Sygn. akt I ACa 578/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 25 czerwca 2014 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Andrzej Szewczyk
Sedziowie: SSA Barbara Gorzanowska
SSA Teresa Rak (spr.)
Protokolant: sekr.sadowy Katarzyna Rogowska

po rozpoznaniu w dniu 25 czerwca 2014 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powddztwa O. T.

przeciwko K. P., M. P.iA. P.

o zaplate,

sprawy z powodztwa K. P., M. P.i A. P.

przeciwko O. T.

o zaplate

i sprawy z powodztwa wzajemnego O. T.

przeciwko K. P., M. P.iA. P.

o nakazanie dokonania czynno$ci i zaplate

na skutek apelacji powodki i pozwanej wzajemnej O. T.
od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 3 pazdziernika 2013 r. sygn. akt I C 1364/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach VIII i IX w ten sposob, ze i w tej czesci powodztwo K. P.,
M. P. oraz A. P. oddala;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;




3. nakazuje pobraé od pozwanych K. P. i M. P. solidarnie kwote 2 250 zl (dwa tysiqgce dwiescie
piecédziesiqt zlotych) zas od A. P. kwote 250 zl (dwiescie pieédziesiqt zlotych) na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie tytulem nieuiszczonej oplaty od apelacji;

4. znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 578/14

UZASADNIENIE

W ostatecznie sprecyzowanym zadaniu pozwu powddka O. T. wniosla o zasadzenie na jej rzecz do pozwanych
solidarnie kwoty 120.000 z} tytulem bezumownego korzystania z lokalu nr (...) polozonego w K. przy ul. (...). Na
uzasadnienie swoich zadan wskazala, Ze posiada wlasno$éciowe spotdzielcze prawo do lokalu, w ktérym pozwani od
wrze$nia 2008r. zamieszkujg bez tytulu prawnego. Podniosla, ze w dniu 17 sierpnia 2005r. zawarla z pozwanymi
umowe przedwstepna sprzedazy tego lokalu, do ktérej zawarcia ostatecznie nie doszlo. Powddka wezwata pozwanych
do wydania lokalu uprzedzajac ich o koniecznoéci placenia czynszu w przypadku dalszego w nim pozostawania.

W odpowiedzi na pozew pozwani K. P., M. P. i A. P. wnie$li o jego oddalenie podnoszac, ze zajmuja przedmiotowy
lokal na podstawie umowy przedwstepnej jego sprzedazy. Zdaniem pozwanych uprawnionym do wypowiedzenia tej
umowy byli wylacznie oni, do czego nie doszlo, gdyz sg oni w dalszym ciagu zainteresowani jego zakupem. Wskazali
rowniez, ze do zawarcia przedmiotowej umowy nie doszlo wylacznie z winy powodki.

Pozwani wnie$li rowniez odrebny pozew, w ramach ktérego ostatecznie sprecyzowali, ze domagaja sie od powddki
zaplaty kwoty 100.000 z} tytulem zwrotu dwukrotnej wysokos$ci zadatku wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17
sierpnia 2008r. uiécili w zwigzku z zawarciem umowy przedwstepne;j.

Sprawy zostaly polgczone do wspolnego rozpoznania postanowieniem Sadu Okregowego z dnia 29 czerwca 2011r. (k.
94 akt I C 1974)

Powodka O. T. wnosila o oddalenie zadah pozwanych wnoszac jednoczeSnie o nakazanie K. P., M. P. i A. P.
przywrdcenia lokalu do stanu sprzed przeprowadzonego przez nich remontu oraz zasadzenie na jej rzecz kwoty
81.299,88 zl tytulem oplat czynszowych wraz z odsetkami za korzystanie z lokalu od dnia 17 sierpnia 2005r. do dnia
17 sierpnia 2008r.

Wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2013r. Sad Okregowy w Krakowie:

Zasadzil od pozwanych K. P., M. P. i A. P. solidarnie na rzecz powddki O. T. kwote 26.400 zl, a w pozostalym
zakresie powodztwo oddalil. W pkt. III zasadzil od powédki O. T. na rzecz pozwanych K. P., M. P. i A. P. solidarnie
kwote 2.821,26 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego. W pkt. IV nakazat éciagniecie od powodki O. T. z
zasadzonego roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie kwoty 4.680 zt tytulem czeéci oplaty
sadowej od pozwu, od uiszczenia, ktorej powodka zostala zwolniona. W pkt. V nakazal Sciagniecie od pozwanych K.
P., M. P. i A. P. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Krakowie kwoty 1.320 z} tytulem czesci
oplaty sadowej od pozwu, od uiszczenia ktérej powodka zostata zwolniona. W pkt. VI nakazal Sciagniecie od powodki
O. T. z zasadzonego roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie kwoty 1.112,52 z} tytulem
czeSci wydatku pokrytego tymczasowo przez Skarb Panstwa, natomiast w pkt. VII nakazal §ciggniecie od pozwanych
K. P., M. P.iA. P. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Krakowie kwoty 313,79 zl tytulem cze$ci
wydatku pokrytego tymczasowo przez Skarb Panstwa. W pkt. VIII zasadzil od pozwanej O. T. na rzecz powodéw K.
P. i M. P. solidarnie kwote 45.000 zt z odsetkami ustawowymi od dnia 30 pazdziernika 2010 roku do dnia zaplaty.
Ponadto w pkt. IX zasadzil od pozwanej O. T. na rzecz powddki A. P. kwote 5.000 zl z odsetkami ustawowymi od
dnia 30 pazdziernika 2010 r. do dnia zaptaty. W pkt. X w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil. W pkt. XTI koszty
postepowania wzajemnie zni6st. Ponadto w pkt. XII oddalil pow6dztwo wzajemne O. T.. Natomiast w pkt. XIII zasgdzil



od powodki wzajemnej O. T. na rzecz pozwanych wzajemnych K. P., M. P. i A. P. solidarnie kwote 3.600 z} tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Rozstrzygniecie wydal w oparciu o nastepujagco ustalony stan faktyczny:

