Sygn. akt I ACa 1660/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — SSA Jacek Pasikowski
Sedziowie: SA Wieslawa Kuberska

SO (del.) Marta Witoszyniska

Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Olejniczak

po rozpoznaniu w dniu 22 czerwca 2017 r. w Lodzi na rozprawie
sprawy z powodztwa T. J.

przeciwko A. G. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 3 pazdziernika 2016 r. sygn. akt II C 515/15

1. oddala apelacje;

2. zasadza od T. J. na rzecz A. G. (1) kwote 10.800 (dziesiec tysiecy osiemset) z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego
W postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt I ACa 1660/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2016 roku Sad Okregowy w Lodzi oddalil powodztwo T. J. przeciwko
A. G. (1) o zaplate kwoty 420.727,60 zl oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 7.217 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu.

Powyzsze orzeczenie Sad Okregowy oparl na ustaleniach, z ktérych w szczeg6lnoéci wynikalo, ze w dniu 14 wrze$nia
2006 roku strony zawarly w formie aktu notarialnego przedwstepna umowe, na moca ktorej powdd zobowigzal sie
sprzeda¢ pozwanej prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci skladajacej sie z dzialki nr (...), o powierzchni
0,0711 ha potozonej we W. przy ul. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzyki Wydzial IV Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz prawo wlasno$ci posadowionego na niej budynku, stanowigcego odrebna
wlasno$é. W § 4 ust. 1 powyzszej umowy, strony ustalily cene sprzedazy na kwote 670.000 zl. Jak wynika z § 4 ust.
2 umowy, pozwana zaplacita powodowi kwote 10.000 zl tytulem zadatku z konsekwencjami okre§lonymi w art. 394
k.c. (§ 4 ust. 3 umowy). Umowa przyrzeczona miala zosta¢ zawarta pod warunkiem rozwigzujacym dostarczenia przez



strone kupujaca w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy umowy kredytowej umozliwiajacej nabycie praw
opisanych w umowie.

Nie dostarczenie powyzszych dokumentéw w podanym terminie skutkowalo rozwigzaniem umowy przedwstepne;j.
Nadto strony postanowily, ze zadatek w kwocie 10.000 zlotych ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron druga moze od niej odstapi¢ bez wyznaczania dodatkowego terminu i otrzymany zadatek zachowac, a
jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej. W razie wykonania umowy zadatek ulegal zaliczeniu na
poczet $wiadczen strony, ktéra go dala, zas w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony, a obowigzek
zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej odpadal w przypadku, gdy niewykonanie umowy nastapitoby wskutek okolicznosci,
za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoéci albo za ktora odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony.

Po zawarciu umowy z dnia 14 wrze$nia 2006 roku A. G. (1) podjela dzialania zmierzajace do uzyskania kredytu i w
dniu 7 grudnia 2006 roku zawarla umowe z (...) Bankiem Spo6lka Akcyjna w W. Oddzialem BankowoSci Detalicznej w
L. o kredyt hipoteczny w wysoko$ci 630.000 zlotych. Kredyt mial by¢ zabezpieczony hipoteka na prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci. Kwota kredytu miala by¢ wyplacana transzami z uwagi na zobowiazanie przez bank
pozwanej do przeprowadzenia wstepnego remontu w postaci wymiany okien, instalacji, podlog i glazury. Pierwsza
transza miala by¢ wyplacona na rachunek zbywcy nieruchomosci w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej w wysokoSci
423.000 zlotych, a dalsze transze zgodnie z przyjetym harmonogramem. Prace remontowe lokalu pozwana planowala
rozpoczac¢ juz z poczatkiem 2007 roku. Przygotowanie szczegdélowego projektu prac remontowych stanowilo jeden
z warunkow uzyskania kredytu. Poszczegblne transze kredytu zostaly rozpisane na kilka miesiecy, za§ pozwana
miala zabezpieczone odpowiednie Srodki, gotowa do wejécia na teren nieruchomosci ekipe remontowa oraz wybrane
konkretne produkty i materialy niezbedne do przeprowadzenia remontu. Generalny wykonawca zostat zaakceptowany
przez Bank przed podpisaniem umowy kredytowe;.

W dniu 6 grudnia 2006 roku A. G. (1) skierowala do powoda na wskazany w akcie notarialnym adres pismo, w
ktérym wezwala go do stawienia sie w dniu 14 grudnia 2006 roku w kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy
przyrzeczonej. Przesytke nadala w urzedzie pocztowym na wskazany w akcie notarialnym adres powoda a takze za
pomoca poczty kurierskiej na adres nieruchomo$ci we W. przy ulicy (...). Powdd nie odebral przesylki z urzedu
pocztowego i odmowil odbioru przesylki kurierskie;.

Aktem notarialnym z dnia 4 grudnia 2006 roku T. J. ustanowil na rzecz swojej wnuczki K. S. (1) prawo bezplatnego
uzytkowania na czas nieokres$lony calego budynku znajdujacego sie na wyzej opisanej dzialce gruntu polozonej we
W. przy ul. (...).

Notariusz E. S. pouczyla powoda o skutkach ustanowienia prawa uzytkowania, a w tym o wynikajacych z tego prawa
ograniczeniach w obrocie nieruchomoscia.

W dacie ustanowienia bezplatnego uzytkowania spornej nieruchomosci wnuczka powoda K. S. (1) przebywala w B., a
do Polski wrécila w roku 2007. Przy sporzadzaniu aktu notarialnego z dnia 4 grudnia 2006 roku nie byta obecna. Od
2007 roku na nieruchomosci byla zaledwie kilka razy. Nie zamieszkata tam ani nie prowadzila dzialalnoéci. Powo6d
przed sporzadzeniem aktu notarialnego o ustaleniu uzytkowania czynit ustalenia z wnuczka telefonicznie.

T. J. nie poinformowat o fakcie zawarcia umowy przedwstepnej przedmiotowe]j nieruchomosci ani notariusza, ani
wnuczki. MySélal, ze nie ma to znaczenia. U notariusza towarzyszyta powodowi corka K. J.. Powod ma dwie corki, ktore
pozostaja w konflikcie — jedna namawiala ojca do sprzedazy nieruchomosci, druga byla temu przeciwna.

Po zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomoéci powdd unikat pozwanej i odmawial spotkania w sprawie
zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie oSwiadczyl tez w sposéb jednoznaczny, ze zamierza odstapi¢ od umowy. T.
J. nie odbieral telefonéw ani korespondencji od pozwanej, byl dla niej niedostepny. Pomimo wezwania pozwanej
do zawarcia umowy przyrzeczonej powod nie stawil sie u notariusza we wskazanym dniu to jest 14 grudnia 2006
roku. Pozwana w tym terminie stawila sie w kancelarii notariusza D. G. (1) z umowa kredytowa oraz czescia ceny.
Woéweczas zostala poinformowana przez notariusza, ze powod nie stawil sie, a nadto, ze wezeéniej ustanowil bezplatne



uzytkowanie spornego lokalu na rzecz wnuczki. Notariusz przyjal od powodki do depozytu kwote 237.000 ztotych
wraz ze zobowigzaniem zaplaty tej kwoty przelewem na rachunek wskazany przez powoda pod warunkiem zawarcia
miedzy powodka, a pozwanym przyrzeczonej umowy sprzedazy.

W styczniu 2007 roku pozwana wytoczyla powbddztwo przeciwko T. J. przed Sadem Okregowym we Wroclawiu
domagajac sie nakazania powodowi zlozenia o$wiadczenia woli przenoszacego na jej rzecz prawa uzytkowania
wieczystego spornej nieruchomosci oraz prawa wlasnos$ci posadowionego na niej budynku mieszkalno - ushugowego
stanowiacego odrebna wlasno$é, a skladajacego sie z czeSci mieszkalnej dwukondygnacyjnej, podpiwniczonej oraz

czesci parterowej mieszczacej garaz oraz pomieszczenia ustugowe, o lacznej kubaturze 2,250 m?, za jednoczesna
zaplaty kwoty 670.000 zlotych. Wyrokiem z dnia 21 kwietnia 2009 roku wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C
17/07 Sad Okregowy we Wroclawiu nakazal T. J. zlozenie o§wiadczenia woli w tym zakresie oraz zasadzil na rzecz A.
G. (1) kwote 40.300 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu. Od powyzszego orzeczenia T. J. wnidst apelacje, ktora
wyrokiem Sadu Apelacyjnego z dnia 2 grudnia 2009 roku wydanym w spawie o sygnaturze akt I ACa 1015/09 zostala
oddalona, a od T. J. na rzecz A. G. (1) zasadzono zwrot kosztéw postepowania apelacyjnego w kwocie 7.200 zlotych.

W dniu 14 stycznia 2010 roku pozwana uiécila na rzecz powoda kwote 100.000 zlotych tytulem cze$ciowej zaplaty za
przedmiotowa nieruchomo$é. T. J. pismem z dnia 21 stycznia 2010 roku wezwal pozwana do zaplaty pozostalej ceny
sprzedazy nieruchomosci, a w wezwaniu wyznaczyl siedmiodniowy termin na spelnienie $§wiadczenia jednoczeénie
informujac, iz jego niedochowanie skutkowaé bedzie odstapieniem przez niego od umowy sprzedazy przedmiotowej
nieruchomo$ci. W wezwaniu wskazal konto, na ktére pozwana winna uiéci¢ pozostala cene.

Przedmiotowa nieruchomo$c¢ zostala wydana A. G. (1) w dniu 26 stycznia 2010 roku. W dniu 16 lutego 2010 roku T.
J. zlozyl przed notariuszem E. S. oéwiadczenie o odstapieniu od umowy przyrzeczonej powolujac sie na dyspozycje
art. 491 § 1 k.c.

Pismem z dnia 1 marca 2010 roku pozwana wezwala powoda do wykreSlenia z ksiegi wieczystej wpisu dotyczacego
prawa uzytkowania spornej nieruchomosci ustanowionego na rzecz K. S. (1).

W dniu 11 maja 2010 roku powdd ponownie zlozyl oswiadczenie w formie aktu notarialnego o odstapieniu od umowy
sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, uzasadniajac swoja decyzje nieuiszczeniem przez pozwang ceny sprzedazy.

Postanowieniem z dnia 5 sierpnia 2010 roku w sprawie z wniosku A. G. (1) z udzialem K. S. (1) o wykre$lenie z ksiegi
wieczystej Kw nr (...) z dzialu III prawa bezplatnego uzytkowania ustanowionego na rzecz K. S. (1) Sad Rejonowy
dla Wroclawia - Krzykow IV Wydzial Ksiag Wieczystych we W. oddalil tenze wniosek, a powyzsze orzeczenie zostalo
utrzymane w mocy postanowieniem Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 15 pazdziernika 2010 roku.

W dniu 18 maja 2010 roku (...) Bank (...) Spoltka Akcyjna o§wiadczyla pozwanej, ze nie ma mozliwo$ci zabezpieczenia
na spornej nieruchomos$ci w zwiazku z ustanowieniem bezplatnego prawa uzytkowania budynku. (...) Bank Spotka
Akcyjna odmoéwila udzielenia pozwanej kredytu z powodu tej przyczyny.

W dniu 11 czerwca 2010 roku A. G. (1) zlozyla powodowi oéwiadczenia o potraceniu kwoty 227.722,27
zlotych obejmujacg nalezne tytulem odszkodowania koszty obejmujgce konieczno$é najmu lokalu uzytkowego i
mieszalnego wobec niemozno$ci korzystania z przedmiotowej nieruchomosci oraz poniesione koszty postepowania o
uniewaznienie bezplatnego uzytkowania na rzecz wnuczki powoda K. S. (1).

W dniu 14 czerwca 2010 roku pozwana dokonala dalszej cze$ciowej zaplaty na rzecz powoda ceny sprzedazy w kwocie
91.722,40 zlotych.

Decyzja nr (...) z dnia 21 pazdziernika 2010 roku Prezydent Miasta W. orzekl o przeksztalceniu w prawo wlasnosci
prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego A. G. (1) do nieruchomosci polozonej we W. przy ul. (...).



W dniu 5 wrze$nia 2011 roku pozwana zlozyta powodowi o§wiadczenie o potraceniu wierzytelno$ci w wysokoS$ci
129.311,88 z} tytulem kosztéw najmu lokalu uzytkowego za okres od lipca 2010 r. do czerwca 2011 r. (124.311,88 z1)
oraz ponownie kosztow wykreslenia bezplatnego prawa uzytkowania na rzecz K. S. (1), ktére wyniosty 5.000 zl.

W pozwie z dnia 13 grudnia 2010 roku skierowanym do Sadu Okregowego we Wroclawiu T. J. wniost o zobowigzanie
pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli, na mocy ktérego A. G. (1) przeniesie na T. J. prawo wlasnoéci przedmiotowej
nieruchomoé$ci wraz ze znajdujacym sie na niej budynkiem mieszkalnym. Wyrokiem z dnia 6 listopada 2013 roku
wydanym w spawie o sygnaturze akt I C 1470/10 Sad Okregowy we Wroclawiu nakazal pozwanej A. G. (1) zloZenie
o$wiadczenia woli przenoszacego z powrotem na powoda wlasnoé¢ przedmiotowej nieruchomosci. Pozwana w trakcie
trwania postepowania podnosila fakt dokonania potracen kwoty 227.722,27 7t z tytulu odszkodowania za najem
zastepczego lokalu shuzacego do wykonywania dzialalnosSci gospodarczej, kwoty 96.000 zl tytutem odszkodowania za
najem lokalu mieszkalnego i kwoty 97.005,32 z} z tytulu odszkodowania za najem do grudnia 2010 r. oraz kosztow
postepowania sagdowego o uniewaznienie wpisanego bezplatnego uzytkowania na rzecz K. S. (1). Na poczet pozostalej
kwoty pozwana zaliczyta koszty postepowania przed Sadem Okregowym i Apelacyjnym we W. w kwocie 47.500
zlotych, ktére pow6d miat zwroci¢ pozwane;.

