystugiwalo wiec
roszczenie o zwrot kwoty wplaconej tytutem wstepnej ceny i zaplate kary umownej w wysokoSci 5% wstepnej ceny,

Blednie jednak pominal, ze to pierwsze roszczenie powddka scedowala na rzecz Banku tracac tym samym legitymacje
do jego dochodzenia w procesie.

Zazalenie powddki wprawdzie trafne co do zasady utracilo swoje znaczenie wobec zmiany rozstrzygniecia. Racje ma
jednak powodka wskazujac, ze skoro reprezentowana byla w procesie przez pelnomocnika z wyboru i proces ten

w pierwszej instancji wygrala, to zwrot tych kosztéw co najmniej w wysokosci stawki minimalnej winien Sad zasadzi¢.
W rzeczywisto$ci bowiem obcigzona tymi kosztami pozostalaby pow6dka, mimo wygrania przed pierwszg instancja.
Rozliczajgc koszty stosunkowo uwzgledniono wiec takze nalezne koszty zastepstwa na rzecz powodki, aczkolwiek
zmiana orzeczenia pozwolila na uwzglednienie takie tylko w nieznacznym zakresie.

Z tych wzgledéw na mocy art. 386 § 1i 395 k.p.c. art. 386 § 1i 385 k.p.c.
w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. w zakresie zazalenia orzeczono jak w sentencji.



Orzeczenie o kosztach oparto na art. 100 k.p.c.

MR-K



