Sygn. akt I ACa 38/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 maja 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Michal Klos (spr.)
Sedziowie: SSA Anna Cesarz
SSA Wieslawa Kuberska
Protokolant: stazysta Joanna Ploszaj

po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2013 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. W.

przeciwko T. M.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Plocku

z dnia 13 wrzeénia 2012 r. sygn. akt I C 1779/09
oddala apelacje.

Sygn. akt I ACa 38/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Plocku zasadzit od pozwanego T. M. na rzecz powoda Z. W. kwote 240.525
z}, oddalil powo6dztwo w pozostalym zakresie i zasadzil od pozwanego T. M. na rzecz powoda Z. W. kwote 20.864 z}
tytulem zwrotu kosztow procesu w tym kwote 7.200 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i nakazal
$ciggnaé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Plocku kwote 498,56 zt tytulem zwrotu
kosztow sadowych.

Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 17 marca 2006 r. T. M. i Z. W. zawarli przed notariuszem A. B. prowadzacym
Kancelarie Notarialng w Z. umowe okreé§long mianem przedwstepnej umowy sprzedazy. Pozwany zapewnil w
przedmiotowej umowie, ze Sad Rejonowy w Zyrardowie udzielil mu, postanowieniem z dnia 26 stycznia 2006 .
w sprawie sygn. akt I Co 1039/04, przybicia nieruchomoéci zabudowanej, polozonej w miejscowosci K.gmina J. o



(2) oznaczonej jako dziatka numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Zyrardowie prowadzi ksiege

(2)

powierzchni 6.900 m

wieczysta KW (...) i niezabudowanej, polozonej w miejscowosci S. gmina J. o powierzchni 4.900 m* =~ oznaczonej jako

dzialki numer (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Zyrardowie prowadzi ksiege wieczysta KW (...) oraz niezabudowanej,

polozonej w S., gmina J., o powierzchni 1200 m(?, sktadajacej sie z dzialki oznaczonej numerem (...), dla ktérej Sad
Rejonowy w Zyrardowie prowadzi ksiege wieczysta KW (...) i niezabudowanej, polozonej w S. gmina J., skladajacej
sie z dzialki oznaczonej numerem (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Zyrardowie prowadzi ksiege wieczysta KW (...). W
ramach tejze umowy pozwany zobowiazal sie przenie$¢ na powoda wlasno$¢: zabudowanej nieruchomosci potozone;j

(2)

w miejscowoéci K.o powierzchni 5400 m' = oznaczonej jako dzialka (...) oraz niezabudowanych nieruchomosci

(2) oznaczonych jako dzialki numerami(...) za cene

( 2)'

polozonych w miejscowoséci S. o lacznej powierzchni 7.300 m

185.450 zl. Strony ustalily, iz pozwany przeniesie na powoda nieodplatnie dzialke o powierzchni 1500 m
W tym celu sporzadzony zostal projekt podzialu dziatki (...) na dzialki: 295/10 stanowigca przedmiot niniejszej

sprawy, zabudowana, o przeznaczeniu przemystowym i niezabudowana 295/11 o obszarze 1500 m' 2. Powod byl
zainteresowany kupnem przedmiotowych dzialek, gdyz w tym miejscu, wydzierzawiajac przedmiotowe dzialki,
prowadzil dzialalnoé¢ gospodarcza. Wylozyt w caloéci pienigdze na ich nabycie w drodze licytacji przez pozwanego.
Pozwany lacznie otrzymal od powoda 185.450 z}. Umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta najp6zniej do 31 grudnia
2006 .

T. M. nie zawarl umowy przyrzeczonej. W zwigzku z powyzszym powod wytoczyt powddztwa o nakazanie zlozenia
o$wiadczenia woli, z tym Ze, co do nieruchomoéci polozonych w S. przed Sagdem Rejonowym w Zyrardowie - sprawa
I C 293/07, a odno$nie nieruchomoéci polozonych w K.przed Sagdem Okregowym w Plocku - sygn. akt I C 2680/07.

Wyrokiem z dnia 4 listopada 2008 r. Sad Rejonowy w Zyrardowie oddalil powédztwo Z. W.. Wyrokiem z dnia 18
marca 2009 r. Sad Okregowy w Plocku oddalil apelacje powoda od wyroku Sadu Rejonowego.