Wskutek apelacji pozwanej, Sad Apelacyjny we Wroclawiu prawomocnym wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2014 roku
wydanym w sprawie o sygnaturze akt I ACa 144/14 zmienil wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 6 listopada
2013 roku w ten sposob, ze oddalil powodztwo T. J. i zasadzil od powoda na rzecz A. G. (1) koszty procesu. Wydajac
powyzsze rozstrzygniecie Sad Apelacyjny we Wroclawiu mial na uwadze, ze o§wiadczenie powoda o odstapieniu byto
nieskuteczne, bowiem pozwana nie popadla w zwloke z zaplata ceny uzasadniajacej odstgpienie od umowy lecz jest
jedynie w op6znieniu. Pozwana nie wykonala swojego zobowigzania, nie zaplacila caloéci ceny z powodu okolicznoéci,
za ktore odpowiedzialno$ci nie ponosi, gdyz ponosi ja powod.

Sporna nieruchomos¢ zostala obcigzona hipoteka umowna na kwote 350.000 zlotych przez pozwang na rzecz jej ojca
W. G. w celu zabezpieczenia splaty pozyczki w kwocie 350.000 zlotych udzielonej w dniu 25 marca 2014 roku. W tym
samym dniu pozwana ustanowila na rzecz swojego syna M. G.-M. nieodplatng i dozywotnia shuzebno$é mieszkania
polegajaca na prawie swobodnego korzystania przez uprawnionego z calego parteru i pierwszego pietra budynku
mieszkalnego usytuowanego na spornej nieruchomogci.

Aktem notarialnym z dnia 11 lutego 2015 roku K. S. (1) zrzekla sie przystugujacego jej prawa bezplatnego uzytkowania
spornej nieruchomosci.

Pismem z dnia 21 kwietnia 2011 roku w sprawie z powodztwa T. J. o zobowigzanie do zlozenia o$wiadczenia woli,
pozwana wraz z odpowiedzia na pozew wniosta do Sadu Rejonowego dla Wroctawia Fabrycznej we Wroctawiu
przeciwko T. J. i K. S. (1) pozew wzajemny o ustalenie nieistnienia prawa bezplatnego uzytkowania spornej
nieruchomosci. W dniu 9 stycznia 2013 roku pozew wzajemny zostal wylaczony do odrebnego rozpoznania i
rozstrzygniecia. Sprawa zostala opatrzona sygnatura akt XI C 1098/13, a pismem z dnia 18 marca 2015 roku A. G. (1)
zmodyfikowala to powddztwo wnoszac ewentualnie o ustalenie, Ze czynno$¢ prawna ustanowienia prawa uzytkowania
jest niewazna.

W dacie zawierania umowy przedwstepnej to jest w dniu 14 wrze$nia 2006 roku sytuacja finansowa pozwanej
byla dobra, gdyz A. G. (1) od roku 2002 prowadzila dzialalno$é szkoleniowa w branzy fryzjerskiej pod nazwa
Akademia (...), ktora rozwijala sie na tyle dynamicznie, ze w roku 2005 pozwana podjela decyzje o uniezaleznieniu
sie od rodzicow, z ktorymi dotychczas zamieszkiwala i wynajeciu domu pod W. oraz przeniesieniu prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej do lokalu uzytkowego przy ulicy (...) we W.. Poczatkowo czynsz najmu lokalu uzytkowego
wynosit 2.650 zt + VAT. Aneksem do umowy najmu z dnia 29 grudnia 2006 roku czynsz najmu od kwietnia 2007

roku podwyzszony zostal do kwoty 37 zt za m®. W roku 2005 pozwana nawigzala §cisly wspolprace szkoleniowg z
koncernem L., w przebiegu ktérej firma (...) zamierzala stworzy¢ w latach 2005 — 2006 wlasna sie¢ szkoleniowa
w oparciu o wspolprace z pozwang. Do tego wymagany byl zdecydowanie wiekszy lokal obejmujacy przynajmniej
kilka sal szkoleniowych, a nadto duze pomieszczenie, pozwalajace na zorganizowanie pokazow dla wiekszej iloSci



0s6b i jednoczesnie pozwalajacy na zorganizowanie miejsc noclegowych. W zwiazku z powyzszymi planami pozwana
rozpoczela w roku 2006 poszukiwania lokalu spelniajacego powyzsze kryteria. Nieruchomos$é polozona we W. przy
ulicy (...) spelniala oczekiwania pozwanej zaréwno co do lokalizacji, byla bardzo dobrze skomunikowana, jak i dawala
mozliwo$¢ jednoczesnego zamieszkiwania w niej i prowadzenia dzialalnosci szkoleniowej. Dodatkowo nieruchomosé
sgsiadowala z domem rodzicow pozwane;j.

W okresie oczekiwania na wydanie przez powoda opisanej wyzej nieruchomosci A. G. (1) zmuszona byla wynajmowaé
lokale na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej. Uiszczany z tytulu najmu czynsz siegat kwot 7.000 — 8.000 zl
Pozwana wynajmowatla tez przez okres okolo pieciu lat lokal mieszkalny — domek w B., za ktdry uiszczala miesieczny
czynsz w kwocie 3.000 zlotych. Planowana rata kredytu wobec banku wspéHinansujacego zakup nieruchomogéci miata
wynosic¢ okolo 3.000 zlotych.

Wkroétce po wytoczeniu powodztwa przeciwko powodowi w celu wyegzekwowania realizacji obowigzku zawarcia
umowy przyrzeczonej, A. G. (1) liczac na rychle zakonczenie sprawy sadowej, poczatkowo nie poszukiwala
innej nieruchomosci do wynajecia. Uzyskala wéwczas zapewnienie banku, ze po zakonczeniu procesu, chwilowo
wstrzymany kredyt, bedzie realizowany. Jednak z koncem 2008 roku wlasciciel wynajmowanego przez nia lokalu
przy ulicy (...) we W. rozwiazal umowe najmu z uwagi na zamiar sprzedazy nieruchomosci. Woéwczas pozwana zostala
zmuszona do poszukiwania nowej lokalizacji, ktorej poszukiwala w bliskim sasiedztwie ulicy (...), ale w tej okolicy nie
znalazla lokalu spelniajacego jej oczekiwania albo lokale takie przekraczaly jej mozliwoéci finansowe. Pozwanej udato
sie znaleZ¢ lokal przy ulicy (...). Jego cena byla akceptowalna, ale lokal wymagal kapitalnego remontu i kompleksowej
adaptacji. Byl to budynek po pozarze. Ponadto pozwana poniosla koszty jego adaptacji do prowadzonej dzialalno$ci.
Czynsz najmu, z uwagi na niski standard, byl korzystny to jest 2 — 3 krotnie nizszy od czynszu najmu w sgsiadujacych

obiektach. Ostatecznie ten lokal, o powierzchni 184 m?, zostal wynajety przez pozwana w dniu 77 listopada 2008 roku,
a pozwana rozpoczela w nim dzialalno$¢ gospodarcza roku 2009. Umowa zostala zawarta na czas okreslony do dnia 14

stycznia 2011 roku, zaé czynsz najmu wynosil 36 zt za m” + VAT, a oplata eksploatacyjna 7 zt za m® + VAT. Poniesione
przez A. G. (1) koszty remontu, zgodnie z postanowieniami umowy, zostaly odliczone od czynszu.

Czynsz najmu lokalu przy ul. (...) w styczniu 2007 roku wyniést 2.850 zl, w lutym 2007 roku — 682 zl, w marcu 2007
roku — 3.400 zl, w okresie od kwietnia 2007 roku do kwietnia 2008 roku wynosil po 3.700 zlotych miesiecznie. Z
kolei czynsz najmu lokalu przy ul. (...) we W. w okresie od lutego 2009 roku do stycznia 2010 roku wynosil 8.081,28
z} brutto miesiecznie, tj. 6.624 zl netto. Nastepnie, w okresie od lutego do grudnia 2010 roku czynsz wynosit po
8.364,12 zl, w styczniu 2011 roku — 4.080,33 zl, od lutego do czerwca 2011 roku — 9.288,17 zl. Lacznie poniesione
przez pozwang koszty czynszu z tytulu najmu lokali uzytkowych za okres od lutego 2007 roku do grudnia 2009 roku
wyniosly 190.585,03 zl, z tytutu za$§ najmu lokalu mieszkalnego — 96.000 zt. W styczniu 2010 roku — 8.081,28 zl, od
lutego do grudnia 2010 roku — 92.005,32 zl, od stycznia do czerwca 2011 roku — 50.521,18 zl.

Pozwana prowadzac dzialalnos$é gospodarcza do dnia 7 czerwca 2011 roku nie byla platnikiem podatku od towaréw
iuslug, stala sie nim dopiero w tej dacie.

Z uwagi na wysokie koszty wynajmu lokalu pozwana byla zmuszona zaprzesta¢ dzialalno$ci gospodarczej z koficem
2013 roku. Aktualnie pracuje jako fryzjer na podstawie umowy o prace.

Na spornej nieruchomosci nic sie obecnie nie dzieje, a budynek jest w bardzo zlym stanie technicznym, gdyz po
przejeciu przez pozwang nieruchomosci od powoda w roku 2010, w budynku miala miejsce awaria rur i doszlo do
zalania calej nieruchomogci. Na przeprowadzenie remontu z wlasnych §rodkdéw pozwanej obecnie nie staé, zas $rodki
pochodzace z zaciagnietego kredytu A. G. (1) przeznaczyla na zaplacenie powodowi czesci ceny.

Pozwana zlecila rzeczoznawcy majatkowemu J. N. (1) sporzadzenie prywatnej ekspertyzy na temat wartos$ci prawa
uzytkowania przez czas nieokreslony spornego budynku. Warto$§¢ prawa uzytkowania wieczystego przy zatozeniu, ze
wygasnie ono po 10 latach niewykonywania zostala oszacowana przez tego rzeczoznawce na kwote 1.129.900 zl, a
przy zalozeniu, ze wyga$nie po $mierci uzytkownika — na kwote 3.201.100 zl, za$ bez wzgledu na czas trwania prawa



uzytkowania na dzien 26 wrze$nia 2011 roku warto$¢ tego prawa za miniony okres zostala okre$lona na kwote 324.300
zk.

Dokonujac oceny zebranego materialu dowodowego Sad Okregowy uznal ustalony na podstawie dokumentéw i
zeznan $wiadkoéw stan faktyczny za niesporny, wskazujac, ze kwestia zasadnicza dla rozstrzygniecia byla ocena,
czy pozwanej w dacie zlozenia o§wiadczen o potraceniu przystugiwaly przeciwko powodowi wierzytelnosci nadajace
sie do potracenia z wierzytelno$cia powoda dochodzona w niniejszym postepowaniu i w konsekwencji doszed}! do
przekonania, ze powodztwo podlegalo oddaleniu w catoSci z uwagi na zgloszony zarzut potracenia.

Jak wskazano w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku w istocie T. J. domagal sie zaplaty reszty ceny sprzedazy
nieruchomoéci w wysokoéci okreSlonej w zawartej miedzy stronami umowie przedwstepnej, po uwzglednieniu
wplaconych juz kwot oraz zaliczeniu naleznych pozwanej kosztéw procesu, za$ pozwana, wnoszac o oddalenie
powbdztwa, zglosila do potrgcenia naleznoéci z tytulu roszczen odszkodowawczych wynikajacych z nienalezytego
wykonania przez powoda umowy, opierajac ich powstanie na dyspozycji art. 471 i nast. k.c.

W trakcie procesu powod reprezentowat stanowisko, ze ewentualng podstawe prawng zgloszonych do potracenia
nalezno$ci mozna bylo rozwazaé jedynie przez pryzmat art. 390 § 1 k.c., a zatem ewentualne roszczenie pozwanej
ograniczaloby sie do tak zwanego ujemnego interesu umownego okresSlonego w cytowanej regulacji. Sad I instancji
wskazal jednak, ze szczegolna cecha zobowigzania z umowy przedwstepnej jest to, Ze w razie bezskutecznego
uplywu terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej wierzycielowi przystuguje rownolegle z roszczeniem o spelnienie
$wiadczenia takze roszczenie o naprawienie szkody spowodowanej niewykonaniem zobowigzania. Podniesienie
tego roszczenia nie jest uzaleznione od odstgpienia od umowy przedwstepnej ani od tego, by zawarcie umowy
przyrzeczonej utracito dla wierzyciela znaczenie. Wierzyciel moze zatem wybraé pomiedzy zagdaniem zawarcia umowy
a zadaniem odszkodowania i dopiero realizacja jednego z roszczen powoduje wygasniecie obydwu. Przeslanki
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej okresla art. 471 k.c. zmodyfikowany przez komentowany przepis. Przestankami
tymi sa: niespelnienie §wiadczenia przez zobowigzanego mimo uplywu terminu z powodu okoliczno$ci, za ktére ponosi
on odpowiedzialno$¢ (przy czym istnienia tych okoliczno$ci wierzyciel nie musi dowodzi¢), szkoda uprawnionego i
zwigzek przyczynowy pomiedzy niespelnieniem §wiadczenia a szkoda (w ujeciu zmienionym przez przyjeta w przepisie
konstrukcje odpowiedzialno$ci w granicach tzw. ujemnego interesu umownego).