W dniu 17 sierpnia 2005 r. O. T. oraz A. P., M. P. i K. P. zawarli przed notariuszem W. W. przedwstepna
umowe sprzedazy. W akcie notarialnym O. T. oéwiadczyla, ze przystuguje jej wraz z bylym mezem H. T.
wlasno$ciowe spoldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...), pozostajacego w
zasobach (...) Spoldzielni Budowlano — Mieszkaniowej (...) (pkt (...)ze obecnie toczy sie postepowanie o podzial
majatku dorobkowego, jednakze przedmiotem postepowania nie jest opisane wyzej prawo do lokalu mieszkalnego i
zobowiazuje sie niezwlocznie uzupehic pozew o zadanie przyznania jej w calosci przedmiotowego prawa do lokalu
oraz ze przedmiotowy lokal mieszkalny wymaga przeprowadzenia generalnego remontu polegajacego na wymianie
wszystkich instalacji, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podlog, a takze na malowaniu wszystkich pomieszczen
(pkt (...)). Strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe sprzedazy, na mocy ktdrej O. T. sprzeda A. P. udzial wynoszacy
1/10 cze$é w przedmiotowym prawie oraz M. i K. P. udzial wynoszacy 9/10 cze$ci w przedmiotowym prawie (pkt
(...)Stawajacy postanowili, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta pod warunkiem nabycia przez O. T. w calo$ci
przedmiotowego prawa do lokalu mieszkalnego, co nastapi w drodze umowy o podzial majatku dorobkowego,
wzglednie prawomocnego orzeczenia sadu o podzial majatku dorobkowego lub przystapienia do niej H. T. (pkt (...)).
Strony ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie 14 dni od dnia poinformowania przez sprzedajgca
strony kupujacej w formie pisemnej o gotowo$ci zawarcia przez nig umowy (to jest ziszczeniu sie ktéregokolwiek z
warunkéw wskazanych w pkt (...)b) lub najdalej do dnia 17 sierpnia 2008 r. ( (...)Stawajacy uzgodnili, ze wplacona
cze$¢ ceny w tacznej kwocie 50.000 zl uznajg za zadatek (pkt (...) O. T. zobowigzala sie wydac lokal stronie kupujace;j
najdalej do dnia 23 sierpnia 2005 r. (pkt (...)) i wyrazila zgode, aby kupujacy przeprowadzili remont przedmiotowego
lokalu mieszkalnego (pkt (...)). Strony ustalily, ze z dniem wydania mieszkania do strony kupujacej naleze¢ beda
korzysci i ciezary zwigzane z lokalem (pkt (...)). Stawajacy postanowili, ze stronie kupujacej w terminie najdalej
do dnia 31 grudnia 2008 r. przysluguje jednostronne prawo odstapienia od przedwstepnej umowy sprzedazy w
przypadku 1/ powziecia informacji o tym, ze przedmiotowe prawo nie zostalo przyznane na wylacznosé O. T. w drodze
prawomocnego orzeczenia sagdowego lub w przypadku uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, to jest
po dacie 17 sierpnia 2008 r. (pkt(...)). O. T. zobowiazala sie, ze w przypadku odstapienia przez strone kupujaca
od przedwstepnej umowy sprzedazy zwroci stronie powodowej kwote 50.000 zl w terminie 7 dni od otrzymania
o$wiadczenia o odstgpieniu (pkt (...)) i Zze jednocze$nie ze zwrotem kwoty 50.000 zt w sytuacji, o ktérej mowa w
ppkt(...) tego punktu, zwrdci stronie kupujacej kwote odpowiadajaca wysokosSci nakladéw poczynionych przez strone
kupujaca na przedmiotowy lokal mieszkalny wykazanych na podstawie ekspertyzy bieglego rzeczoznawcy (pkt (...)).
Strony ustalily, ze w przypadku nie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy w terminie wskazanym w pkt (...)tego
aktu: A/ z winy sprzedajacej, to sprzedajaca bedzie zobowigzana zwrdcié¢ stronie kupujacej zadatek w podwojnej
wysokosci, tj. kwote 100.000 zl, B/ z winy strony kupujacej — pieniadze wplacone tytulem zadatku, to jest kwote
50.000 z} zatrzyma strona sprzedajgca, C/ skutki zadatku nie zwalniajg stron z obowigzku zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy, natomiast w przypadku zaistnienia przyczyn obiektywnych, wzglednie winy obu stron zadatek
powinien byé zwr6cony, obowigzek zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada, a umowa przedwstepna winna by¢
rozwigzana (pkt (...)). O. T. nie prowadzila przed Sadem sprawy o podzial majatku dorobkowego, nie podjela
rowniez dziatan, by dokonaé podzialu tego majatku — odno$nie wlasnos$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego nr (...) polozonego w K. przy ul. (...) — w drodze umowy pozasadowej. K. P. wielokrotnie zwracal sie do
powddki z propozycja kupna mieszkania, nawet po uplywie terminu, w jakim miala zosta¢ zawarta umowa sprzedazy
lokalu. Strony nie ustalily szczeg6ldéw remontu, ktéry mial byé przeprowadzony w przedmiotowym mieszkaniu. Zakres
przeprowadzonego remontu wymuszony zostal jego stanem wynikajacym z uzytkowania przez 40 lat oraz faktem, iz
kupujacy chcieli w nim zamieszkac.

Roboty remontowe, jakie zostaly przeprowadzone przez kupujacych polegaly m.in. na wymianie drzwi na nowe
antywlamaniowe, wyremontowaniu balkonu, dolozeniu elementéw balustrady, wymianie okna w kuchni oraz
dodaniu nowego parapetu, przesunieciu $cianki dzialowej dla powiekszenia kuchni, zmianie linoleum na wykladzine,



odremontowaniu w caloéci tazienki lacznie z wymianag wszystkich elementéw sanitarnych, polozeniem nowych plytek
na Scianach oraz zastapieniem tzw. lastryko plytkami ceramicznymi, zmianie linoleum na wykladzine. W dniu 21
sierpnia 2008 r. O. T. wystosowala do K. P., M. P. i A. P. pismo, w ktérym w zwigzku z uplywem terminu do zawarcia
umowy przyrzeczonej wezwala do odstapienia od przedwstepnej umowy sprzedazy, wydania przedmiotowego lokalu w
terminie 1.09.2008r, godz. 8.00, przedlozenia ekspertyzy bieglego rzeczoznawcy odnoénie poniesionych nakladow na
remont w wyzej wym. terminie i wskazala, ze w przypadku nie wydaniu lokalu bedzie nalicza¢ comiesieczny czynsz w
wysokoSci 1% wartoéci lokalu za kazdy rozpoczety miesigc jego zajmowania. W p6zZniejszym okresie O. T. wystosowala
do K. P.,, M. P.i A. P. szereg pism: w dniu 12 marca 2010 r., w dniu 20 lipca 2010 r. oraz w dniu 29 lipca 2010 r. (dwa
pisma), w ktérych wzywata ich do wydania przedmiotowego lokalu badz zaplaty czynszu; w dniu 31 sierpnia 2010 r.
przedmiotowy lokal zostal wydany O. T..