Podobne rozstrzygniecia zapadly w przedmiocie nieruchomosci polozonych w K.. Wyrokiem Sadu Okregowego w
Plocku z dnia 7 grudnia 2009 r. w sprawie I C 2680/07 powodztwo przeciwko T. M. zostalo oddalone. Sad Apelacyjny
w Warszawie oddalil apelacje powoda wyrokiem z dnia 4 listopada 2010 r.

Odszkodowanie z tytulu niewykonania umowy przyrzeczonej w odniesieniu do dzialek polozonych w S. o numerach:
649/1, 649/2, 649/3, 646/2 bylo przedmiotem rozstrzygniecia Sadu Okregowego w Plocku w sprawie sygn. akt I C
814/09. W sprawie zostala rozpoznana takze przez Sad Apelacyjny w Lodzi apelacja powoda.

Postanowieniem z dnia 28 sierpnia 2009 r. Sad Okregowy w Plocku w sprawie sygn. akt I C 2680/07 wylaczyt do
odrebnego rozpoznania sprawe z powodztwa Z. W. przeciwko T. M. o zaplate na jego rzecz kwoty 450.000 z} tytulem
odszkodowania za niewykonanie umowy z 17 marca 2006 r. zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosSci nieruchomosci.

Na podstawie dokonanych ustalen Sad Okregowy uznal, ze powddztwo co do zasady zasluguje na uwzglednienie.
Podzielil poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu do wyroku z 4 listopada 2010 r.
wydanego w sprawie I ACa 339/10, iz umowa zawarta przed notariuszem w dniu 17 marca 2006 r. (rep.(...))
jako przedwstepna umowa sprzedazy, jest niewazna, gdyz zostala ona podpisana przed wydaniem postanowienia o
przysadzeniu wlasno$ci, zanim pozwany stat sie wlascicielem nieruchomosci. Nie mogl on zatem zobowigzywaé sie do
sprzedazy rzeczy, ktorej nie byl jeszcze wlascicielem. Ponadto umowa nie zawiera istotnego sktadnika umowy, jakim
jest cena sprzedazy, bowiem strony uzgodnily ogoélnie, ze Z. W. jest obowiazany uisci¢ cene okreslong taczna kwota, bez
zaznaczenia ceny kazdej z wyodrebnionych nieruchomosci. Wskazana kwota odpowiadala zas w istocie rownowartosci
ceny nabycia okres$lonej w postanowieniu o przybiciu. Wobec niewazno$ci umowy przedwstepnej jak i tego iz umowa
przedwstepna nie jest umowa wzajemna powo6d, w ocenie Sgdu I instancji, nie moze dochodzi¢ odszkodowania w
trybie art. 390 § 1 k.c. Podstawa prawna dochodzonego przez powoda roszczenia sg, zdaniem Sadu Okregowego,
przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu.



W niniejszej sprawie powod przekazal pozwanemu kwote 185.450 zt w tym kwote 135.450 zt za przedmiotowa
dzialke. Pozwany nie wywiazal sie ze zobowigzania do przeniesienia na rzecz powoda wlasnosci dzialki (...), a umowa
przedwstepna okazala sie niewazna. W tej sytuacji powdd moze skutecznie domagaé sie zwrotu korzysci uzyskanej
przez pozwanego bez podstawy prawnej. Celem roszczenia o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia jest przywrocenie
do majatku zubozonego w zasadzie tego samego, co z majatku ubylo. Jezeli przedmiotem wzbogacenia jest od samego
poczatku suma pieniezna powinna by¢ ona zwrocona w zasadzie wedlug warto$ci nominalne;j.

W przedmiotowej sprawie powdd zadal zaplaty kwoty 450.000 zt tytulem odszkodowania za nieprzeniesienie na jego
rzecz wlasnosci dzialki (...), za ktora zaplacil pozwanemu cene 135.450 zl. Z opinii bieglej wynika iz warto$¢ aktualna
dzialki w sposob istotny wzrosta w poréwnaniu do jej wartoSci w momencie zawierania umowy przedwstepnej
(345.580 zl a 135.400 z}). W tej sytuacji Sad Okregowy uznal, iz powod zada co najmniej waloryzacji spelnionego
Swiadczenia pienieznego.