Artykut 390 § 1 k.c. ogranicza zakres obowigzku odszkodowawczego do tzw. ujemnego interesu umownego — szkody
poniesionej przez to, ze uprawniony liczyl na zawarcie umowy przyrzeczonej. Istota "ujemnego interesu umownego"
polega na uszczerbku majatkowym, ktory kto$§ poniost przez to, ze podjat dzialania zmierzajace do zawarcia umowy,
ktéra ostatecznie nie zostala skutecznie zawarta. W przypadku umowy przedwstepnej chodzi o negatywne majatkowe
nastepstwa dzialan zmierzajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej. Rozmiar szkody podlegajacej naprawieniu
ustala sie poréwnujac stan majatkowy, jaki istnialby, gdyby uprawniony nie liczyl na zawarcie umowy (nie podjal
dzialan prowadzacych do zawarcia umowy przyrzeczonej) ze stanem powstalym wskutek faktu, ze uprawniony
zawart umowe przedwstepng i oczekiwal zawarcia umowy przyrzeczonej. Odszkodowanie to obejmuje wszystkie
szkody wynikle z faktu wdania sie w proces kontraktowania. Przeciwstawiany tej konstrukcji odpowiedzialnosci
"dodatni interes umowny" to stan majatkowy, w jakim znalazlby sie poszkodowany, gdyby $wiadczenie zostalo
wykonane zgodnie z treécia zobowigzania. W przypadku umowy przedwstepnej szkoda w granicach interesu
dodatniego oznaczalaby zatem negatywne nastepstwa tego, ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta i wykonana.
Poniewaz umowa przedwstepna zobowiazuje do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie ma konstrukeyjnych przeszkod
do uksztaltowania odpowiedzialnoéci strony zobowigzanej jako odpowiedzialnoéci w zakresie dodatniego interesu
umownego. Odpowiedzialnoé¢ taka istnialaby, gdyby art. 300 § 1 k.c. nie zawieral przepisu szczegélnego, a
zastosowanie mialby ogdlny art. 471 k.c. Zasadnicze podobienstwo obu konstrukcji odpowiedzialno$ci dotyczy pojecia
szkody i sposobu jej obliczania. W obu przypadkach bowiem ustalenie szkody nastepuje wedlug tych samych regul.
Szkoda jest uszczerbek w dobrach poszkodowanego, polegajacy na réznicy miedzy stanem tych débr, powstalym
wskutek zdarzenia szkodzacego, a stanem, jaki by istnial, gdyby nie zaszlo to zdarzenie. Ustalanie wysoko$ci szkody
nastepuje wedlug tzw. metody dyferencyjnej, czyli przez poréwnanie stanu istniejacego w chwili jej ustalania oraz
stanu hipotetycznego, ktory istnialby, gdyby nie wydarzylo sie zdarzenie szkodzace. Na tle przepiséw przewidujacych



odpowiedzialnoé¢ w granicach ujemnego interesu umownego przez pewien czas watpliwe bylo, czy naprawieniu
podlegaja zaro6wno straty, jak i utracone korzysci; obecnie jednak panuje poglad, ze odpowiedzialno$¢ ta obejmuje
oba rodzaje uszczerbku.

Zdaniem Sadu I instancji w realiach niniejszej sprawy, opisana wyzej regulacja zawarta w art. 390 § 1 k.c. nie
mogla mie¢ jednak zastosowania, a to dlatego, ze pomimo uchylania sie powoda od zawarcia umowy przyrzeczonej,
umowa ostatecznie doszla do skutku i nieruchomos$é zostala pozwanej wydana. A. G. (1) uzyskala nadto korzystne
dla niej orzeczenie sadu oddalajgce zadanie powoda o zobowigzanie pozwanej do zwrotnego przeniesienia na powoda
wlasno$ci przedmiotowej nieruchomo$ci.

Zdaniem Sgdu Okregowego odszkodowanie za uchylanie sie przez druga strone od zawarcia umowy przyrzeczonej
dochodzone moze by¢ w trzech sytuacjach. Po pierwsze, gdy umowa przedwstepna jest wazna, lecz nie czyni zado$¢
wymogom wazno$ci umowy przyrzeczonej (w szczegolnosci co do formy), przez co strona zostaje pozbawiona
skutecznego dochodzenia zawarcia umowy i moze dochodzi¢ wylgcznie naprawienia szkody, ktéra powstala przez
to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej - w konsekwencji umowa przedwstepna wywrze ograniczony skutek
prawny (tzw. skutek slabszy). Pod drugie, gdy umowa przedwstepna jest wazna i czyni zado§¢ wymogom wazno$ci
umowy przyrzeczonej (wywoluje skutek silniejszy) i uprawniony moglby domagac sie zawarcia umowy, lecz wybiera
odszkodowanie oraz po trzecie, gdy nie powiedzie sie podjeta proba wyegzekwowania zawarcia umowy przyrzeczonej
(por. art. 390 § 3 zdanie drugie k.c.). W ocenie Sadu I instancji zadna z tych sytuacji nie miala miejsca, gdyz
faktycznie pozwana uzyskala prawomocny wyrok zastepujacy umowe stron, a zatem na warunkach ogo6lnych mogla
zada¢ odszkodowania, poniewaz dluznik w sposéb nienalezyty wykonal zobowiazanie, gdyz nie zawarl umowy w
uzgodnionym przez strony terminie.

Jak wskazal Sad Okregowy do momentu zawarcia umowy przedwstepnej powod staral sie utrudnié sfinalizowanie
umowy przyrzeczonej co potwierdza chocby fakt, ze w sytuacji, gdy cena sprzedazy miala bowiem zosta¢ czeéci
sfinansowana za pomoca kredytu hipotecznego, to jego uzyskanie przez A. G. (2) powdd skutecznie uniemozliwit
ustanawiajac ograniczone prawo rzeczowe na spornej nieruchomosci w postaci bezplatnego uzytkowanie na rzecz
swojej wnuczki, co uczynil przed uplywem trzech miesiecy od zawarcia umowy przedwstepnej, majac jednoczeénie
Swiadomos$¢, iz nie mingl jeszcze termin do zawarcia umowy przyrzeczonej. Samo tylko ujawnienie powyzszego
obcigzenia w ksiedze wieczystej do roku 2015, mimo, ze uprawniona rzeczowo nie korzystala ze swojego prawa, w
sposoéb istotny uniemozliwialo pozwanej swobodne dysponowanie jej wlasnoscia. Z zeznan powoda oraz jego wnuczki
wynikalo wprost, ze wyzej opisane obciazenie bylo ukierunkowane na utrudnienie zycia pozwanej. Jak wskazuje
material dowodowy sprawy, T. J., po zawarciu umowy przedwstepnej, rozmyélit sie i ostatecznie nie chcial sprzedawaé
nieruchomodci przy ulicy (...). Dlatego tez okoliczno$é czy owo obciazenie nieruchomosci jest z punktu widzenia
przepisu art. 58 k.c. wazne, czy tez nie, nie zmienialo sytuacji w jakiej znalazla sie pozwana. Bezspornym byl w tej
sytuacji fakt, ze uplywal czas, a pozwana nie mogla na nieruchomosci zamieszka¢, ani nig swobodnie dysponowaé, co
samo w sobie czyni zasadnymi dochodzone przez nia roszczenia odszkodowawcze. W zwigzku z powyzszym, w ocenie
Sadu I instancji, toczaca sie sprawa o ustalenie waznosci prawa uzytkowania byla, z punktu widzenia niniejszego
postepowania, bez znaczenia. Nawet bowiem ewentualne stwierdzenie post factum pozornosci, czy niewaznosci tej
czynnosci de facto nie zmieniloby sytuacji w jakiej znalazla sie pozwana.

Podstawe prawng rozstrzygniecia w zakresie odpowiedzialnoéci powoda za nienalezyte wykonanie zobowiazania,
ktéra wobec zgloszonego zarzutu potracenia, przekladala sie na ocene zasadnosci roszczenia pozwu, stanowi
zatem art. 471 k.c. Jak wywiodl Sad Okregowy, przedstawiony stan faktyczny, wobec ostatecznego przeniesienia
wlasno$ci nieruchomosci na pozwang, uzasadnial twierdzenie, ze rozmiar odszkodowania naleznego pozwanej z
tytulu nienalezytego wykonania przez powoda jego zobowiazania wynikajacego z umowy przedwstepnej nie podlegal
ograniczeniu na podstawie art. 390 § 1 k.c. WlaSciwym byt natomiast art. 361 § 1 i 2 k.c., ktéry nie zaweza
odszkodowania do tzw. ujemnego interesu umownego. Stanowisko to potwierdzil takze Sad Apelacyjny we Wroctawiu
w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 kwietnia 2014 roku w sprawie toczacej sie miedzy stronami o sygnaturze akt I
ACa 144/14. Forsowane zatem przez powoda w postepowaniu przed Sadem I instancji tezy o ograniczeniu roszczen



odszkodowawczych pozwanej do ujemnego interesu umownego, nie znajduje zastosowania w realiach niniejszego
procesu.

Jak wywiodl Sad Okregowy w wypadku odpowiedzialno$ci wynikajacej z ustalonych okoliczno$ci, odszkodowanie
obejmuje szkode wyrazajaca sie w r6znicy miedzy aktualnym stanem majgtku poszkodowanej (pozwanej), a stanem
hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby zobowiazanie zostalo przez powoda wykonane w sposob nalezyty. Dla przyjecia
zwigzku przyczynowego wystarczajace jest wykazanie, ze w zwyczajnym toku rzeczy, bez szczeg6lnego zbiegu
okoliczno$ci, szkoda jest typowym nastepstwem tego rodzaju zdarzenia. W niniejszej sprawie Sad I instancji uznal
zatem, Ze zaistnialy dostateczne podstawy do przyjecia, ze gdyby powod wywigzat sie z umowy i pozwana nabylaby
w wynikajacym z umowy przedwstepnej terminie dom spetniajacy zar6wno funkcje mieszkalng jak i uzytkowa, to
wowcezas A. G. (1) nie poniostaby kosztéw zwigzanych z konieczno$cia wynajmowania domu mieszkalnego i innego
lokalu uzytkowego, a takze kosztéw zwiazanych z postepowaniami sagdowymi.

W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, Zze pozwana skutecznie zglosila do potracenia w sumie 453.034,15 zl.
(po odjeciu kwot powtérzonych w 4 potraceniu, jako przedwcze$nie potraconych). Jak wynikalo z poczynionych w
sprawie ustalen, poniesione przez pozwang w okresie objetym zgloszonym zarzutem potracenia tj. od lutego 2007
r. do czerwca 2011 r. koszty czynszu z tytulu najmu lokali uzytkowych za okres od lutego 2007 r. do grudnia 2009
r. wyniosly lgcznie 190.585,03 zl, w styczniu 2010 r. — 8.081,28 zl, od lutego 2010 r. do grudnia 2010 r. — l3cznie
92.005,32 zl, od stycznia do czerwca 2011 r. — 50.521,18 zlL Koszty za§ wynajmu najmu lokalu mieszkalnego w
okresie objetym potraceniem wyniosly 96.000 zl. Dodatkowo szkoda pozwanej wynikala z poniesionych kosztow
postepowania wieczystoksiegowego majacego na celu wykreslenie z ksiegi wieczystej prawa bezplatnego uzytkowania
w wysokoSci 5.000 zL. Lacznie poniesione przez pozwana koszty zamykaja sie w kwocie 442.196,81 zl, a zatem
przewyzszaja kwote dochodzona pozwem.

Wysoko$¢ poniesionych kosztow z tytutu najmu lokalu uzytkowego pozwana wykazata za pomocg uméw najmu wraz
z aneksami, faktur wystawianych przez wynajmujacych czy wreszcie potwierdzen przelewéw dokonywanych z tego
tytulu na rzecz wynajmujacych. Wysoko$¢ naleznoéci czynszowych nie uwzgledniala kosztéw eksploatacyjnych, tj.
w szczegoOlnosci oplat za media, ktdre zostaly odrebnie wyszczego6lnione w fakturach. Ponadto przedlozone przez
pozwang zestawienie naleznoS$ci czynszowych uwzglednialo okoliczno$é, ze od dnia 7 czerwca 2011 roku pozwana
stala sie platnikiem podatku VAT. W zwiazku z powyzszym do tego dnia pozwana nie byla uprawniona do rozliczenia
podatku VAT i dlatego szkoda poniesiona do tego czasu zostala wyliczona w kwotach brutto. Wysoko$¢ naleznoéci
czynszowych z tytulu najmu domu mieszkalnego wynikata z zalaczonej do akt umowy najmu lokalu, za§ wysoko$¢
kosztoéw postepowania wieczystoksiegowego obejmowala koszty uiszczone przez pozwang na rzecz pelnomocnika,
ktore to koszty takze zostaly wykazane faktura wystawiona przez pelnomocnika wraz z umowa zlecenia laczaca
pozwana z jego kancelariag prawna.

Odnoszac sie do zarzutu powoda dotyczacego nieporéwnywalnos$ci wynajmowanych lokali z punktu widzenia
obowiazujacych stawek rynkowych czynszu najmu i znaczacych roéznic polozenia nieruchomos$ci wynajmowanych
przez pozwana do nieruchomoéci, z ktérej nie mogla korzystaé, znacznie korzystniejszego polozenia zastepczo
wynajmowanych nieruchomo$ci, a w konsekwencji znacznie wyzszych stawek ich wynajmu niz spornej
nieruchomosci, Sad I instancji wskazal, iz zarzut ten byt chybiony. Jak bowiem ustalono pozwana, bedgc zmuszona do
poszukiwania nowej lokalizacji, probowala poszukiwac lokalu w bliskim sasiedztwie okolicy B. 5, ale w tej okolicy nie
znalazla lokalu spelniajacego jej oczekiwania albo lokale takie przekraczaly jej mozliwosSci finansowe. Czynsz najmu
podobnej nieruchomo$ci przy ul. rownoleglej do ulicy (...) wynosit 20.000 zl miesiecznie. Pozwanej udalo sie znalezé
lokal przy ul. (...), jego cena byla akceptowalna, jednak lokal wymagal kapitalnego remontu i kompleksowej adaptacji.
Czynsz najmu, z uwagi na niski standard, byt okolo 2 — 3 krotnie nizszy od czynszu najmu sasiadujacych lokalizacji.
W tym stanie rzeczy nie mozna zarzuci¢ pozwanej niegospodarno$ci czy podejmowania blednych decyzji biznesowych
polegajacych na wyborze lokali o bardzo duzej wartosci. Nie mozna zatem moéwi¢ o jakimkolwiek przyczynieniu sie
pozwanej do zwiekszenia szkody, do czego zmierzala strona powodowa.



W odniesieniu do okresu , za jaki pozwana jest uprawniona do zadania odszkodowania Sad I instancji wywiddl, ze
wprawdzie pow6d wydal nieruchomos$é pozwanej w dniu 26 stycznia 2010 roku jednak juz w dniu 16 lutego 2010 roku
zlozyt odwiadczenie o odstapieniu od przyrzeczonej umowy sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, co dalo poczatek
kolejnemu sporowi sgdowemu rozstrzygnietemu dopiero wyrokiem Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu. Ponadto T.
J. obciazyt nieruchomos$¢ prawem bezplatnego uzytkowania na rzecz wnuczki. To obcigzenie faktycznie wygasto
dopiero na skutek zrzeczenia w 2015 roku. Dlatego tez przez ten okres pozwana nie mogla swobodnie korzystaé z
nieruchomoéci, a co istotne pozyskac kredytu na jej remont. Zgloszenie zatem do potracenia naleznosci za okres od
lutego 2007 roku (kiedy to pozwana mogla liczy¢, ze po 2 miesigcach od zawarcia umowy bedzie mogta juz korzystac
ze swej nieruchomosci) do czerwca 2011 roku bylo zatem w pelni uprawnione.