Pismem z dnia 28 wrze$nia 2010 r. O. T. zostala wezwana do zaplaty w terminie 14 dni od otrzymania pisma kwoty
124.176,45 zl, a to tytulem zwrotu zadatku w podwdéjnej wysokos$ci i zwrotu kosztow przeprowadzonego remontu.
Pismo to O. T. otrzymala w dniu 15 pazdziernika 2010 r. Warto$¢ czynszu mozliwego do uzyskania z tytulu wynajmu
lokalu mieszkalnego nr (...) zlokalizowanego w budynku nr (...) przy ul. (...) w K. za okres od wrze$nia 2008 roku do
sierpnia 2010 roku wynosi 26.400 zl.

Dokonujgc oceny prawnej poszczegbdlnych zadan Sad pierwszej instancji wskazal, ze powddztwo O. T. o zaplate
kwoty 120.000 z} zashugiwalo na uwzglednienie jedynie w czeSci dotyczacej kwoty 26.400 zl. Podnibsl, ze pozwani
od dnia 1 wrzesnia 2008r. bezumownie korzystali z mieszkania, a zadanie powddki znajduje oparcie w tresci art. 225
k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Wysoko$¢ wynagrodzenia zostala ustalona na podstawie opinii bieglego. Stosownie do
wyniku tej czeSci postepowania Sad Okregowy oparl rozstrzygniecie o kosztach na tresci art. 100 k.p.c. zasadzajac
od powodki na rzecz pozwanych kwote 2.821,26 zl. Ponadto nakazal Sciagniecie od stron kosztéw sadowych oraz
nalezno$ci proporcjonalnie do wyniku procesu.

Sad Okregowy uznal, ze powodztwo K. P., M. P. i A. P. o zaplate kwoty 100.000 zl réwniez zaslugiwalo na
uwzglednienie jedynie w czes$ci, tj. co do kwoty 50.000 zl. Odwotujgc sie do tresci art. 390 §3 k.c. wskazal, ze roszczenia
z umowy przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miata by¢ zawarta.
Wskazujac na powyzsze przyjal, ze pomimo tego, ze do zawarcia umowy nie doszlo z wylacznej winy O. T. zadanie
zaplaty zadatku w podwojnej wysokosci bylo przedawnione. Brak bylo przy tym podstaw do przyjecia, ze zgloszenie
zarzutu przedawnienia bylo sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego. Niezaleznie od tego przyjal, ze kwota
50.000 zl, ktora strony okreslily mianem ,,zadatku”, w razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy podlegalaby
zarachowaniu na poczet ustalonej ceny, czyli stalaby sie §wiadczeniem definitywnym. Biorac pod uwage to, ze nie
nastgpito zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy, kwota zaplacona na poczet ceny powinna zostaé zwrécona jako
Swiadczenie nienalezne na podstawie art. 410 § 2 k.c. W zwiazku z powyzszym Sad Okregowy zasadzil na rzecz
powodow K. P. i M. P. solidarnie kwote 45.000 zl, a na rzecz A. P. kwote 5.000 zl, majac na uwadze udzialy, w jakich
powodowie mieli naby¢ prawo do lokalu. Zasadzajac odsetki od wskazanej kwoty od dnia 30 pazdziernika 2010r.
wskazal, ze §wiadczenie stalo sie wymagalne z chwila uplywu terminu wskazanego w piSmie z dnia 28 wrzeénia 2010r.,
ktérym O. T. zostala ona wezwana do zaplaty. O kosztach postepowania wywolanego powddztwem K. P., M. P.i A. P.
Sad Okregowy orzekl na zasadzie art. 100 k.p.c. znoszgc wzajemnie koszty miedzy stronami.