Sad I instancji doszed}l do przekonania, iz nalezy obie strony obciazy¢ ryzykiem deprecjacji pieniagdza w czeSciach
rownych tj. po polowie i wyliczyl w nastepujacy sposdb wysoko$c zasadzonego roszezenia: od aktualnej wartosci dziatki
- 345.580 zl odjal kwote jaka zaplacil pow6d pozwanemu za te dzialke 135.450 zl, otrzymang kwote tj. 210.130 zi
podzielil na 2 co dato kwote 105.065 zl, a nastepnie od kwoty 345.580 zt odjal kwote 105.065 zl co dalo kwote zasadzonag
tj. 240.525 zt.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., stosunkowo je rozdzielajac. Powod ponidst
koszty w wysokoSci 22.500 zl, natomiast pozwany na wynagrodzenie adwokackie - 7.217 zt. Z. W. wygral proces w
54%, a zatem nalezne mu koszty wynosza 20.864 zl. Brakujaca cze$¢ wynagrodzenia bieglego w kwocie 498.56 zt Sad
I instancji nakazat pobraé na rzecz Skarbu Panstwa od pozwanego.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powdd zaskarzajac wyrok w czesci oddalajacej powddztwo. Zarzucil naruszenie
przepisoOw prawa materialnego tj. art. 65 § 2 k.c. poprzez jego niezastosowanie, art. 353 k.c. przez bezzasadne
ograniczenie jego stosowania oraz art. 387 § 1 k.c. poprzez jego zastosowanie w sytuacji braku niemozliwo$ci
Swiadczenia.

W konkluzji wnibést o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa do kwoty 105.065 zt ponad kwote
zasadzong w pkt 1 wyroku, tj. lacznie kwoty 345.590 zl, ewentualnie o uchylenie wyroku w caloéci i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw procesu w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie. Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze powod niestusznie twierdzi, ze umowa
zawarta w dniu 17 marca 2006 r. przed notariuszem byla skuteczng i wazna umowa wzajemna. Przychylajac sie do
stanowiska Sadu Okregowego nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowa umowa zawarta zostala jako umowa przedwstepna,
w ktorej pozwany zobowigzat sie do przeniesienia na powoda wlasnoéci okre$lonych w niej nieruchomosci, poniewaz w
taki sposéb okreslil ja notariusz w obecnos$ci obu stron, ktére zgodnie ja podpisaly wyrazajac w ten spos6b swoja wole.

W myél art. 389 § 1 k.c., umowa przedwstepna powinna okreélaé¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczone;j.
Bezwzglednie umowa przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci, bedaca umowa przyrzeczong, stanowila umowe
sprzedazy, a zatem umowa przedwstepna powinna zawiera¢ wszystkie essentialia negotii umowy sprzedazy, do
ktoérych nalezy okreslenie stron, przedmiotu §wiadczenia oraz ceny. Elementy te powinny zatem bezwzglednie znalezé
sie w umowie przedwstepnej z dnia 17 marca 2006 r.

W powyzszym akcie prawidlowo oznaczono strony umowy oraz przedmiot §wiadczenia, jednakze umowa ta nie
zawierala ceny poszczeg6lnych sprzedawanych nieruchomosci, a wskazanie tylko jednej kwoty nie moze by¢ uznane
za okre$lenie ceny sprzedazy wszystkich okreslonych umowa nieruchomosci.



Sporne nieruchomosci byly wydzielonymi geodezyjnie odrebnymi dzialkami, z ktorych kazda uregulowana byla w
osobnej ksiedze wieczystej i nie mozna uznac, ze skoro gospodarczo stanowily one jedna calo$¢ to mozna dla nich
ustali¢ jedna cene. Zgodnie bowiem z art. 21 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U.
72001 1., NT 124, poz. 1361 ze zm. t.j.), wlaSciciel nieruchomosci tworzacych jedna calo$¢ gospodarczg moze zadaé ich
potaczenia w ksiedze wieczystej w jedna nieruchomosé. Dopiero po takim polaczeniu kilka odrebnych nieruchomoéci
staloby sie jedng z punktu widzenia prawnego, co umozliwiloby okreslenie dla niej jednej ceny sprzedazy. Pojecie
nieruchomoéci gruntowej na podstawie art. 46 § 1 k.c. i na podstawie przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece ma bowiem to samo znaczenie ( tak réwniez SN w wyroku z dnia 23.09.70 r., II CR 361 / 70, OSNCP 6 / 71,
poz. 971 postanowieniu z dnia 30.10.03 r., IV CK 114 / 02, OSN 2004, nr 12, poz. 201 ). Z powyzszych rozwazan wynika
zatem, ze wyszczego6lnienie nieruchomoéci, ktérych wlasnosé miata byé przeniesiona na powoda nie wystarczylo dla
zawarcia waznej umowy przedwstepnej, gdyz dla kazdej z nich powinna by¢ okre$lona odrebna cena.