Sad Okregowy wskazal nadto, ze przy obliczaniu wysoko$ci poniesionej przez pozwana szkody, nie zostaly
uwzglednione koszty remontu lokalu uzytkowego, albowiem poczynione przez pozwana naklady na nieruchomosé
niewatpliwie podniosly warto$¢ wynajmowanego lokalu i pozwana dysponuje odpowiednimi instrumentami
prawnymi, shuzacymi zabezpieczeniu jej intereséw. W szczegoblnoéci mogla umoéwié sie z wynajmujacym co do
mozliwo$ci rozliczenia poniesionych nakladéw w czynszu. Nalezy zgodzi¢ sie z argumentacja powoda w tym zakresie,
ze rozliczenia z tytulu remontu lokalu zastepczego pozwana powinna dokonywac z wynajmujacym, a nie z powodem.

Konkludujac Sad Okregowy przyjal, ze w dacie zlozenia przez pozwana poszczegdlnych oSwiadczen o potraceniu,
niewatpliwie przyslugiwaly jej przeciwko powodowi wierzytelnoéci nadajace sie do potracenia z wierzytelnoScig
powoda dochodzona w niniejszym postepowaniu. Przeprowadzone w sprawie postepowanie wykazalo, iz
przedstawione przez pozwana do potracenia wierzytelnoSci istnialy w dacie zlozenia przez nia o$wiadczen o
potraceniu, nadawaly sie do potracenia z wierzytelnoScia powoda i opiewaly co najmniej na kwote 442.196,81 zl.
Skuteczne za$ potracenie wierzytelnosci skutkowalo umorzeniem w calosci jej zadluzenia wobec powoda z tytulu
zaplaty brakujacej czeSci ceny nieruchomosci na mocy art. 499 § 2 k.c., co skutkowalo oddaleniem powodztwa T. J.
i rozstrzygnieciem o kosztach procesu na podstawie wyrazonej w art. 98 k.p.c. zasady odpowiedzialnoéci za wynik
procesu.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 3 pazdziernika 2016 roku wywiodl powdd, zaskarzajac orzeczenie
w caloSci i zarzucajac rozstrzygnieciu:

 naruszenie art. 278 k.p.c. w zw. z art 232. k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez ich bledna
wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, a w konsekwencji:

« oparcie rozstrzygniecia o ustalenia, ktore absolutnie wymagaly wiadomo$ci specjalnych w postaci m.in.
wiadomos$ci co do stawek czynszu lokalow uzytkowych w mieécie W. w spornym okresie, pordéwnania
rzekomo wynajmowanych przez pozwana nieruchomo$ci z nieruchomoscia sporng, czasu jaki potrzebny byl
do zaadoptowania nieruchomosci spornej bedacej w stanie surowym do potrzeb pozwanej i czy bylo to
mozliwe, dostepno$ci nieruchomosci spelniajacych wymagania dzialalnoSci pozwanej we W., jedynie w oparciu
o o$wiadczenia pozwanej, ktora wiadomos$ciami takimi nie dysponuje i nie jest bezstronnym Zrodlem takich
informacji, a w konsekwencji nieprawidlowe ustalenie zasadno$ci zgloszonych przez nig wysoko$ci wierzytelnosci
jedynie w oparciu o jej wlasne obliczenia, przyjecie, ze wynajmowane przez nig nieruchomosci w najbardziej
atrakcyjnych lokalizacjach we W. odpowiadaja standardowi spornej nieruchomoéci, ktéra byta w zlym stanie i
nie nadawala sie do uzytkowania, przyjecie, ze sporna nieruchomos$¢ od razu po przekazaniu nadawataby sie
do uzytkowania i ze bylaby ona odpowiednia do prowadzonej przez pozwana dzialalnoSci co w konsekwencji
doprowadzilo do uznania zasadnosci nieudowodnionych wierzytelnoéci co do zasady i wysokoSci przez Sad
Instancji w drodze oddalenia powo6dztwa,

» obejécie przepisu o powolywaniu bieglego w postepowaniu cywilnym i bledne przeprowadzenie dowodu
w postaci przestuchania $wiadka J. N. na okoliczno§¢ stawek rynkowych najmu we W. i standardu
wynajmowanych nieruchomosci, co wymaga wiadomosci specjalnych i powolania bezstronnego bieglego



odpowiedniej specjalnoéci, a w konsekwencji ustalanie tych okoliczno$ci wymagajacych wiadomosci specjalnych
w oparciu o niewlasciwe zZrédlo dowodowe,

przyjecie, ze wystarczajacym dowodem na szkode pozwanej zwigzana z wynajmowaniem domu mieszkalnego
jest blizej niesprecyzowane zestawienie (...) jednorodzinny znajdujacy sie pod W. odpowiadal standardowi domu
znajdujacego sie na spornej nieruchomosci, ktéry wymagatl remontu i byt zaniedbany, mial znacznie gorsza
lokalizacje, okolice, a w konsekwencji bledne uznanie, ze pozwana ponosila uzasadnione koszty wynajmu innego
domu w miejsce tego znajdujacego sie na nieruchomosci spornej,

przyjecia, wobec braku opinii bieglego i uzasadnionych zastrzezen powoda co do wyboréw pozwanej, w oparciu
jedynie o twierdzenia pozwanej, ze wykazala ona zasadno$¢ ekonomiczng i celowos§é wynajmowanych przez
nig zastepczo nieruchomosci w bardzo atrakcyjnych lokalizacjach W., po wysokoS$ci czynszu nieporéwnywalnie
wyzszej, niz ta jakg mozna by uzyskaé ze spornego prawa, jak réwniez, ze pozwana wykazala, iz tak drogie
nieruchomodci o takich wlasciwoéciach rzeczywiscie byly jej potrzebne oraz ze odpowiadaly one w standardzie
nieruchomosci spornej, a w konsekwencji uznanie, ze udowodnila ona co do wysokosci zgloszone do potracenia
wierzytelnoSci.

naruszenie art. 245 k.p.c. w zw. z art. 235 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. w zw. z art. 233
k.p.c. poprzez ich bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, a w efekcie przyjecie, ze pozwana wykazala
wysoko$é zgloszonych do potracenia wierzytelnoSci oraz ich zasadnoé¢, podczas gdy przedstawila ona jedynie
wlasne, nierzetelne zestawienia, szczatkowg historie przelewéw (kserokopie) i wystawione przez jej kontrahentow
faktury VAT (kserokopie), ktore to dowody moga by¢ co najwyzej dokumentami prywatnymi, co sprawia ze
dowodza jedynie tego, ze osoba, ktora je podpisala lub wystawila zlozyla o§wiadczenie w nich wskazane, nie
dowodza natomiast prawdziwoéci informacji w nich zawartych, ani rzeczywistej wysoko$ci ponoszonych przez
nig wydatkoéw, przy jednoczesnym nie zgloszeniu dowodu z przestuchania §wiadkéw w postaci jej kontrahentow,
dowodow rozliczania podatku od najmu przez wynajmujacych, zaprzeczeniu mozliwosci odliczania kosztéw
najmu przy naliczaniu podatku dochodowego i VAT, a w konsekwencji Sad uznal za udowodnione istnienie
rzekomo stwierdzonych tam wierzytelnosci i ich wysokoéci co doprowadzito do oddalenia powddztwa.

naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z 232 k.p.c. poprzez:

bledng ocene zeznan strony pozwanej i danie jej wiary wbrew logice i zasadom do$wiadczenia zyciowego,
zwlaszcza w kontekscie zalaczonej do akt sprawy mapy lokalizacji wynajmowanych przez nig nieruchomosci
i lokalizacji nieruchomosci spornej, a takze w kontekScie powszechnie wiadomej wielkoSci miasta W. i
jego mozliwoéci logistycznych pod wzgledem dostepnosci lokali, Ze pozwana nie byla w stanie znalez¢
analogicznej nieruchomos$ci do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, jak nieruchomos$é sporna, pomimo tego
ze nieruchomog¢ ta byla w stanie surowym, wymagala calkowitego remontu celem przystosowania do korzystania,
jak rowniez ustalenie wbrew zasadom i do$wiadczeniu Zyciowemu, bez zaczerpniecia wiedzy odpowiedniego
bieglego, ze poszukiwania nieruchomosci do prowadzenia dzialalno$ci przez pozwang byly staranne i rzetelne, a
w konsekwencji uznanie wysokosci jej wierzytelnoéci,

ustalenie wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego i logiki, ze K. S. nie miala zwigzku ze sporna nieruchomogcia i
nie planowala swojej przyszloSci w zwiazku z nia, pomimo tego, Ze byla ona osoba mloda w momencie zawierania
przez powoda umowy, planowala zycie w kraju, jej narzeczony pochodzil z W., a plany te zostaly pokrzyzowane, co
zupekie naturalne, poprzez nieuregulowany stan prawny nieruchomo$ci i ciagle spory sadowe w jej przedmiocie,
co uniemozliwialo inwestowanie w nieruchomosci i stabilno$¢ zwiazanych z nia planéw,

pominiecie zalaczonej do akt sprawy mapy z zaznaczonymi lokalizacjami wynajmowanych przez pozwang
nieruchomos$ci oraz nieruchomosci spornej, a w konsekwencji ustalenie wbrew elementarnym zasadom
logiki i do$wiadczenia zyciowego, ze niewatpliwie odpowiadaly one pod wzgledem lokalizacji standardowi
nieruchomo$ci spornej co nie przektadato sie na ich odmienna warto$¢ kosztéw najmu/uzytkowania,



« przyjecie, ze notariusz E. S. zeznajaca na okolicznoéci dotyczace jej codziennej pracy, co do czynnoSci, ktore
mialy miejsce 10 lat po tym jak ich dokonala, pamieta dokladnie o fakcie jakoby pouczala powoda co do
skutkéw prawnych dokonanej przez niego czynnos$ci w zakresie skutku ustanowienia uzytkowania dla mozliwo$ci
uzyskania przez pozwana kredytu oraz co do przeprowadzenia wywiadu w zakresie zawieranych przez powoda
innych umoéw co do spornej nieruchomosci, a w konsekwencji przyjecie wbrew logice i zasadom do$wiadczenia
zyciowego, ze powod $wiadomie dzialal na szkode pozwanej ustanawiajac ograniczone prawo rzeczowe na Spornej
nieruchomosci,

« nieuprawnione przyjecie, ze powod ustanawiajac uzytkowanie chcial doprowadzi¢ do uniemozliwienia pozwanej
finalizacji zawartej umowy w sytuacji kiedy pozwana przyznala, iz zostala poinformowana przez powoda pisemnie
o rezygnacji z planéw sprzedazy nieruchomosci jeszcze w listopadzie 2006 roku i akceptacji utraty zadatku w
podwojnej wysokosci,

 nieustalenia wbrew logice i zasadom do$wiadczenia zyciowego, zwlaszcza w kontek$cie zeznan powoda i
zalaczonych do akt postepowania materialow prasowych, ze powdd zawierajac umowe zatytulowana jako umowa
przedwstepna nie zostal poinformowany o wszystkich skutkach tej umowy i zostal wprowadzony w blad co do
jej wiazacego charakteru, a dodatkowo pominiecie faktu wynikajacego z zeznan powoda, niezaprzeczonego przez
pozwana, ze w celach zdobycia spornej nieruchomosci korzystala ona z pomocy negocjatora, ktory wykorzystujac
zaawansowany wiek powoda zmanipulowal go i wymusil na nim sprzedaz spornej nieruchomos$ci za cene
razaco zanizona w stosunku do wartosci rynkowej nieruchomoéci, a w konsekwencji przyjecie, ze powod dzialal
Swiadomie na szkode pozwanej i Ze to ona jest pokrzywdzona jego dzialaniem, a nie odwrotnie.

 naruszenie art. 217 § 2 k.p.c. poprzez jego bledna wykladnie i niewlaiciwe zastosowanie poprzez uznanie za
sp6zniony dowod z zeznan §wiadkow D. G. (2) i D. J. w sytuacji, kiedy dopiero w trakcie niniejszego procesu strona
powodowa natrafila na informacje co do zarzutéw do pracy notariusz sporzadzajacej umowe przedwstepna, na
dowdd czego zalaczono materialy prasowe, w konsekwencji czego dopiero na tym etapie pojawila sie potrzeba
powolania wymienionych $§wiadkéw, co w konsekwencji doprowadzilo do niewystarczajacego zbadania przez
Sad tego watku sprawy. Przedmiotowy dowdd mial nie tylko doprowadzi¢ do zobrazowania warunkéw w jakich
byla zawierana przedmiotowa umowa przedwstepna, a mial umozliwi¢ spojrzenie na twierdzenia powoda o
niewlaéciwym pouczeniu przez pryzmat innych nieprawidlowosci do jakich moglo dochodzi¢ w Kancelarii
wymienionej pani notariusz.

« naruszenie art. 217 § 2 k.p.c. poprzez jego btedna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie poprzez uznanie za
sp6zniony dowod z zeznah $wiadkow D. G. (2) i D. J. w sytuacji kiedy ich przeprowadzenie w zadnym razie nie
doprowadziloby do przedluzenia niniejszego postepowania, albowiem po jego zgloszeniu sad I instancji zwrdcil
sie z pro$ba do sadu rejonowego we Wroclawiu o przestuchanie swiadkéw M. M. (2) i J. N. (1) w drodze pomocy
sadowej, jak rowniez w dalszej kolejno$ci byly wyznaczane rozprawy przed sadem I instancji, co czynito mozliwym
przeprowadzenie wnioskowanych dowodow bez przedluzenia niniejszego postepowania,

« naruszenie art. 390 § 1 k.c. poprzez jego wykladnie sprzeczna z literalnym brzmieniem przepisu,
contra legem, przyjetym orzecznictwem, stanowiskiem doktryny i w efekcie niewlasciwe zastosowanie, co
skutkowalo przyjeciem, ze ewentualna odpowiedzialno$¢ powoda za powstala u pozwanej szkode (w zakresie
przedstawionych przez nig roszczen do potracenia), pomimo braku modyfikacji odpowiedzialnosci w tresci
umowy przedwstepnej, nie ogranicza sie do ujemnego interesu umownego, to jest kosztow takich jak koszt
zawierania umowy, dojazdu do notariusza, lecz obejmuje szeroko rozumiany, dodatni interes umowny,
czyli szkode w postaci utraconych korzySci zwigzanych z nieotrzymaniem w terminie spornego prawa do
nieruchomo$ci.

