Sygn. akt IACa 352/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2013r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Andrzej Daczynski

Sedziowie: SA Elzbieta Fijalkowska (spr)
SA Boguslawa Zuber

Protokolant: st. sekr. sgdowy Ewa Gadomska

na rozprawie, po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2013r.

sprawy z powbdztwa H. Z. (1) i H. Z. (1)
przeciwko S. S.

o zaplate

oraz z powddztwa wzajemnego S. S.
przeciwko H. Z. (1) i H. Z. (2)

o zaplate

na skutek apelacji powodoéw — pozwanych wzajemnych H. Z. (1) i H. Z. (1)

od wyroku Sadu Okregowego w Zielonej Gorze
z dnia 11 pazdziernika 2012r. sygn. akt I C 165/11

1. Zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, Ze:

a) w pkt. 2 zasadza od pozwanego S. S. na rzecz powodow H. Z. (1) i H. Z. (1) kwote 33.000 zl (trzydziesci trzy tysiace)

z ustawowymi odsetkami od 15 pazdziernika 2010r.

b) w. pkt.31i 4 zasadza od powodéw — pozwanych wzajemnych H. Z. (1) i H. Z. (1) na rzecz powoda wzajemnego —
pozwanego S. S. kwote 14. 000 zl (czterna$cie tysiecy), a w pozostalej czeéci powodztwo wzajemne oddala.

¢) w pkt 7zasadza od pozwanego — powoda wzajemnego na rzecz powodéw — pozwanych wzajemnych kwote 5464 z}

tytulem zwrotu kosztéw postepowania z powddztwa glownego i wzajemnego.

2. W pozostalej czesci apelacje oddala.

3. Koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wzajemnie znosi.




4. Nakazuje Sciagna¢ na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Zielonej Gorze) z przysadzonych roszczen od
powodow — pozwanych wzajemnych H. Z. (1) i H. Z. (1) kwote 3.623 zl, a od pozwanego — powoda wzajemnego S. S.
5.383 zl tytulem oplaty od apelacji, od uiszczenia ktérej powodowie — pozwani wzajemni byli zwolnieni.

Elzbieta Fijalkowska Andrzej Daczynski Bogustawa Zuber

Sygn. akt I ACa 352/13

UZASADNIENIE

Powodowie H. Z. (1) i H. Z. (1) wnieSli pozew przeciwko pozwanemu S. S. o zaplate kwoty 114.244 zl wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia 9 pazdziernika 2010 r. Powodowie wskazali, Ze na dochodzona przez nich kwote
sklada sie: 81.244 7l tytutem naktadéw poczynionych na nieruchomo$é pozwanego, 50.000 zl jako wplaconej zaliczki
pomniejszonej o kwote 17.000 zl zwigzang z korzystaniem z nieruchomosci.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa ponad kwote 15.000 zt. Pozwany jednocze$nie zglosit powodztwo wzajemne
i wniost o zasadzenie od powddki (pozwanej wzajemnej) na rzecz pozwanego (powoda wzajemnego) kwoty 47.750 zt
tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nalezacej do pozwanego (powoda wzajemnego)
w okresie od marca 2007 r. do czerwca 2011 r. wlacznie oraz o zasadzenie od powoda (pozwanego wzajemnego)
na rzecz pozwanego (powoda wzajemnego) kwoty 43.750 zl tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z
nieruchomo$ci nalezacej do pozwanego (powoda wzajemnego) w okresie od marca 2007 r. do czerwca 2011 r. wlacznie.
Nadto wniost o zasgdzenie od powodow na jego rzecz kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 11 pazdziernika 2012 r. Sad Okregowy w Zielonej Gorze zasadzil od pozwanego S.
S. na rzecz powodéw H. Z. (1) i H. Z. (1) solidarnie kwote 25.040 zl wraz z ustawowymi odsetkami platnymi od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty (pkt 1); w pozostalym zakresie pow6dztwo powodéw oddalil (pkt 2); zasadzit
od powddki (pozwanej wzajemnej) H. Z. (1) na rzecz pozwanego (powoda wzajemnego) S. S. kwote 47.150 z (pkt
3); zasadzil od powoda (pozwanego wzajemnego) H. Z. (1) na rzecz pozwanego (powoda wzajemnego) S. S. kwote
43.750 zt (pkt 4); w pozostalym zakresie powddztwo wzajemne oddalil (pkt 5); wyrokowi w punkcie 1 nadal rygor
natychmiastowej wykonalno$ci w zakresie kwoty 15.000 z} (pkt 6); zasadzil od powodoéw (pozwanych wzajemnych) H.
Z.(1)iH.Z. (1) narzecz pozwanego (powoda wzajemnego) S. S. kwote 8.175 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu (pkt 7).