Ustosunkowujac sie do zadania O. T. zawartego w powddztwie wzajemnym wskazala, ze nie zaslugiwalo ono
na uwzglednienie. Podnidst przy tym, ze pozwani wzajemni byli uprawnieni do wladania lokalem do dnia 17
sierpnia 2008r. bez obowigzku ponoszenia oplat na rzecz powddki wzajemnej. Za bezzasadne uznal rowniez zadanie
nakazania pozwanym wzajemnym wykonania okre$lonych w pozwie wzajemnym, a sprecyzowanych w piSmie z dnia
7 maja 2011r. prac. Podkreslil, ze pozwani wzajemni uprawnieni byli do przeprowadzenia w szerokim zakresie prac
remontowych. O. T. o§wiadczyta bowiem, iz przedmiotowy lokal mieszkalny wymaga przeprowadzenia generalnego
remontu polegajacego na wymianie wszystkich instalacji, stolarki okiennej i drzwiowej oraz podlog, a takze na
malowaniu wszystkich pomieszczen i wyrazila zgode, aby kupujacy przeprowadzili remont przedmiotowego lokalu
mieszkalnego. Zdaniem Sadu Okregowego uzasadnienia dla roszczenia powodki wzajemnej nie sposéb doszukiwaé
sie w uregulowaniach zawartych w tredci art. 718 §1 k.c. czy tez art. 225 k.c. w zw. z art. 224 §2 k.c. Powb6dka wzajemna



nie wykazala, by lokal zostal wydany w stanie pogorszonym w rozumieniu w/w przepiséw. O kosztach postepowania
wywolanego powodztwem wzajemnym O. T. orzel Sad zgodnie z og6lna zasada wyrazona w art. 98 k.p.c.

Apelacje od wyroku zlozyla powoddka O. T. i zaskarzajac go czeSci tj. w zakresie w jakim Sad Okregowy nie uwzglednitl
jej zadan oraz uwzglednil zadanie pozwanych wniosta o jego zmiane poprzez uwzglednienie jej zadan w zakresie
zaplaty za bezumowne korzystanie z lokalu wnoszac o zasadzenie dalszej kwoty 33.600 zl, nakazanie przywrocenia
lokalu do stanu poprzedniego oraz oddalenia zadan pozwanych.

W uzasadnieniu wskazywala, ze zasadzona od pozwanych kwota 26.400 zl jest zgodna z wyliczeniem bieglego, jednak
nie odpowiada kwocie czynszu o jakiego zaplate powodka wezwala pozwanych. Wnioskowana przez powodke kwota
jest dwukrotno$cia czynszu wskutek bezumownego wieloletniego korzystania przez pozwanych z lokalu. Podniosta
roéwniez, ze nie byto podstaw do zasadzenia na rzecz pozwanych kwoty 50.000 zl bowiem roszczenie pozwanych
z umowy przedwstepnej przedawnilto sie. Zdaniem powodki réwniez oddalenie pozwu w pozostalej czesci bylo
niezgodne z porzadkiem spolecznym, bowiem powoddka otrzymala lokal mieszkalny bez wszystkich skrzydel drzwi
wewnetrznych, wyburzonymi Scianami oraz pomniejszong iloécig pokoi. Wobec wyroku oddalajacego powddztwo
o nakazanie przywrdcenia stan poprzedniego wszelkie prace bedzie musiala wykona¢ na wlasny koszt, co stanowic
bedzie nieuzasadnione obciazenie jej skromnego budzetu.

Pozwani wnieéli o oddalenie apelacji oraz zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.
Po rozpoznaniu apelacji Sqd Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja zaslugiwala na cze$ciowe uwzglednienie.