« naruszenie art. 471 k.c. w zw. z art. 477 k.c. poprzez jego nieuprawnione zastosowanie i przyjecie, iz pozwana
majac pelng wiedze co do:



« woli powoda rezygnacji ze sprzedazy nieruchomosci,
 ustanowieniu prawa uzytkowania na rzecz K. S. (1),

zdecydowala sie na sadowe dochodzenie skutku silniejszego z umowy przedwstepnej, a jej zadanie zostalo w catosci
uwzglednione, poniosta szkode na skutek dzialania lub zaniechania strony powodowej, co w istocie prowadzi do
wniosku, iz pozwana uzyskala zamierzony cel swoich dzialan, a gdy ten okazal sie jednak dla niej niesatysfakcjonujacy,
usiluje obciazy¢ powoda skutkami swoich decyzji.

« naruszenie art. 363 § 1 k.c. w zw. z art. 361 k.c. poprzez ich bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, a
w konsekwencji ustalenie pomimo tego, Ze nie zostalo to wykazane, zar6wno co do istoty jak i wysokosci, ze
pozwana byla uprawniona do potracenia wierzytelnosci z tytulu powstalej szkody w pelnej wysokoéci, a nie w
wysoko$ci roznicy wydatkow, jakie ponositaby w zwigzku z dziatalno$cia i zapewnieniem odpowiedniego lokalu
gdyby nieruchomosé¢ jej wydano (w tym nie uwzgledniono wydatkow, ktére musialaby poniesé z tytulu obstugi
i wynagrodzenia za udzielenie kredytow przez bank, z ktérych miala sfinansowaé¢ jej remont i zakup), a tymi
jakie poniosta w zwigzku z tym, ze nieruchomosci jej nie wydano, innymi stowy uznanie wysokos$ci szkody w
rozmiarze przekraczajacym koszty najmu spornego prawa przez okres niemozliwosci korzystania z niego lub
innego analogicznego, a takze w szczego6lnoSci nie uwzglednienie faktu zbyt dlugiego zwlekania przez nig z
zakupem innej nieruchomoéci i przystosowania do swoich potrzeb, zamiast ciaglego wynajmowania innych,
lepszych jakoSciowo i duzo drozszych nieruchomosci.

 naruszenie art. 361 § 1 k.c. poprzez jego bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze powdd
odpowiada za ewentualng szkode pozwanej w calej, pelnej wysoko$ci pomimo tego, ze na skutek niewydania jej
spornej nieruchomo$ci nie byla ona zmuszona do wynajmowania innych, bardziej atrakcyjnych, znajdujacych sie
w stanie zdatnym do uzytkowania i drozszych nieruchomosci, w bardzo atrakcyjnych lokalizacjach W., jak réwniez
nie doprowadzil on do konieczno$ci wynajmowania przez nia domu jednorodzinnego w atrakcyjnej okolicy,
znajdujacego sie w bardzo dobrym stanie technicznych, poréwnujac do stanu spornej nieruchomosci, bowiem
z jednej strony i tak musialaby wynajmowaé inne nieruchomosci pod swoja dzialalno$¢, gdyz stan techniczny
spornej nieruchomosci uniemozliwial jej wykorzystanie bez gruntowego, dlugotrwalego remontu,

« naruszenie art. 354 k.c. poprzez jego bledng wykladnie i pominiecie, w postaci nie zauwazenia, ze postepowanie
pozwanej bylo nielojalne wobec drugiej strony co zglaszanych przez nia zobowigzan do potracenia, bowiem
celowo nie dazyla ona do minimalizacji szkody, wynajdowala nieruchomosci bardzo drogie, nieodpowiednie do
prowadzonej przez nig dzialalnoci, nie liczyla sie w ogole z kosztami, nie postanowila naby¢ innej nieruchomogci
w zamian spornej, ktorej zakup moglaby sfinansowaé z przyznanych jej kredytow, po ustanowieniu hipoteki na
innej nieruchomosci, ktéra mialaby naby¢, a wygenerowane przez nia latami koszty najmu doréwnaly niemalze
warto$ci zakupu potrzebnej nieruchomosci.

« naruszenie art. 362 k.c. poprzez jego pominiecie, a w konsekwencji przyjecie, ze pozwana swoimi blednymi
decyzjami biznesowymi, w szczegblnosci zdecydowaniu sie na wynajem drogich, lepszych niz sporna
nieruchomogci, zamiast niezwlocznym kupnie innej nieruchomosci, nie doprowadzila do znacznego powiekszenia
sie szkody.

« naruszenie art. 361 k.c. wzw. z art. 362 k.c. w zw. z art. 363 k.c. w zw. z art. 354 k.c. poprzez ich bledna wykladnie i
niewlaéciwe zastosowanie w postaci uznania, ze pozwana poniosta szkode w wysokoéci 5.000 zl tytulem kosztow
zastepstwa w odrebnej sprawie cywilnej (postepowanie wieczystoksiegowe) majacej na celu wykreslenie prawa
uzytkowania, ktéra to sprawa zostala przez nig przegrana, na co skazana byla od samego poczatku z powodu
oczywistej niezasadnoéci jej roszczenia, co dowodzi oczywistej niecelowo$ci zachowania pozwanej, jak rowniez
przyznanie tych kosztéw w oderwaniu od zasad ustalania wynagrodzenia wynikajacych z rozporzadzenia w
sprawie kosztow zastepstwa radcy prawnego.



« naruszenie art. 361 k.c. poprzez jego bledna wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie, a w konsekwencji przyjecie,
ze pomimo ustalenia, ze sporna nieruchomo$¢ wymagala adaptacji do jej uzywania przez pozwana, co ona
sama przyznala, Sad uznal potracane przez nig wierzytelnosci od samego poczatku, nie uwzgledniajac czasu
potrzebnego na remont tej nieruchomosci, co mogloby, zwazywszy na jej stan, trwaé przez dlugi okres, a w
wypadku, gdyby nie uzyskala srodkéw na ten cel od banku, co nie bylo pewne, mogloby w ogoéle nie dojé¢ do
uzywania spornej nieruchomosci w tym celu przez pozwana.

« naruszenie art. 471 k.c. w zw. z art. 388 k.c. w zw. z art. 60 § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze powdd dopuscit sie
zawinionego naruszenia zawartej umowy przedwstepnej poprzez odmowe podpisania umowy przenoszacej prawo
do spornej nieruchomoéci, podczas gdy jego konsekwentne odmawianie stawienia sie u notariusza odczytac
nalezalo badz jako przyjecie, ze umowa zgodnie z jej treScia rozwigzala sie na skutek zachowania pozwanej, badz
jako zadanie uniewaznienia umowy (zgodnie z regulacja wyzysku) zawartej z nim pod naciskiem i przymusem
negocjatora pozwanej, bez §wiadomosci znaczenia zawieranej umowy, gdyz ta podpisana zostala w kancelarii
notarialnej, w ktoérej mogto dochodzié do naruszenia obowiazujacych przepiséw i wprowadzania starszych ludzi w
blad, co prowadzito do ich wyzyskania, czesto w zakresie ich dorobku zyciowego, a cena wymuszona na powodzie
przez pozwana byla razaco zanizona w stosunku do wartos$ci rynkowej nieruchomosci.

 naruszenie art. 390 § 3 k.c. poprzez jego pominiecie, a w konsekwencji uwzglednienie potracenia pozwanej,
pomimo ze przedstawiane do potracenia wierzytelnoSci przedawnily sie, ktéry to zarzut strona powodowa
niniejszym podnosi,

« naruszenie art. 498 k.c. poprzez jego bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie w postaci przyjecia, ze sa
spelnione przeslanki do dokonania potracenia przez pozwang, podczas gdy nie istnialy zgloszone i potracone
przez nig wierzytelnoéci jak rowniez ewentualnie byly one przedawnione rowniez w momencie, gdy potracenie
z roszczeniami powoda stalo sie mozliwe.

» naruszenie art. 6 k.c. poprzez przyjecie, iz przedlozone przez strone pozwana kserokopie (bez ich
uwierzytelnienia) stanowia dowdd szkody jaka miata ponie$¢ strona pozwana.

« abstrahujac od powyzszego, powod zlozyl zarzut przedawnienia przedstawionych przez pozwang do potracenie
wierzytelnosci.

W konkluzji skarzacy wniost o:

» zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie I poprzez zasadzenie na rzecz powoda od pozwanej kwoty 420 727,60
zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 12 grudnia 2009 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty.

« zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie II, to jest w zakresie kosztow postepowania przed I instancja, stosownie
do wyniku postepowania apelacyjnego.

« zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego na rzecz powoda - od pozwanej wedle norm przepisanych.

« wtrybie art. 380 k.p.c. zmiane postanowienia z dnia 27 stycznia 2016 roku w przedmiocie pominiecia dowodéw
z zeznania $wiadkéw D. G. (3) i D. J. poprzez dopuszczenie zgloszonych $wiadkoéw na okolicznos$ci wskazane w
piSmie z dnia 18 grudnia 2015 .

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie oraz o zasgdzenie od powoda na jej rzecz kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna.



W pierwszej kolejnoéci Sad Apelacyjny musi podkresli¢, ze w toku postepowania powod konsekwentnie stal na
stanowisku, iz jego odpowiedzialnos¢ za powstala u pozwanej szkode, wobec braku modyfikacji odpowiedzialnosci w
tre$ci umowy przedwstepnej ogranicza sie do wylacznie do ujemnego interesu umownego i nie obejmuje szkody w
postaci utraconych korzySci zwigzanych z nieotrzymaniem terminu przeniesienia spornego prawa do nieruchomosci.
Zdaniem powoda art. 390 § 1 k.c. ogranicza zakres obowiazku odszkodowawczego jedynie do tak zwanego ujemnego
interesu umownego polegajacym na uszczerbku majatkowym, ktory kto§ ponidst przez to, ze podjal dzialania
zmierzajace do zawarcia umowy, ktdra ostatecznie nie zostala skutecznie zawarta. W stanie faktycznym niniejszej
sprawy zawarcie umowy przyrzeczonej faktycznie jednak nastapito, gdyz realizacje roszczenia o zawarcie umowy w
trybie art. 64 k.c. zastapil prawomocny wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 21 kwietnia 2009 roku i to
on stanowil podstawe wpisu nabytego przez pozwana prawa w ksiedze wieczystej nieruchomosci potozonej we W.
przy ulicy (...) (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2002 r., IT CKN 997/00, OSNC 2003, Nr 6, poz. 85).
Po stronie pozwanej powstal tym samym dodatni interes umowny, obejmujacy to co uzyskalaby, gdyby $wiadczenie
z umowy przedwstepnej zostalo spelnione zgodnie z treScia zobowigzania, a w szczeg6lnoSci w terminie. Innymi
stowy, dodatni interes umowny powstaje z chwilg zawarcia umowy przyrzeczonej wzglednie, jak to mialo miejsce
w realiach niniejszego postepowania poprzez wydanie orzeczenia sagdowego w trybie art. 64 k.c., a jego substratem
jest odszkodowanie, ktére uwzglednia hipotetyczna sytuacje majatkowa wierzyciela przy zalozeniu, ze doszlo do
wykonania zobowigzania z umowy przedwstepnej, a zarazem zobowigzania z umowy przyrzeczone;j.

Pomimo przedstawionego wyzej stanowiska procesowego skarzacego, apelacja zawiera zarzuty dotyczace wadliwego
ustalenia stanu faktycznego, a zatem naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. W pierwszej kolejnoéci nalezy zatem odnies¢ sie
do ich tresci, bowiem tylko prawidlowo ustalony stan faktyczny daje podstawe do kontroli poprawnoéci zastosowania
prawa materialnego. Ustalony przez Sad I instancji stan faktyczny Sad Apelacyjny przyjal za wlasny bowiem
wyprowadzony on zostat z dowodow, ktérych ocena odpowiada wszelkim wskazaniom powolanego wyzej przepisu.
Ocena wiarygodno$ci i mocy dowodow jest podstawowym zadaniem sadu orzekajacego, wyrazajacym istote sadzenia,
a wiec rozstrzygania kwestii spornych w warunkach niezawislo$ci, na podstawie wlasnego przekonania sedziego przy
uwzglednieniu caloksztaltu zebranego materiatu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 lutego 1996 1., I CRN 173/95, Lex
nr 1635264). Skuteczne przedstawienie zarzutu naruszenia przez sad art. 233 k.p.c. wymaga wykazania, ze sad uchybit
zasadom logicznego rozumowania, lub do$wiadczenia zyciowego, to bowiem jedynie moze byé¢ przeciwstawione
uprawnieniu sagdu do dokonania swobodnej oceny dowodow. Nie jest natomiast wystarczajace przekonanie strony
o innej niz przyjat wadze (doniosto$ci) poszczegdlnych dowoddéw i ich odmiennej ocenie niz ocena sadu (orzeczenia
Sadu Najwyzszego: z dnia 5 sierpnia 1999 r., I UKN 76/99, OSNAPiUS 2000, nr 19, poz.732; z dnia 10 kwietnia 2000
r., VCKN 17/2000, OSNC 2000, nr 10, poz. 189; z dnia 10 stycznia 2002 r., II CKN 572/99, Lex nr 53136; z dnia 27
wrze$nia 2002 r., II CKN 817/00, Lex nr 56096).