Podstawa rozstrzygniecia byly nastepujace ustalenia i wnioski.

W dniu 3 listopada 2006 r. powodowie H. Z. (1) i H. Z. (1) oraz pozwany S. S. zawarli umowe przedwstepna sprzedazy

nieruchomoéci zabudowanej polozonej w S. przy ul. (...), o pow. 854 m>, dla ktérej SR w Zielonej Gorze prowadzi
KW o nr (...). W pkt 5 tej umowy strony zastrzegly, ze na poczet ceny zakupu nieruchomosci, kwota 50.000 z} -
nazwana ,zaliczka” przypadnie pozwanemu w przypadku rezygnacji z zawarcia umowy przyrzeczonej przez powodow.
Natomiast w przypadku odstapienia od umowy pozwanego, kwota ta miala podlegaé¢ zwrotowi na rzecz powodow w
podwdjnej wysokoSci.

W dniu 21 lutego 2007 r. powodowie przejeli w posiadanie nieruchomo$¢. Umowa przedwstepna zostala aneksowana
w dniu 13 maja 2007 r., gdzie w pkt 1 wskazano termin zaplaty reszty ceny do 15 czerwca 2007 r., a w pkt. 3 zawarcie
umowy przyrzeczonej w okresie kolejnych 14 dni .

W zwiazku z tym, ze powodowie nie dotrzymali takze tego terminu zaplaty i zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwany w
dniu 23 sierpnia 2007 r. wezwal ich do wykonania zobowigzania i przypomnial, ze dokonana wplata 50.000 z} ulegnie
przepadkowi na jego rzecz, bowiem poczytuje on postepowanie powodoéw jako odstapienie od umowy. Powodowie
potwierdzili, Zze to z ich winy nie dochodzi do sfinalizowania umowy. Powo6dka prosila pozwanego o przesuniecie
terminu zawarcia umowy przyrzecznej do dnia 20 wrze$nia 2007 r. i proponowala w zamian za to dodatkowe 10.000
z}. Réwniez i tego terminu strony nie dotrzymaly proszac o kolejne dni zwloki w zaplacie.



Pozwany ostatecznie zgodzil sie na przedluzenie terminu do zawarcia umowy do dnia 5 czerwca 2008 r. W
tym aneksie strony wskazaly, ze w razie niedotrzymania terminu powodowie opuszcza nieruchomo$é i oddadza
klucze. Powodowie nie dotrzymali tego terminu, a pozwany wezwal ich 6 czerwca 2008 r. do natychmiastowego
opuszczenia nieruchomosci. Nastepnie powodowie po raz kolejny naktonili pozwanego do zmiany warunkéw umowy
przedwstepnej z dnia 26 lipa 2008 r., termin zawarcia umowy zostal ustalony na 31 sierpnia 2008 r., a zalatwieniem
formalnoéci dotyczacych terminu i miejsca zawarcia umowy przyrzeczonej obcigzony zostal powod. Powodowie
rowniez i tego terminu nie dotrzymali i w dniu 12 listopada 2008 r. S. S. zwrécil sie do pelnomocnika powodow
wyznaczajac termin zawarcia przyrzeczonej umowy na 31 grudnia 2008 r. Jednakze pismo to pozostalo bez
odpowiedzi.