Na wstepie nalezy wskazac, ze ustalenia faktyczne nie byly wprost przedmiotem zarzutéw apelujacej, ktora jedynie
posrednio kwestionowala te ustalenia w zakresie dotyczacym wysokosci czynszu, jaki mogla uzyska¢ z tytulu najmu czy
dzierzawy przedmiotowego lokalu. Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze ustalenia faktyczne w tym zakresie zostaly
poczynione na podstawie opinii bieglego, ktorej strony nie kwestionowaly. Opinia bieglego zostala doreczona powodce
O. T. w dniu 22.03.2013r. (k. 287), jednak pomimo wyraznego wezwania do skladania ewentualnych zarzutow do
opinii w terminie 21 dni, zarzutoéw takich apelujaca nie skladala. Wnioski tej opinii nalezy uznaé za prawidlowe i oparte
na obliczeniach dotyczacych tej konkretnie nieruchomosci oraz analizie czynszéw na rynku lokalnym. Opinia zostala
sporzadzona w sposob fachowy przez bieglego z wieloletnim doéwiadczeniem, a przedstawienie wycinka z artykutu
prasowego, w ramach ktérego przedmiotem analizy poréwnawczej jest caly rynek, a nie konkretna nieruchomos¢, nie
moglo odnie$¢ zamierzonego skutku. Tym samy Sad Apelacyjny w pelni podzielil ustalenia faktyczne Sadu I instancji
przyjmujac je za wlasne.

Zaskarzony wyrok w zakresie w jakim Sad przyjal, ze istnieje podstawa do zasadzenia na rzecz K. P., M. P. i
A. P. kwoty 50.000 zl, nie zasluguje na aprobate. Nie ulega watpliwosci, ze strony w tre$ci umowy okreslily, iz
wskazana wyzej kwota zostaje powddce przekazana jako zadatek, na co wskazuje tre$é pkt.(...Jumowy przedwstepne;.
Powyzsze determinuje sposob rozstrzygniecia wobec podniesionego przez O. T. zarzutu przedawnienia roszczen
wynikajacych z tej umowy. Sad I instancji blednie przyjal, ze kwota ta podlega zwrotowi jako §wiadczenie nienalezne
na podstawie art. 410 §2 k.c. odwolujac sie przy tym do orzecznictwa Sadu Najwyzszego, ktére zostalo wydane
na gruncie odmiennych stanéw faktycznych, gdzie przedmiotem zwrotu nie byl zadatek lecz zaliczka, ktéra pelni
inng funkcje w ramach umowy przedwstepnej. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego podkresla sie Scisly zwigzek
zadatku z umowa przedwstepna wskazujac, Ze przez roszczenia z umowy przedwstepnej nalezy rozumieé roszczenia
objete trescia stosunku wynikajacego z umowy przedwstepnej, a zatem roszczenie o zawarcie Umowy przyrzeczonej i
roszczenie o naprawienie szkody poniesionej przez strone umowy przedwstepnej przez to, ze liczyla ona na zawarcie
umowy przyrzeczonej, jak tez - ze wzgledu na dodane do art. 390 § 1 k.c. zdanie drugie - roszczenia strony umowy
przedwstepnej z tytulu zadatku lub kary umownej. Nie mozna przy tym tak jak uczynil to Sad Okregowy kwoty
zadatku dzieli¢ na cze$¢ podlegajaca zaliczeniu na poczet §wiadczenia wynikajacego z umowy przyrzeczonej, ktora
podlega zwrotowi na takich samych zasadach jak zaliczka oraz pozostalg czes$é, wzgledem ktorej obowiazuje roczny
termin przedawnienia. Zadatek nalezy bowiem traktowac jako calo$é. Instytucja ta zostala uregulowana w sposéb