W szczegolno$ci postawienie zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. nie moze polegaé na zaprezentowaniu przez skarzacego
stanu faktycznego przyjetego przez niego na podstawie wlasnej oceny dowodéw. Skarzacy moze tylko wykazywac,
postugujac sie wylacznie argumentami jurydycznymi, ze Sad razaco naruszyl ustanowione w wymienionym przepisie
zasady oceny wiarygodno$ci i mocy dowodéw oraz ze naruszenie to mialo wplyw na wynik sprawy (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000/7-8 poz. 139; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/2000, OSNC 2000/10 poz. 189). Takiej argumentacji pozwana jednak w apelacji nie
przedstawia.

Zarzut obrazy art. 233 § 1 k.p.c. apelujacy wywodzi z naruszenia art. 278 k.p.c. w zwigzku z art. 232. k.p.c. w zwigzku
z art. 6 k.c. oraz art. 245 k.p.c. w zwiagzku z art. 235 k.p.c. w zwiazku z art. 232 k.p.c. w zwigzku z art. 6 k.c. wskazujac,
ze Sad I instancji jedynie w oparciu o dokumenty (umowy, faktury, rachunki, opinie rzeczoznawcy majatkowego itd.),
zeznania $wiadkéw, a w tym rzeczoznawcy majgtkowego oraz dowodu z przeshuchania pozwanej ustalil stawki czynszu
lokali zastepczych, ktore pozwana wynajmowala, wobec niemoznoSci korzystania z nieruchomosci przy ulicy (...).
Zdaniem skarzacego powyzsze ustalenia wymagaly wiadomo$ci specjalnych, a tym samym przeprowadzenia dowodu
z opinii bieglego. Juz w tym miejscu nalezy wyraznie wskazaé, Ze uznanie przez sad, ze przeprowadzone dowody
s3 wystarczajace do przyjecia za udowodnione istotnych dla sprawy okolicznosci, jest kwestia oceny dowodoéw, a



nie zasad rozkladu ich ciezaru. Zarzut niewla$ciwej oceny przez sad dowoddéw nie jest zarzutem naruszenia art. 6
k.c., ale przepisow kodeksu postepowania cywilnego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2011 r., I CSK
617/10, L.). Uregulowane w art. 232 k.p.c. formalne zasady rozkladu ciezaru dowodu wskazuja komu przystuguje
inicjatywa dowodowa (mozliwo$é zglaszania dowodéw w postepowaniu) i zgodnie z zasadg kontradyktoryjnosci
inicjatywa ta przysluguje stronom, a zupelnie wyjatkowo sadowi. Z kolei zawarte w art. 6 k.c. materialne zasady
rozkladu ciezaru dowodu rozstrzygaja kogo obcigza skutki prawne nieprzeprowadzenia dowodu na okre$long
okoliczno$é. Apelujacy zapomina zatem calkowicie, ze ciezar udowodnienia faktu odmiennego wobec dokonanych
ustalen spoczywal wylgcznie na nim, a stosownego wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na powyzsze
okoliczno$ci nie zglosit. W szczegbdlnosci w piSmie procesowym pelnomocnika powoda z dnia 27 sierpnia 2013 roku
(k. 447-462), zZtozonym w nastepstwie zawierajacej zarzut potracenia odpowiedzi na pozew powod wniesiono jedynie
o dopuszczenie dowodu z wydruku mapy W. z zaznaczonym umiejscowieniem wynajmowanych przez pozwang lokali
celem wykazania na okoliczno$é réznic w zakresie ich polozenia, ktéra miala wplywaé na wysoko$¢ stawek czynszu.
ale przedmiotowe pismo nie zawiera wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okoliczno$¢
wystepowania potencjalnych réznic stawek. Co wiecej, podczas przestuchania w drodze pomocy sagdowej przez Sad
Rejonowy dla Wroclawia - Fabryczna $§wiadka, rzeczoznawcy majatkowego J. N. (1) w dniu 19 wrzeénia 2016 roku,
pelnomocnik powoda zrezygnowal z pytan do §wiadka, pomimo faktu, zZe jej zeznania dotyczyly stawek czynszu we
W. w objetym zarzutem potracenia okresie. Te okolicznos$ci jednoznacznie wskazuja na brak inicjatywy dowodowej w
zakresie, ktory obecnie stanowi zarzut apelacji. Artykut 232 zd. 1 k.p.c. wskazuje jedynie na obowiazek przedstawienia
faktéw i dowodow przez strony. Przepis ten nie stanowi podstawy wyrokowania sadu i z tego wzgledu nie moze mieé
wplywu na poprawno$¢ wydanego przez sad rozstrzygniecia (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 2008 r., I CSK
426/07, L.). Adresatem komentowanej normy sg strony, a nie sad, co oznacza, ze to strony obowigzane sa przedstawiaé
dowody, a sad nie jest wladny tego obowiazku wymuszaé. Nie moze rowniez co do zasady zastepowac stron w jego
wypekieniu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2007 r., II CSK 293/07, L.). W tym stanie rzeczy powod
skutecznie nie zakwestionowal przedstawionych przez pozwana dowodow z dokumentéw (umoéw, faktur, rachunkéw),
ktore potwierdzaja jakie faktycznie kwoty zostaly wydatkowane na wynajem lokali zastepczych w okresie za ktory
zglosila zarzut potracenia tychze kwot. Powyzsze dowody zostaly poswiadczone za zgodno$¢ z oryginalem przez
profesjonalnego pelnomocnika pozwanej, a powdd ich autentyczno$ci nigdy nie kwestionowal. Osoba, ktéra zaprzecza
zgodnosci treéci dokumentu z prawda dokumentu prywatnego, o ktorym mowa w art. 245 k.p.c. wzglednie podnosi, ze
zawarte w nim o$wiadczenie nie pochodzi od osoby, ktéra go podpisala, jest obowigzana udowodnié te okolicznosci. W
odniesieniu do dokumentu w formie pisemnej bedzie musiala — adekwatnie do swoich twierdzen — albo przeprowadzic¢
dowdd podwazajacy autentyczno$¢ podpisu albo udowodnié rzeczywiste pochodzenie dokumentu. Takich dowodow
profesjonalny pelnomocnik powoda w niniejszym postepowaniu nie zaoferowat.

Za calkowicie golostlowne uznaé nalezy twierdzenia, ze powyzsze koszty najmu byly razaco wygbérowane, badz, ze
standard bedacych przedmiotem najmu obiektéw zamiennych byl znacznie wyzszy, niz obiektu przy ulicy (...).
Pamieta¢ bowiem nalezy, na co zwr6cil uwage w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad I instancji, ze budynek
znajdujacy sie na spornej nieruchomosci mial by¢ bezposrednio po zawarciu umowy przyrzeczonej remontowany
przez A. G. (1) z Srodkéw uzyskanych z kredytu udzielonego przez (...) Bank Spoélke Akcyjng z siedzibg w W..
Poszczegolne transze kredytu zostaly rozpisane na kilka miesiecy, za$§ pozwana miala zabezpieczone odpowiednie
Srodki, gotowa do wejscia na teren nieruchomosci ekipe remontowa oraz wybrane konkretne produkty i materialy
niezbedne do przeprowadzenia remontu. Generalny wykonawca prac budowlanych zostal zaakceptowany przez (...)
Bank przed podpisaniem umowy kredytowej, a przedstawienie harmonogramu prac stanowilo jeden z warunkéw
udzielenia kredytu. Okoliczno$¢ ta zostala calkowicie pominieta przez apelujacego. Co wiecej pozwana dokonujac
wyboru obiektu zamiennego dla prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej wybrala lokal przy ulicy (...) we W., ktory
znajdowal sie w budynku po pozarze, wymagal kapitalnego remontu, ale czynsz najmu byl znacznie nizszy od
pobieranego w obiektach sasiednich. Fakt, ze koszty przeprowadzonego w tym obiekcie remontu pozwana odliczala od
czynszu jest w tym stanie rzeczy indyferentny dla ustalenia kwot przedstawionych do potracenia z tego tytulu. Juz w
tym miejscu nalezy podkresli¢, ze okres planowanego remontu budynku przy ulicy (...) mial nastapi¢ bezposrednio po



zawarciu umowy przyrzeczonej w terminie wskazanym w umowie przedwstepnej i trwaé do konca czerwca 2007 roku,
a pozwana za ten okres nie przedstawila jakichkolwiek naleznosci do potracenia, jak probuje wywodzié apelujacy.

Z kolei z zeznan Swiadkow J. N. (1) i M. M. (3) wynika jednoznacznie, ze polozenie objetej umowa stron nieruchomosci
znajduje sie w okolicy jednej z gléwnych arterii W. - ulicy (...) we W., w poblizu Galerii (...), co czyni nieruchomosé
przy ulicy (...) bardzo atrakcyjng. Skarzacy w zaden sposob prawnie dopuszczalny sposob nie zakwestionowal tej
okolicznoSci, przy czym nalezy wskazac, ze kwestionowanie winno nastapié poprzez wskazanie okre$lonego dowodu,
a taki dowdd nie zostal przedstawiony. Dowodu takiego nie moze stanowié¢ w szczego6lnoSci sporzadzony na zlecenie
powoda z dnia 28 czerwca 2017 roku, a zatem na zlecenie dokonane juz po zamknieciu rozprawy bezposrednio
poprzedzajacej wydanie wyroku przez Sad Apelacyjny w Lodzi (w dniu 22 czerwca 2017 roku), raport z czynnosci
detektywistycznych (k. 874-877), czy dokumentacja fotograficzna obrazujaca obecny stan (2017 r.) lokali, ktore
wynajmowata powodka jako lokale zamienne (k. 865-871). W tym miejscu nalezy podkres$li¢, ze na material procesowy
sprawy skladajg sie jednak fakty i dowody zgromadzone przede wszystkim przed sadem I instancji. Postepowanie
przed tym sgdem stanowi bowiem to stadium postepowania, przed ktorym powinno mie¢ miejsce gromadzenie
materialu procesowego. W postepowaniu przed sadem II instancji powolywanie nowych faktéw i dowoddéw jest
ograniczone art. 381 k.p.c. W piSmiennictwie uznaje sie, ze ograniczenie mozliwosci powolywania nowych faktow
i dowodéw w postepowaniu apelacyjnym stanowi przejaw kontrolnego aspektu tego stadium postepowania (T.
Wiéniewski, w: H. Dolecki, T. Wiéniewski (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, t. I1, 2010, s. 85). Rola
art. 381 k.p.c. jest dyscyplinowanie stron procesu tak, aby — co do zasady — gromadzenie materialu procesowego
odbywalo sie przed sgdem I instancji. Ma to na celu zapewnienie realizacji zasad koncentracji dowodéw i sprawnosci
postepowania (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 77 lipca 1999 r., IT CKN 435/98, L.; postanowienie Sagdu Najwyzszego z
dnia 19 lutego 2002 r., IV CK 3/02, L.). Zapobiega to przenoszeniu ciezko$ci rozpoznania sprawy z sadu I instancji na
sad I instancji. Bez wzgledu na to, kto powoluje nowe fakty i dowody (czy jest to strona apelujaca, czy jej przeciwnik),
a takze bez wzgledu na to, na jakim etapie postepowania apelacyjnego to czyni, powinien wykazaé, ze nie mog} ich
powolaé¢ wezeéniej, lub ze potrzeba ich powolania wynikla p6zniej. W ocenie Sadu Apelacyjnego nic nie stalo na
przeszkodzie, aby pow6d wezesniej sporzadzil dokumentacje fotograficzng obiektéw zamiennych, ktore wynajmowata
pozwana i zlecit dokonanie odpowiednich czynnosci detektywistycznych, a skoro uczynil to dopiero po zamknieciu
rozprawy poprzedzajacej wydanie prawomocnego wyroku to ta okoliczno$¢ obcigza wylacznie apelujacego. Nalezy
roéwniez pamieta¢, ze nie stanowi usprawiedliwienia dla strony okreslone oczekiwanie pod adresem sadu co do
kierunku rozstrzygniecia sprawy. Wydanie niekorzystnego dla strony wyroku nie moze stanowi¢ samoistnej podstawy
powolania sie w postepowaniu apelacyjnym na nowe fakty i dowody (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca
1999 r., I PKN 640/98, OSNAPiUS 2000, Nr 10, poz. 389). Opisana wyzej dokumentacja fotograficzna odnosi
sie do istniejacego obecnie, to jest w 2017 roku, stanu i jest oczywistym, ze nie odzwierciedla stanu istniejacego
chotby w roku 2008, a zatem w czasie, gdy obiekty te byly przedmiotem najmu. Z kolei raport z czynnosci
detektywistycznych nie zostal poparty jakimikolwiek istotnymi dokumentami, gdyz zalaczona notatka z rozmowy
telefonicznej i oSwiadczenie potwierdza jedynie wykazane w niniejszym postepowaniu uchylanie sie powoda od
zwarcia umowy przyrzeczonej. Raport nie wskazuje takze na zindywidualizowane Zrodla osobowe, ktore stanowia
jego podstawe, co czyni go "watpliwym", a tym samym niewiarygodnym. Takze zadanie przeprowadzenia dowodoéw z
zeznan $wiadkow i ponownego przestuchania pozwanej zawarte w e wniosku powoda o otwarcie zamknietej rozprawy
apelacyjnej na nowo nalezy uznacé za sprekludowane, albowiem obiektywnie istniata mozliwoé¢ ich przeprowadzenia
juz przed Sadem I instancji, ale w istocie woéwczas apelujacy nie podejmowatl istotnej proby podwazania roszczen
A. G. (1), ktore zostaly przedstawione do potracenia wobec nalezno$ci dochodzonej przez powoda. Tym samym
powyzsze dowody z mocy art. 381 k.p.c. podlegaly pominieciu, a tym samym nie mogly skutkowa¢ otwarciem na nowo
zamknietej rozprawy apelacyjnej. Zamknieta rozprawe mozna otworzy¢ na nowo w trybie art. 225 k.p.c. zasadniczo
wowczas, gdy po zamknieciu rozprawy ujawnily sie istotne okolicznosci (art. 316 § 2 k.p.c.), a w szczegblnosci, gdy
strona w pi$émie procesowym powolala nowe fakty i dowody istotne dla rozstrzygniecia sprawy (art. 381 k.p.c. w
zwigzku z art. 227 k.p.c.). Jak wynika z powyzszych rozwazan, w niniejszej sprawie taka sytuacja nie zaistniala, a tym
samym brak byto podstaw do otwarcia na nowo rozprawy apelacyjnej zamknietej w dniu 22 czerwca 2017 roku.