Dodatkowo w zwigzku tym, ze powod nie wywigzywal sie w zakresie oplacania nalezno$ci za korzystanie z
nieruchomoéci, pozwany wniost przeciwko niemu pozew o zaplate.

W dniu 24 czerwca 2009 r. powdd, na podstawie ugody zobowiazal sie zaplaci¢ pozwanemu kwote 4.000 zt za okres
od 21 listopada 2008 r. do 21 lutego 2009 r.

Pismem z dnia 29 grudnia 2009 r. pozwany wezwal powodéw do opuszczenia nieruchomosci do dnia 15 lutego 2010
r. i podal w tym pi$mie, ze wszelkie umowy dotyczace zakupu nieruchomosci przez powodéw uwaza za niewazne.

Pozwany zlozyl przeciwko powodom powo6dztwo o eksmisje ze spornej nieruchomosci.

Podczas zajmowania nieruchomo$ci pozwany wyrazil zgode jedynie na dokonanie remontu w zakresie instalacji
elektrycznej i C.O.

Warto$¢ poczynionych przez powoddéw prac remontowo budowlanych, na ktérych wykonanie zgode wyrazil pozwany
wyniosta odpowiednio: instalacja elektryczna — 10.338 zl, instalacja C.O. 14.702 zl.

W ocenie Sadu Okregowego w $wietle dokonanych ustalen faktycznych powo6dztwo gléwne okazalo sie zasadne jedynie
w czeSci.

Sporna kwestia w sprawie bylo to, czy kwota 50.000 zl uiszczona przez powoddéw przy zawieraniu przedwstepnej
umowy sprzedazy winna by¢ traktowana jak zaliczka, czy tez jak zadatek. Powodowie poczatkowo optowali za
stanowiskiem, ze zgodnie z uzyta w umowie nomenklatura winna by¢ ona poczytana jako zaliczka. Pozwany z kolei
powolujac sie na tre$¢ zapisu dotyczacego tej kwoty opowiadal sie za uznaniem jej za zadatek.

Ostatecznie jednak, powod bedac stuchany wskazal, ze kwota, ktéra powodowie wplacili na rzecz pozwanego przy
zawieraniu umowy przedwstepnej winna by¢ rozumiana jako zadatek. Za powyzszym przemawia rowniez tre$¢ zapisu
umowy, w ktorym zostalo wskazane, ze kwota 50.000 zl nazywana ,zaliczka" przypadnie pozwanemu w przypadku
rezygnacji z zawarcia umowy przyrzeczonej przez powodow, a jesli od umowy odstapi pozwany, to ,zaliczka" podlegac
bedzie zwrotowi na rzecz powodéw w podwojnej wysokosci.

Tym samym Sad uznal, ze intencja stron, bylo ustalenie, ze wplacona kwota pelni¢ ma funkcje zadatku w rozumieniu
art. 3094 k.c.

Z materialu zgromadzonego w sprawie wynika, ze to z winy powodéw ostatecznie nie doszlo do sformalizowania
umowy. Tym samym pozwany zasadnie zatrzymal zadatek wplacony przez powoddéw, w zwiazku z odstapieniem przez
powoddw od zawarcia umowy przyrzeczonej. W tym zakresie zadanie powod6w winno ulec oddaleniu .

Zadanie powodéw zostalo natomiast uwzglednione jedynie w czeéci w zakresie nakladéw poczynionych przez
powoddéw na sporng nieruchomos$é. Pozwany wydajac nieruchomo$¢ powodom wyrazit zgode na wykonanie remontu
instalacji elektrycznej i centralnego ogrzewania. Tym samym tylko w tym zakresie naklady poczynione przez powodéw
na sporng nieruchomos$¢ winny by¢ uwzglednione.



Sad majac na uwadze opinie bieglego sadowego w zakresie budownictwa ogolnego, uznal, ze koszt wykonania instalacji
elektrycznej wynidst 10.338 zl, a instalacji C.O. 14.702 zl. Tym samym Sad zasadzit do pozwanego na rzecz powodow
kwote 25.040 zl wraz z odsetkami liczonymi do dnia wniesienia pozwu.