kompleksowy w kodeksie cywilnym w art. 394 i pelni odmienna funkcje od zaliczki, jest on bowiem szczegblng
umowng sankcja za niewykonanie umowy. Jego podstawowa funkcja jest dyscyplinowanie stron w dotrzymaniu
zawartej umowy, potwierdzonej zadatkiem. Zastrzezenie zadatku stanowi element umowy i jest kwalifikowane jako
dodatkowe zastrzezenie umowne. Powszechnie uwaza sie, ze przedmiot wreczony tytulem zadatku stanowi surogat
odszkodowania za niewykonanie umowy (por. T. Dybowski (w:) System prawa cywilnego, t. I, 1985, s. 197-198; W.
Popiolek (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. I, 2005, art. 394, nb 5 i 7; M. Tenenbaum, Instytucja zadatku..., s.
58 i n.; odmiennie, uwazajac zadatek za szczegoélng sankcje umowng: Cz. Zulawska (w:) G. Bieniek, Komentarz,
t. I, 2009, s. 233-234). Jakkolwiek wiec z tre$ci przepisu art. 394 §2 k.c. wynika, ze w razie wykonania umowy
zadatek ulega zaliczeniu na poczet $§wiadczenia strony, ktéra go dala, a jezeli zaliczenie nie jest mozliwe ulega
zwrotowi, to z uregulowania tego nie mozna wywodzi¢ wyrazonego przez Sad Okregowy stanowiska. Przepis ten
wskazuje jedynie na obowiazek strony, ktéra otrzymala zadatek, a ktéry aktualizuje sie dopiero w chwili gdy dochodzi
do wykonania umowy. Obowiazek ten nie powstal zatem na gruncie przedmiotowej sprawy, gdzie nie doszlo do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Kwestia zas obowiazkow stron zwiazanych z sytuacja uchylania sie od zawarcia umowy
przyrzeczonej, w tym kwestia przedawnienia roszczen wynikajacych z tej umowy, zostala uregulowana w przepisie
art. 390 k.c. Nie ma zatem zadnych podstaw do przyjecia stanowiska wyrazonego przez Sad I instancji. Trzeba
rowniez zasygnalizowad, ze zgodnie ze stanowiskiem judykatury zaliczka tym rézni sie od zadatku, ze w sytuacji, gdyby
nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, zaliczka zaplacona na poczet ceny podlega
zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne w rozumieniu art. 410 §2 k.c. (por. wyrok SN z dnia 25 marca 2004 r., II CK
116/03, LEX nr 453645).

Wobec powyzszych rozwazan nalezalo zatem przyja¢, ze O. T. podniosla skutecznie zarzut przedawnienia roszczen
wynikajacych z umowy przedwstepnej, co determinowalo sposob rozstrzygniecie w zakresie zadania zaplaty calej
kwoty 100.000 zl. W tym miejscu nalezy jedynie wskazac, ze ocena, co do sprzeczno$ci podniesionego zarzutu
z zasadami wspolzycia spolecznego, nie budzi zastrzezen. Strony w umowie w sposéb kompleksowy uregulowaly
procedure dochodzenia zwrotu zadatku jak i nakladéw poczynionych na nieruchomo$¢, a zapisy te sa jasne i
nie budza zastrzezen. Co wiecej z treSci pism K. P. wynika, ze byly one przedmiotem jego analizy i mial on
pelna $wiadomo$¢ przystugujacych mu wzgledem O. T. roszczen zwiazanych z niewykonaniem umowy juz w dniu
26.08.2008r. (k. 10). O. T. wzywala druga strone umowy do zlozenia stosownych o$wiadczen w tym zakresie, czego Ci
we wskazanym terminie nie uczynili, zaniedbujgc tym samym prowadzenia swoich spraw w spos6b nalezyty (k. 67).
Z pozwem o zaptate zadatku w podwojnej wysokoSci wystapili oni dopiero pod koniec 2010r., a zatem ze znacznym
przekroczeniem rocznego terminu. Zwlekanie z wytoczeniem powodztwa, nie bylo w zaden sposo6b wywolane postawa
O. T., ktéra w korespondencji kierowanej do drugiej strony umowy, w sposéb kategoryczny wskazywala, ze nie
zamierza doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. W tym stanie rzeczy apelacja O. T. w zakresie dotyczacym
kwoty 45.000 zl zasadzonej na rzecz K. P. i M. P. oraz kwoty 5000 zl zasadzonej na rzecz A. P. musiala odnie$é¢
zamierzony skutek, prowadzi¢ do zmiany wyroku i oddalenia powodztwa w zakresie zadania zwrotu zadatku, rowniez
w czedci dotyczacej wskazanych wyzej kwot.