Z calkowicie nieuzasadniony nalezy uznac¢ zarzut apelacji naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 232 k.p.c.
Nie sposob uznaé bowiem, ze Sad I instancji wadliwie ocenil w $wietle doswiadczenia Zyciowego i logiki zeznania
wnuczki powoda K. S. (1) na rzecz ktérej zostalo w dniu 6 grudnia 2006 roku ustanowione zostalo prawo bezplatnego
uzytkowania spornej nieruchomosci, ze w istocie nie planowala jej wykorzystania. Okoliczno$¢ te musi potwierdzaé
fakt, Ze w przeciagu 10 lat bycia jej uzytkownikiem tylko kilkakrotnie w niej przebywala, nie czynita na niag naktadéw,
a co wiecej po powrocie z B. nie zamieszkala we W., a W.. Trudno takze uznaé za nieprawidlowe ustalenie Sadu I
instancji ustalenie, ze notariusz E. S. pouczyla powoda o skutkach ustanowienia uzytkowania na rzecz wnuczki K.
S. (1). Powyzsze ustalenie wynika wprost z zeznan $wiadka E. S. zlozonych w niniejszym postepowaniu, a ma swa
podstawe takze w art. 80 ust. 3 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 1796).
Fakt unikania zawarcia przez powoda umowy przyrzeczonej wyraza przede wszystkim odmowa przyjecia przez niego
przesylki informujacej o dacie, terminie i miejscu tej czynnosci, ktory nie jest kwestionowany. Jak wynika z obszernych
ustalen Sadu I instancji dalsze czynno$ci, a w tym ustanowienie na rzecz wnuczki prawa uzytkowania w istocie mialy
zniecheci¢ pozwang do zgdania zawarcia umowy przyrzeczonej. Powdd liczyl sie poczatkowo jedynie z obowigzkiem
zaplaty zadatku w podwdjnej wysokoSci, ale ostatecznie prawomocny wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia
21 kwietnia 2009 roku doprowadzit w trybie art. 64 k.c. do "zawarcia" umowy przyrzeczonej. Wazno$¢ umowy
przedwstepnej w powyzszym postepowaniu nigdy nie zostala zakwestionowana, choé¢ powdd prébowal wykazywac, ze
w czasie zawierania umowy przedwstepnej pozostawal w stanie wylaczajacym §wiadome i swobodne powziecie decyzji,
co jednak wykluczyt przeprowadzony wowczas dowod z opinii bieglego. Podkres§lenia wymaga takze fakt, ze powod
byl wieloletnim sasiadem A. G. (1), a w rozmowach dotyczacych zawarcia umowy przedwstepnej uczestniczyl ojciec
pozwanej (takze wieloletni sasiad powoda). Powyzsze kontakty ustaly jednak w momencie, gdy powdd podjal decyzje,
ze nie przystapi do podpisania umowy przyrzeczone;.

Nie zaslugiwal takze na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c. w odniesieniu do oddalenia przez Sad
I instancji jako sp6znionych wnioskéw dowodowych o przeprowadzenie dowodu z zeznanh §wiadkéw D. G. (1) i D.
J.. Wnioski te zawarl powdd w pidmie procesowym z dnia 18 grudnia 2015 roku wskazujac, ze wskazane osoby,
bedace notariuszami mailyby zeznawac na okoliczno$ci zakresu pouczen udzielanych stronom uméw zawieranych w
kancelarii notarialnej co do skutkoéw prawnych podejmowanych czynnoSci, w szczegolnoSci na okoliczno$¢ pouczenia
powoda co do mozliwych konsekwencji umowy przedwstepnej, czestotliwosci i charakteru zastrzezen podnoszonych
przez strony umdéw zawieranych w kancelarii, oraz co do rozumienia konsekwencji podejmowanych czynno$ci. W
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy wskazal, ze: "Podawana przez powoda przyczyna opdznienia
w zgloszeniu przedmiotowych wnioskow dowodowych sprowadzajaca sie do tego, ze powdd mial przypadkowo
natrafi¢ w Internecie na publikacje wskazujace na nieprawidlowoSci przy sporzadzaniu innych aktéw notarialnych
zawieranych w kancelarii, w ktorej doszto do zawarcia umowy przedwstepnej miedzy stronami. W ocenie Sadu meriti
okoliczno$¢ ta nie stanowila zasadnej przyczyny usprawiedliwiajacej op6znienie w zgloszeniu wniosku dowodowego
w celu wykazania braku wiedzy powoda co do mozliwosci realizacji przez pozwana skutku silniejszego umowy
przedwstepnej. Trudno bylo bowiem uzna¢, ze powdd u$wiadomil sobie powyzsza okolicznosé dopiero po lekturze
publikacji internetowych sugerujacych nieprawidlowosci w zachowaniu notariusza przy zawieraniu innych czynnoéci
notarialnych." Argumentacja Sadu I instancji jest na tyle przekonujaca, ze nie wymaga dodatkowego omoéwienia,
tym bardziej, ze skarzacy w apelacji ponownie odwoluje sie do wiadomos$ci medialnych o zastrzezeniach do pracy
tych osbb. Powyzszy zarzut jest nadto o tyle niezasadny, ze jak juz wskazano Sadu Okregowego we Wroclawiu
prawomocnym wyrokiem z dnia 21 kwietnia 2009 roku potwierdzil prawidlowosci i skuteczno$¢ zawarcia przez strony
umowy przedwstepnej, a okolicznoé¢ ta korzysta z powagi rzeczy osadzonej. Ponowiony w apelacji, a oparty na tych
samych podstawach wniosek o przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadkéw D. G. (1) i D. J. Sad Apelacyjny oddalit
postanowieniem wydanym podczas rozprawy w dniu 22 czerwca 2017 roku.

Nie zasluguja na uwzglednienie takze wskazane przez apelujacego zarzuty naruszenia prawa materialnego.

Zgodnie z art. 389 k.c. umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej umowy
(umowa przedwstepna), powinna okre$lac istotne postanowienia umowy przyrzeczonej oraz termin, w ciagu, ktérego
ma by¢ ona zawarta. Umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna, nawet, jezeli jest obustronnie zobowiazujaca.



Swiadczenie kazdej ze stron polega na zlozeniu okreslonego o$wiadczenia woli potrzebnego do zawarcia umowy
przyrzeczonej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r., sygn. akt II CKN 624/98, OSNC 2000/6/120).
Sad Apelacyjny musi podkresli¢, ze uplyw terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie powoduje automatycznego
skutku wygasniecia zobowigzania. W sytuacji niewykonania umowy przedwstepnej, a zatem niezwarcia umowy
przyrzeczonej, nie maja wiec zastosowania przepisy dotyczace niewykonania zobowiazan z uméw wzajemnych. Nie
zawarcie w terminie oznaczonym umowy przyrzeczonej, rodzi, co do zasady, skutki zwloki dtuznika okreslone ogdlnie
w art. 477 k.c. w zwiazku z art. 476 k.c., w tym miedzy innymi prawo wierzyciela do zadania wykonania zobowiazania
(skutek silniejszy) oraz roszczenia odszkodowawcze. Szczegdlne postanowienia w tym przedmiocie zawieraja przepisy
art. 390 § 11 2 k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 maja 2006 r. IV CSK 66/06, LEX nr 369149). Zgodnie z
cytowanym przepisem jezeli strona zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga
strona moze zada¢ naprawienia szkody, ktora poniosta przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Strony
moga w umowie przedwstepnej odmiennie okresli¢ zakres odszkodowania. Jednakze gdy umowa przedwstepna czyni
zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczeg6élnoSci wymaganiom co do formy,
strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Z powyzszego wynika, ze w przypadku zawarcia
umowy przedwstepnej, ktérej przedmiotem jest przeniesienie prawa wlasnoSci nieruchomosci, strona uprawniona
moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej, jedynie jezeli umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od
ktorych zalezy wazno$é umowy przyrzeczonej. Ten warunek zostal w realiach niniejszego postepowania speliony, a
co wiecej na mocy prawomocnego wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 21 kwietnia 2009 roku pozwana
nabyla nieruchomo$¢ do czego zobowigzal sie powod notarialna umowa przedwstepna z dnia 14 wrzes$nia 2006 roku.

W ocenie Sadu Apelacyjnego dla osiagniecia wspodlnego celu, jakim jest zawarcie umowy przyrzeczonej wymagane
jest wspoldzialanie stron, polegajace na wyrazeniu wobec siebie gotowosci zawarcia tej umowy. W tym zakresie
strony sa wobec siebie wzajemnie uprawnione i zobowigzane w tym sensie, ze kazda z nich moze wezwa¢ druga
strone do wykazania woli zawarcia umowy ostatecznej i moze uzalezni¢ swoje zachowanie od postawy drugiej strony,
ale jednocze$nie kazda z nich ma obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej niezaleznie od tego, czy druga strona
skorzystala z uprawnienia do wystosowania wezwania. Podkresli¢ jeszcze raz nalezy, ze termin oznaczony w umowie
przedwstepnej jako data zawarcia umowy przyrzeczonej jest jedynie terminem spelnienia §wiadczenia, ktérego uptyw
nie powoduje wyga$niecia obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, ale skutkuje wymagalno$cia roszczenia o jej
zawarcie. W razie sporu, zgodnie z treécig art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c., powod winien wykazaé, ze pozwany nie przejawial
woli przystapienia do zawarcia umowy przyrzeczonej, natomiast rzecza pozwanego jest udowodnienie, ze byla gotow
zawrze¢ umowe i wyrazila taka wole wobec powoda, wzglednie, ze nie wyrazenie gotowosci zawarcia umowy bylo
nastepstwem okolicznoSci, za ktére nie odpowiada. Skoro zatem powodztwo A. G. (1) przeciwko T. J. zostalo przez
Sad Okregowy we Wroclawiu uwzglednione, to oznacza, ze po jego stronie zachodzily okoliczno$ci uniemozliwiajace
zawarcie umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci polozonej we W. przy ulicy (...). Apelujacy nie moze zatem
bronié sie w niniejszym postepowaniu, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto z jego winy, czy tez twierdzi¢, ze
to druga strona umowy przedwstepnej nie dochowala terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Juz sam fakt Swiadomej
odmowy odbioru przez powoda przesylki zawierajacej wezwanie majgce na celu zawarcie umowy przyrzeczonej, czy tez
obcigzenie nieruchomoéci przed terminem zwarcia umowy przyrzeczonej prawem bezplatnego jej uzywania na rzecz
wnuczki wskazuje na celowe dzialania majace, co najmniej utrudnic zawarcie umowy przyrzeczonej. W tym kontekscie
poza rozwazaniami musi pozosta¢ wskazana w apelacji wola powoda nakierowana na rezygnacje ze sprzedazy
nieruchomosci, czy tez twierdzenie, iz konsekwentna odmowa T. J. stawienia sie u notariusza celem zawarcia umowy
przyrzeczonej wyrazala fakt rozwigzania umowy stron, badz zadanie uniewaznienia umowy, co zdaniem apelujacego
mialoby narusza¢ art. 471 k.c. w zwigzku z art. 388 k.c. w zwigzku z art. 60 § 1 k.c. Z calkowicie niezrozumiale
nalezy uznaé zarzuty apelacji oparte o dyspozycje art. 362 k.c. i art. 354 k.c. Skarzacy bowiem zarzucajac pozwanej
przyczynienie sie do powstania szkody, przyczynienie to w istocie utozsamia z dazeniem przez A. G. (1) do zawarcia
umowy przyrzeczonej, podczas gdy jego zdaniem, pozwana mogla odstapi¢ od tego zadania i niezwlocznie naby¢ inng
nieruchomos$é. Argumentacja ta jest z oczywistych wzgledéw absurdalna, albowiem prowadzi do pozbawienia osoby
uprawnionej prawa realizacji przystugujacych jej, jak sie okazalo, zasadnych roszczen. Trudno takze uznaé, ze opisane
wyzej dzialania naruszaly art. 354 k.c., skoro to pow6d dobrowolnie nie przystapil do zawarcia umowy przyrzeczonej,
za$ wysoko$¢ powstalych z tej przyczyny roszczen odszkodowawczych nie moze by¢ miara oceny niewykonywania



zobowigzania zgodnie z jego treScig. Pamietac nalezy, ze pozwana doprowadzila w trybie procesu do wyegzekwowania
umowy po wielu latach, gdyz miala by¢ ona zawarta do dnia 31 grudnia 2006 roku, a nieruchomosé ktorej ostatecznie
zostala wlascicielkg przestala by¢ obciazona przed terminem zawarcia umowy przyrzeczonej prawem uzytkowania
ustanowionym przez powoda na rzecz wnuczki dopiero 11 lutego 2015 roku. W istocie zatem przez bardzo dlugi
okres nie dysponowala nieruchomoscia bez jakichkolwiek obcigzen, a taki jej stan wynikal z umowy przedwstepne;.
Oczywistym jest, ze istniejgce obcigzenie bylo przeszkoda w uzyskaniu kredytu hipotecznego, a konsekwencje tego
stanu rzeczy obciazaja wylacznie powoda.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad I instancji jednoznacznie wywiodl, ze art. 390 k.c. nie reguluje w
spos6b wylaczny odpowiedzialnoéci z tytulu naruszenia zobowiazania z umowy przedwstepnej, a jedynie w pewnych
sytuacjach modyfikuje zasady wynikajace z art. 471 i nast. k.c. Pozwala to na uznanie, ze dluznik odpowiada roéwniez
za nienalezyte wykonanie zobowigzania do zawarcia umowy przyrzeczonej. Zadnych watpliwosci w tym zakresie
nie mial Sad Najwyzszy uznajac, iz przekroczenie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej powoduje skutki zwloki
dluznika w rozumieniu art. 476 k.c. (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 20 marca 2008 r., III CZP 10/78, OSN 1979,
Nr 1 poz. 2). Tym bardziej zatem po stronie wierzyciela powstanie w takiej sytuacji roszczenie odszkodowawcze,
gdy ostatecznie dojdzie do zwarcia umowy przyrzeczonej, badz, gdy taki skutek na podstawie art. 64 k.c. wywola
prawomocne orzeczenie sagdowe, co nastgpilo w realiach niniejszej sprawy. Faktyczne zatem istnienie zatem w obrocie
prawnym umowy przyrzeczonej, co do zasady wylgcza reguly odpowiedzialnoéci opisane w art. 390 k.c., a uruchamia
w pelnym zakresie ogo6lne zasady odpowiedzialnoSci z tytulu nienalezytego wykonania umowy. Nie moze budzié
watpliwosci, ze kodeksowa regulacja umowy przedwstepnej nie odnosi sie do odpowiedzialno$ci z tytulu umowy
przyrzeczonej, gdyz ta ostatnia pozostaje poza regulacja art. 390 k.c., ktéry dotyczy jedynie wypadkow, w ktorych
do zwarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo. Tym samym w realiach niniejszego postepowania nie obejmuje jedynie
ujemnego interesu umownego objetego art. 390 § 1k.c., a tym samym roszczenia odszkodowawcze pozwanej nie ulegly
rocznemu przedawnieniu wskazanemu w art. 390 § 3 k.c., co préobuje wywodzié skarzacy.