Z chwila przejecia od pozwanego nieruchomos$ci powodowie stali sie jej posiadaczami. Do czasu uiszczenia ceny za
nieruchomoé¢ winni pozwanemu placié¢ ekwiwalent za ,korzystanie" z nieruchomosci (art. 224 k.c. i art. 225 k.c.).

Pozwani wzajemni zajmowali sporna nieruchomo$¢ przez okres 52 miesiecy. Skoro pozwani pozostaja w ustroju
rozdzielno$ci majatkowej od lipca 2008 r., zasadne jest ustalenie wartosci tegoz odszkodowania dla kazdego z nich
z osobna. Warto$¢ tego odszkodowania winna by¢ wielokrotno$cig ustalonego miesiecznego czynszu najemnego,
jaki powdd uzyskiwalby, gdyby nieruchomo$¢ wynajmowal. W ocenie Sadu powdd wzajemny zasadnie przyjal, ze
wynajmujac nieruchomosé¢ w latach 2007 - 2008 mog}l uzyskiwaé z niej czynsz rzedu - 1.500 zt a w kolejnych latach
— 2.000 zl miesiecznie.

Zatem pozwana wzajemna winna zaplaci¢ powodowi wzajemnemu za korzystanie z nieruchomosci w okresie od 1
marca 2007 r. do 31 lipca 2008 r. — 12.750 zt oraz za m okres 1 sierpnia 2005 r. do 30 czerwca 2011 r. — 35.000 zk
Lacznie wiec pozwana wzajemna winna zwr6¢ powodowi kwote 47.150 zt uwzgledniajac fakt, ze powodka zaplacita
pozwanemu kwote 600 zl przed wydaniem wyroku. Pozwany nie cofnal w tym zakresie powddztwa wzajemnego, Sad
oddalil zadanie pozwanego w tej czesci.

Natomiast pozwany wzajemny winien zwréci¢ powodowi kwote 43.750 zl. Réznica ta spowodowana jest tym, ze w
aneksie do umowy przedwstepnej z dnia 26 lipca 2008 r. powod i pozwany ustalili, Ze pozwany wzajemny bedzie
placit 1.000 zl miesiecznie za korzystanie z nieruchomosci. W zwigzku z tym, ze pozwani wzajemni pozostali wowczas
w ustroju rozdzielno$ci majatkowej, zadeklarowana kwota byla oplata za korzystanie z nieruchomoéci tylko przez
pozwanego wzajemnego. Ponadto z uwagi na to, ze odszkodowanie nalezne od pozwanego wzajemnego za bezumowne
korzystanie z nieruchomo$ci w tym samym okresie zostalo objete postepowaniem w sprawie VII Cupr 167/09, od
kwoty 47.750 zl nalezy odja¢ kwote 4.000 zl, do zaplaty ktorej zobowigzal sie pozwany wzajemny. Tym samym
Sad zasadzil od pozwanego wzajemnego na rzecz powoda wzajemnego kwote 43.750 zl tytulem odszkodowania za
bezumowne korzystanie .

W zwiagzku z uznaniem przez pozwanego roszczenia co do kwoty 15.000 zl, wyrokowi w czesci I Sad nadal rygor
natychmiastowej wykonalno$ci w zakresie tejze kwoty.

O kosztach postepowania Sad orzekl stosownie do art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c.