W pozostalej czesci apelacja jako niezasadna podlega oddaleniu. W zakresie zadania zaplaty dalszej kwoty 33.600 zl z
tytulu bezumownego korzystania z przedmiotowej nieruchomo$ci nalezy wskazaé, ze rozstrzygniecie w tym zakresie
oparte jest na ustaleniach poczynionych w zgodzie z wnioskami opinii bieglego sporzadzonej na potrzeby niniejszego
postepowania. Proba podwazenia ustalen dotyczacych potencjalnego czynszu z tytulu umowy najmu jaki powodka
mogla uzyskaé na rynku komercyjnym w oparciu o artykul prasowy, nie mogla odnie$é¢ zamierzonego skutku. Tre$é
artykulu prasowego, nie podwaza bowiem wnioskéw opinii bieglego, ktory przy okreslaniu stawek czynszu na rynku
odnosil swoje wyliczenia do konkretnej nieruchomosci, bazujac na danych pochodzacych zlokalnego rynku. Nie ulega
rowniez watpliwosci, Ze nie mozna wywodzié¢ zadania zaplaty z faktu zlozenia przez O. T. jednostronnego o$wiadczenia
woli o ustaleniu wysoko$ci czynszu, skoro nie laczyl jej z pozwanymi zaden stosunek prawny uprawniajacy do zlozenia
takiego o$wiadczenia. W szczego6lnosci, nie doszlo miedzy nimi do zawarcia umowy najmy czy dzierzawy, bowiem do
zawarcia takiej umowy wymagane jest zlozenie zgodnych oSwiadczen przez obie strony. W tej sytuacji za podstawe
zadania zaplaty nalezalo zgodnie z tym, co przyjal Sad I instancji przyjac art. 225 k.c. w zw. z art. 224 §2 k.c. Tresé
rozstrzygniecia opiera sie na prawidlowych ustaleniach dotyczacych kwoty jaka O. T. mogla uzyskaé z tytulu najmu lub



dzierzawy przedmiotowego lokalu. Nie ma zadnych podstaw do przyjecia, ze przystuguje jej jakakolwiek wielokrotno$éc
wskazanej kwoty. Nie bylo réwniez zadnej podstawy dla zadania zaplaty za wcze$niejszy okres, bowiem w tym czasie
zgodnie z tym co przyjal Sad I instancji pozwani zajmowali przedmiotowy lokal na podstawie umowy uzyczenia, ktorej
istota jest prawo do bezplatnego uzywania nieruchomosci. Wobec powyzszego jej apelacje w tym zakresie nalezalo
uznac za pozbawiong podstaw.

Nie zasluguja na aprobate réwniez pozostale zarzuty apelujacej zwigzane z oddaleniem jej zadania dotyczacego
nakazania przywrocenia lokalu do stanu poprzedniego. W $wietle poczynionych ustalen O. T. otrzymata lokal w
stanie nie pogorszonym wzgledem tego, w jakim lokal ten znajdowal sie w chwili przekazania go pozwanym. Z
niekwestionowanych ustalein wynika, ze lokal ten w chwili zawarcia umowy, byl w zlym stanie technicznym i
wymagal remontu, co bylo wynikiem jego wieloletniego uzytkowania. O. T. wyrazala zgode na dokonane zmiany, a
przeprowadzone w toku postepowania dowody nie daly podstawy ku temu by stwierdzi¢, ze stan lokalu w chwili jego
opuszczenia przez pozwanych uzasadnia takie roszczenie i wrecz przeciwnie dajg podstawe do tego by twierdzi¢, ze
byly na ten lokal czynione naklady (pkt.(...)Jumowy k. 5 oraz ). Wobec powyzszego prawidlowe jest stanowisko Sadu
Okregowego, ktory wskazuje, ze nie ma podstawy do uwzglednienia takiego zadania na gruncie przedmiotowej sprawy.

Majgc na uwadze powyzsze rozwazania Sqd Apelacyjny zmienil czesciowo zaskarzony wyrok w
oparciu o przepis art. 386 §1 k.p.c., a w pozostalym zakresie oddalitl apelacje na podstawie art. 385
k.p.c.

Wobec rozstrzygniecia, ktore uwzglednia apelacje w czeSci dotyczacej kwoty 50.000 zl, Sad Apelacyjny nakazal pobraé
od pozwanych K. P. i M. P. solidarnie kwote 2250 zl, za$ od A. P. kwote 250 zl, tytulem nieuiszczonej oplaty od apelacji.
Apelujaca byla zwolniona z oplaty od apelacji, a zatem rozstrzygniecie takie jest uzasadnione zgodnie z treScig art. 113
ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.

Rozstrzygniecia, ktére uwzglednia zadanie apelujacej w polowie uzasadnia réwniez zniesienie miedzy stronami
kosztow postepowania apelacyjnego na podstawie art. 100 k.p.c.