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze o niewazno$ci umowy przedwstepnej Swiadczyt brak zgody wspdtmalzonki pozwanego
na jej zawarcie, ktéra wraz z T. M. w dniu 17 marca 2006 r. pozostawala w ustroju wspo6lnoéci ustawowej malzenskie;j.
Poniewaz zgodnie z art. 31 § 1 k.r.0., przedmioty majatkowe nabyte w czasie trwania majatkowej wspdlnoéci ustawowe;j
zaréwno przez oboje malzonkéw lub przez jednego z nich wchodza w sklad majatku wspolnego, a w mysl art. 37 § 1 pkt
1 k.r.o., do dokonania czynnoSci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odplatnego nabycia nieruchomosci lub
uzytkowania wieczystego potrzebna jest zgodna drugiego malzonka, uznaé nalezy, ze zawarcie umowy przedwstepnej
zobowigzujgcej pozwanego do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci bylo niewazne.

Na marginesie jedynie nalezy zauwazy¢, ze okoliczno$é, iz umowa przedwstepna zostala zawarta przez osobe
niebedaca wlascicielem nieruchomos$ci nie stanowi o niewazno$ci przedmiotowej umowy, a jedynie o tym, ze umowa
taka jest bezskuteczna. Podobnie orzekl SN w wyroku z dnia 3 listopada 2010 r., V CSK 148/10 ( LEX nr 787017)
wskazujac, ze umowa sprzedazy nieruchomosci zawarta przez osobe niebedaca wtascicielem nie wywoluje skutku
rozporzadzajacego, jednakze brak po stronie sprzedawcy przymiotu wlasciciela nie wplywa na wazno$¢ czynnosci
zobowiazujacej. Dla zawarcia umowy o skutkach obligacyjnych ustawa nie wymaga bowiem, aby zbywcy przystugiwato
prawo do rzeczy.

Z powyzszych rozwazan wynika, ze zarzuty naruszenia art. 65 § 2 k.c. i art. 353 k.c. oraz art. 387 § 1 k.c. nie znajduja
uzasadnienia, albowiem przy szczegbélowym okresleniu przez ustawodawce niezbednych warunkéw umowy i braku
jednego z niezbednych jej sktadnikéw, przy zawarciu umowy przed notariuszem i nadaniu jej takiej a nie innej tresci,
ktora nie budzi watpliwos$ci interpretacyjnych, badanie zgodnego zamiaru stron jest bezcelowe, tym bardziej, ze
umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci nie mogla zosta¢é zrealizowana z uwagi na brak zgody wspolmalzonki
pozwanego i nie mozna stosowaé¢ do niewaznej umowy przepiséw prawa zobowigzan.

Uznajac, ze umowa przedwstepna nie byla waznie zawarta, nie mozna uznaé zasadnosci roszczenia powoda z art.
390 § 1 k.c., wedlug ktoérego jezeli strona zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia,
druga strona moze zadaé naprawienia szkody, ktéra poniosla przez to, ze liczyta na zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Przepis ten zakreéla granice obowigzku odszkodowawczego i nawet przy przyjeciu odmiennej konstrukcji prawne;j
umowy przedwstepnej nie mozna uznac, ze warto$¢ odszkodowania rownaé powinna sie wartosci rzeczy stanowiacej
przedmiot umowy przedwstepnej, tym bardziej, ze interpretacja taka nie wynika z przepisu.

W niniejszej sprawie zatem Sad Okregowy, majac podstawy do uznania umowy przedwstepnej za niewazng, mog}t
jedynie zastosowac przepis art. 405 k.c. i odpowiedni mechanizm waloryzacyjny. Nie mozna, w ocenie Sadu
Odwolawczego, zarzuci¢ postepowaniu Sadu I instancji jakichkolwiek nieprawidlowosci, bowiem Sad ten zasadnie
doszed} do przekonania, iz nalezy obie strony obcigzy¢ ryzykiem zmiany okolicznoSci, w cze$ciach réwnych tj. po
potowie i wyliczyl wysoko$¢ zasadzonego roszczenia, w sposéb niekwestionowany w apelacji przez strone powodowa.
Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze apelujacy nie przedstawil alternatywy dla zastosowanego mechanizmu waloryzacyjnego.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny uznal, ze Sad Okregowy prawidlowo zastosowal prawo materialne w sprawie i na
podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje.