Apelacje od wyroku wniesli powodowie — pozwani wzajemni, zaskarzyli go w pkt 1 w czesci tj.
powyzej kwoty: 25.040 zt a w pozostalych punktach: 2,3,4,5 ,6,7 w calosci. Powodowie — pozwani
wzajemni zarzucali orzeczeniu:

« blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia, polegajacy na blednych zalozeniach, ze:
z winy powoddw - pozwanych wzajemnych nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwani pozostaja w
ustroju rozdzielno$ci majatkowej od lipca 2008 r. i zasadnym jest ustalenie warto$ci odszkodowania dla kazdego
z nich z osobna, nie uwzgledniono faktu, zadania przez H. i H. Z. (1) innego bieglego do wyceny nakladéw
poniesionych przez nich w nieruchomoésci S. S., Sad I instancji uwzglednit zadanie S. S. w przedmiocie, ze
wynajmujac nieruchomo$¢ w latach 2007 - 2008 mogt uzyskiwac czynsz rzedu 1.500 zl, a w kolejnych latach

— 2.000 zI miesiecznie, Sad I instancji nie zauwaza, ze dokonuje naruszenia prawa materialnego art. 680"
k.c. zasadzajac osobno od powodki (pozwanej wzajemnej) na rzecz pozwanego (powoda wzajemnego) kwote
47.750 zl tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nalezacej do pozwanego (powoda
wzajemnego) w okresie od marca 2007 r. do czerwca 2011 r. wlgcznie, Sad I instancji przychylil sie do wyceny
nakladow przez bieglego podczas gdy H. i H. Z. (3) nie zgadzali sie z wycena nakladéw poniesionych przez nich,



niestusznie i bezpodstawnie Sad I instancji przyjal, ze H. i H. Z. (3) winni placi¢ kazdy z osobna wynagrodzenie
za najem nieruchomosci z uwagi, ze mieli rozdzielno$¢ bedac malzonkami;

« naruszenie przepisOw prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c., poprzez uznanie za wiarygodne twierdzen
pozwanego - powoda wzajemnego oraz wyceny nakladoéw dokonanych przez bieglego z ktérg powodowie pozwani

wzajemni sie nie zgadzali oraz przepisu prawa materialnego art. 680" k.c. poprzez przyjecie, ze malzonkowie
majac rozdzielno$¢ winni placié¢ kazdy osobno.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodowie — pozwani wzajemni wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i zasadzenie
pozostalej kwoty zadanej w pozwie przez H. i H. Z. (1), a w pozostalym zakresie uchylenie zaskarzonego wyroku
i oddalenie powo6dztwa wniesionego przez pozwanego — powoda wzajemnego. Z ostroznosSci procesowej wniesli o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpatrzenia .

Pozwany — powod wzajemny wnidst o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od powodéw — pozwanych wzajemnych
na jego rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy w granicach apelacji Sad odwolawczy uznal, ze w czesci zaslugiwala ona na
uwzglednienie. Sad Apelacyjny za wlasne przyjal dokonane przez Sad I instancji ustalenia faktyczne, ze zmianami
o ktérych mowa bedzie ponizej i zwazyl, co nastepuje.

Co do zarzutéw apelacji odnoszgcych sie do zadania z roszczenia gléwnego zasadzenia kwoty 33.000 zi

Zadanie zasadzenia kwoty 33.000 z} wraz z ustawowymi odsetkami okazalo sie zasadne.

Sad Apelacyjny nie podzielil ustalenia Sadu I instancji, ze wplacona pozwanemu S. S. kwota 50.000 zl byla zadatkiem
w rozumieniu art. 394 ke.