Trafnie zatem przyjat Sad Okregowy, ze materialnoprawng podstawe roszczen przedstawionych do potracenia przez
pozwang w niniejszym procesie stanowi art. 471 k.c. U podstaw zastosowania tego przepisu lezy laczne istnienie trzech
przestanek warunkujacych wystapienie roszczenia odszkodowawczego, a mianowicie: istnienie szkody, nie wykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania oraz zwiazek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem lub nienalezytym
wykonaniem zobowigzania a szkodg. Unormowana w cytowanym przepisie odpowiedzialno$§¢é uzalezniona jest nadto
od stwierdzenia, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem okolicznoéci, za ktore
dluznik ponosi odpowiedzialno$é, przy czym przepis ten wprowadza domniemanie zawinienia dtuznika. Stosownie
zatem do treSci art. 6 k.c., zgodnie z ktérym obowigzek udowodnienia okre$lonych faktéw spoczywa na tym, kto
wywodzi z nich skutki prawne, pow6d winien udowodnic szkode i zwiazek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zobowiazania a szkoda, za$§ pozwanego obciaza obowigzek wykazania, Ze nie mozna mu
przypisa¢ winy umys$lnej lub nieumy$lnej za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Dokonanie zatem
ustalen zgodnie z podniesionymi przez strone twierdzeniami uzaleznione jest od przeprowadzenia dowod6w na objete
nimi okoliczno$ci faktyczne, badz zaistnienia sytuacji przewidzianej w dyspozycjach przepisow art. 229-231 k.p.c.
pozwalajacej na uznanie tych twierdzen za przyznane lub wynikajace z domnieman faktycznych. Z obowiazku tego
powdd jednak sie nie wywigzal i wobec tego trafne bylo stanowisko Sadu I instancji, ze zaistnialy przestanki wynikajace
z art. 471 k.c. dla przypisania powodowi odpowiedzialno$ci odszkodowawczej w zakresie roszczen przedstawionych
przez pozwana do potracenia. Jak juz wskazal Sad Apelacyjny odnoszac sie do podnoszonego przez skarzacego zarzutu
naruszenia art. 233 k.p.c., twierdzenie strony nie stanowi dowodu, a tym samym nie moze stanowi¢ podstawy ustalen.

Szkoda w rozumieniu art. 471 k.c. w zwiazku z art. 361 § 2 k.c., obejmuje zar6wno rzeczywista strate ( damnum
emergens), jak i utracone korzysSci ( lucrum cessans). Strata wyraza sie w rzeczywistej zmianie stanu majatkowego
poszkodowanego i polega albo na zmniejszeniu sie jego aktywéw, albo na zwiekszeniu pasywow. Utrata korzysci (
lucrum cessans) polega za$ na niepowiekszeniu sie czynnych pozycji w majatku poszkodowanego, ktoére pojawilyby
sie w tym majatku, gdyby nie zdarzenie wyrzadzajace szkode. Szkoda w postaci utraconych korzysci nie moze by¢
calkowicie hipotetyczna, ale musi by¢ wykazana przez poszkodowanego z tak duzym prawdopodobienstwem, ze w



Swietle do$wiadczenia zyciowego uzasadnia przyjecie, iz utrata spodziewanych korzysci rzeczywiécie nastapita. Nadto,
od szkody w postaci lucrum cessans nalezy odréznié¢ pojecie szkody ewentualnej, przez ktora rozumie sie "utrate
szansy uzyskania pewnej korzy$ci majatkowej". R6znica wyraza sie w tym, ze w wypadku lucrum cessans hipoteza
utraty korzysci graniczy z pewnos$cia, a w wypadku szkody ewentualnej prawdopodobienstwo utraty korzysci jest
zdecydowanie mniejsze. Przyjmuje sie, ze szkoda ewentualna nie podlega naprawieniu (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 18 stycznia 2002 r., I CKN 132/01). Pozwana udokumentowata fakt poniesienia wydatkow na lokale zastepcze w
okresie gdy nie mogla swobodnie dysponowa¢ nieruchomoécia przy ulicy (...), a takze koszty poniesione w procesach
zmierzajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej i ochrony uzyskanej na jej podstawie praw, a tym samym kwoty te
nie sg hipotetyczne i nie mieszczg sie w pojeciu szkody ewentualne;j.

Zgodnie z art. 361 § 1 k.c. konieczng przestanka kazdej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej jest zwigzek przyczynowy
pomiedzy dzialaniem lub zaniechaniem zobowiazanego, a powstalym skutkiem w postaci szkody. Analiza tresci
zarzutdw apelacji nie pozostawia watpliwoSci co do tego, ze koncentruja sie one na fakcie, ze roszczenia
przedstawione do potracenia obejmuja takze okres, w ktéorym pozwana winna przeprowadzi¢ remont budynku
przy ulicy (...). Przyjmujac jednakze, ze wydanie nieruchomoéci nastgpilo by niezwlocznie po terminie zawarcia
umowy przyrzeczonej okreSlonym w umowie przedwstepnej oczywistym jest, iz juz od chwili wydania obiektu
pozwana moglaby w nim mieszka¢ pomimo prowadzonych prac remontowych, a do lutego 2007 roku dostosowac,
cho¢by w minimalnym zakresie cze$¢ uzytkowa obiektu do potrzeb prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, co nie
generowaloby jakichkolwiek dodatkowych kosztow. To powdd, nie przystepujac do zwarcia w terminie do zawarcia
umowy przyrzeczonej faktycznie zmusil pozwana do korzystania z lokali zastepczych tak celem zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, jak i wynikajacych z prowadzonej dzialalno$ci gospodarcze;j.

Podkreslenia wymaga, ze zawarte w art. 361 § 1 k.c. unormowanie opiera sie na zalozeniach teorii przyczynowosci
adekwatnej. Oznacza to, iz zwigzek przyczynowy zachodzi tylko wtedy, gdy zalezno$é miedzy badanym zdarzeniem.
a szkoda odpowiada kryterium "normalnoSci nastepstw", tj. ma charakter typowy badz oczekiwany (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 lutego 1998 r., I CKU 111/97, "Prokuratura i Prawo" (...) poz. 26). Dla ustalenia, czy zwigzek
przyczynowy istnieje, miarodajne jest przeprowadzenie testu sprawdzajacego, polegajacego na okresleniu, w oparciu
o zaoferowany material procesowy, czy bez zachowania sprawcy, definiowana przez poszkodowanego szkoda w
ogoble powstalaby. Tylko wowczas jest bowiem mozliwe okreSlenie, czy stanowilo ono conditio sine qua non tej
szkody, a zatem czy istnieje zalezno$¢é kondycjonalna pomiedzy przyczyna a skutkiem. Dla przyjecia istnienia zwigzku
przyczynowego jako przeslanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej nie jest wystarczajace stwierdzenie istnienia
zwigzku przyczynowego jako takiego. Konieczne jest stwierdzenie, ze chodzi w danym przypadku o nastepstwa
typowe wedlug stanu wiedzy o zwigzkach przyczynowych towarzyszacych réznym zjawiskom, nie bedace rezultatem
jakiego$ wyjatkowego zbiegu okoliczno$ci (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 2001 r. z uzasadnieniem, 1
PKN 361/00, OSNP 2003/3/62; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 28/00). Jest rzecza
oczywista, ze wykazanie istnienia tak pojmowanego nastepstwa przyczynowo-skutkowego obciagza strone, ktéra z
niego wywodzi skutki prawne (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2006 r., II CK 372/05). Istota regulacji
art. 361 § 1 k.c. pozwala zatem na przyjecie odpowiedzialnoSci dtuznika na podstawie art. 471 k.c. tylko za typowe,
a wiec normalne skutki jego zawinionych (bezprawnych) zachowan, a nie za wszelkie mozliwe ich nastepstwa, ktore
w ciggu zdarzen daja sie nawet polaczy¢ w jeden tancuch przyczynowo-skutkowy. Za adekwatne, typowe nastepstwo
okreslonego zachowania mozna wiec uznaé wystepowanie tylko takiego skutku, ktéry daje sie przewidzie¢ w zwyklym
porzadku rzeczy, a wiec takiego, ktory - przy uwzglednieniu zasad do§wiadczenia zyciowego - jest charakterystyczny
dla danej przyczyny, jako normalny rezultat okreSlonego zachowania, w tym takze zawinionego deliktu (wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 20 maja 2004 r., IV CK 395/03, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 maja 2010 r., III
CSK 229/09). Przenoszac te rozwazania na kanwe niniejszej sprawy, nalezy stwierdzi¢, ze oczywistym jest, ze nie
przystgpienie przez powoda do zwarcia umowy przyrzeczonej w terminie wynikajgcym z umowy przedwstepnej byto
okoliczno$cia, ktora skutkowala nie wydaniem spornej nieruchomosci pozwanej, a tym samym uniemozliwila A. G.
(1) swobodne korzystanie z posadowionego na niej budynku, w ktérym miala realizowaé swe potrzeby zawodowe
i mieszkaniowe. Okoliczno$¢ ta obcigzala wylacznie powoda, a tym samym pozwana byla uprawniona do wynajmu
lokali zastepczych, ktére stluzyly do zaspokajania wyzej opisanych potrzeb juz bezposrednio po uplywie terminu



zawarcia umowy przyrzeczonej, albowiem wowczas stalo sie wymagalne roszczenie o jej zawarcie. W wypadku
odpowiedzialno$ci wynikajacej z niewykonania zobowiazania obejmuje ona szkode wyrazajacg sie w r6znicy miedzy
aktualnym stanem majatku poszkodowanej a stanem hipotetycznym, jaki by istnial, gdyby zobowigzanie zostalo
wykonane. Dla przyjecia zwiazku przyczynowego wystarczajace jest wykazanie, ze w zwyczajnym toku rzeczy, bez
szczegblnego zbiegu okolicznos$ci, szkoda jest typowym nastepstwem tego rodzaju zdarzenia. W okoliczno$ciach
sprawy byly dostateczne podstawy do przyjecia, ze gdyby powod wywigzal sie z umowy i poszkodowana nabyta
nieruchomo$¢ na podstawie umowy przyrzeczonej, to uzyskalaby sktadnik majatkowy, ktéry wylaczalby starania o
lokale zamienne, czy tez prowadzenie generujacych koszty proceséw sadowych zmierzajacych ostatecznie do wydania
spornej nieruchomosci. Sam powdd w apelacji przyznaje, ze brak jest ustawowych zasad obliczania tak trudno
wymiernej szkody, jak pozbawienie mozliwosci korzystania z lokalu przez pewien czas, ale przyznaje, ze winna ona
obejmowa¢ koszty zastepczego wynajmu lokalu twierdzac jednak, ze pozwana wynajmowala lokale o zawyzonym
standardzie. Okoliczno$¢ ta jednak w zaden sposob nie zostala przez powoda wykazana.

Zgodnie z art. 498 k.c. potracenie jest instytucja prawa materialnego, ktoéra pozwala na samodzielne, pozaegzekucyjne
zaspokojenie wierzytelnoéci w drodze jej umorzenia z wzajemna wierzytelnoécia dluznika. Skorzystanie z
potracenia przeklada sie zwykle na procesowy zarzut potracenia, ktérego istote stanowi zadanie uwzglednienia
materialnoprawnych zmian stanu zobowigzan miedzy stronami, jaki nastapil w wyniku zlozonego o$wiadczenia o
potraceniu. Zgodnie bowiem z regulacja zawarta w art. 499 k.c. potracenie dokonuje sie przez zlozenie o§wiadczenia
woli drugiej stronie Powyzsze warunki w realiach niniejszego postepowania zostaly spelione, choé¢ skarzacy
odwolujac sie do art. 390 § 3 k.c. wskazuje, ze przedstawione do potracenia wierzytelnoSci przedawnily sie.
Sad Apelacyjny wskazal juz we wczeéniejszych rozwazaniach, ze do roszczen odszkodowawczych przedstawionych
przez pozwang do potracenia wobec ostatecznego "zawarcia" umowy przyrzeczonej w trybie art. 64 k.c. nie
maja zastosowania przepisy regulujace instytucje umowy przedwstepnej, a ogolne przepisy regulujgce niewlasSciwe
wykonanie zobowigzan. Tym samym do przedawnienia zastosowanie maja ogoélne regulacje, a w szczeg6lnoSci art.
118 k.c. W tym stanie rzeczy nie budzi watpliwo$ci, ze stosownie do art. 502 k.c. tak wierzytelno$¢ powoda o
zaplate pozostalej czeéci ceny, jak i wierzytelnoé¢ pozwanej o odszkodowanie istnialy w tym samym czasie, nie byly
przedawnione, co doprowadzito do wzajemnego umorzenia tychze wierzytelnosci.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny dzialajac na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje jako bezzasadna.

Rozstrzygniecie w zakresie kosztow postepowania apelacyjnego nastapilo na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zwigzku
z art. 301 § 1 k.p.c. wyrazajacych zasade odpowiedzialnosci za wynik procesu. Z tych wzgledéw na podstawie §
2 pkt 71 § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
oplat za czynnoéci radcow prawnych (Dz. U. 2015, poz. 1804) obcigzono powoda kosztami zastepstwa procesowego
pelnomocnika pozwanej w kwocie 10.800 zlotych.