Wprawdzie w umowie z dnia 3 listopada 2006r. (k.7 — 8) strony okreslity wplate 50.000 z} jako zaliczke, jednocze$nie
nadajac jej rygor zadatku, jednakze nie ma uzasadnionych podstaw aby charakter wplaty tej kwoty ocenia¢ wylacznie
w oparciu o postanowienia tej umowy. Uszlo uwagi Sadu I instancji, ze umowa ta ulegla rozwigzaniu. Taki wniosek
uzasadnia fakt, ze pomiedzy stronami w dniu 26 lipca 2008 r. zostala zawarta kolejna umowa przedwstepna sprzedazy
nieruchomodci (k.11 - 12). Postanowienia tej umowy w zadnym zakresie nie odwolywaly sie do poprzedniej. Co wiecej
zawieraly inne uregulowania w odniesieniu do ceny, terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a takze dokonanej
juz wplaty kwoty 50.000 zl jednoznacznie uznajac ja za zaliczke. Podkres§lenia wymaga fakt, ze strony, inaczej niz
w umowie z dnia 3 listopada 2006r., nie zawarly w umowie zadnego zastrzezenia jakie ma ona znaczenie w razie
niewykonania umowy przez jedna ze stron. A skoro odwolaly sie w sprawach nieuregulowanych do kodeksu cywilnego,
to wykladnia omawianego postanowienia dotyczacego zaliczki (art. 65 § 2 kc) nie moze by¢ inna niz ta, ze podlegala
ona zwrotowi w przypadku niezawarcia umowy przyrzeczonej. Powyzsza konkluzja zgodna jest ze stanowiskiem
judykatury, wg ktoérego zaliczka tym roézni sie od zadatku, ze w sytuacji, gdyby nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci, zaplacona zaliczka na poczet ceny podlega zwrotowi, jako Swiadczenie
nienalezne w rozumieniu art. 410 § 2 k.c. (por. wyrok SN z dnia 25 marca 2004 r., IT CK 116/03, LEX nr 453645).

Powodowie w pozwie domagali sie zaplaty z tego tytulu kwoty 33.000 zt z ustawowymi odsetkami od 9 pazdziernika
2010r. uznajac, ze kwota 17.000 zl powinna by¢ zaliczona jako wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci
pozwanego.

Sad Apelacyjny uznal wobec tego to roszczenie za uzasadnione na podstawie art. 410 § 2 ke, i zmienil w tym zakresie,
w oparciu o art. 386 § 1 kpc, wyrok i zasadzil od pozwanego na rzecz pozwanych kwote 33.000 zl z ustawowymi
odsetkami od 15 pazdziernika 2010r.(pkt 1a wyroku Sadu Apelacyjnego.)

Sad zasadzil te kwote na rzecz obojga powodow, pomimo tego ze strong umowy z dnia 26 lipca 2008r. byt wylacznie
powod. Uzasadnienie dla takiego rozstrzygniecia dawalo nie tylko zadanie pozwu lecz takze stanowisko powodow,



ze H. Z. (1) zawierajac umowe reprezentowat takze swoja zone — powddke H. Z. (1) (k. 213 — 214 zeznania powoda,
potwierdzone na rozprawie apelacyjnej). Nie bylo natomiast podstaw do przyjecia istnienia solidarnosci wierzycieli
(art. 367 ke) W uzasadnieniu pozwu powodowie nie wskazali Zrodel solidarnoéci czynnej. Zgodnie z art. 369 ke
zobowigzanie jest solidarne, jezeli to wynika z ustawy lub z czynno$ci prawnej. Solidarnoéci nie domniemywa sie.
W ocenie Sadu Apelacyjnego w obowigzujacym porzadku prawnym brak podstaw do przyjecia ustawowego zrodla
solidarnoéci powodéw jako wierzycieli. Zrédlem solidarnoéci czynnej mogla byé jedynie czynnoéé prawna, w tym
przypadku umowa z dnia 26 lipca 2008r., jej jednakze postanowienia, zdaniem Sadu, nie daja podstaw do wniosku
o istnieniu solidarno$ci czynne;j.

O odsetkach Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 481 § 1 k. a zwigzku z art. 455 ke (wezwanie do zaplaty pismem z
dnia 1 pazdziernika 2010r. k. 52 - 53) i zasadzil je od 15 pazdziernika 2010 r. uznajac, ze dotarcie pisma do rak dtuznika
wraz z obowiazkiem spelnienia §wiadczenia powinno sie nastapic do 14 pazdziernika 2010r.

Co do zarzutéw apelacji dotyczacych powddztwa wzajemnego — ,odszkodowania” za zajmowanie nieruchomosci

Apelacja powodbéw — pozwanych wzajemnych, skarzacych zasadzone od nich ,,odszkodowanie” (pkt 3 i 4 wyroku Sadu
Okregowego), okazala sie w znacznej czeSci (co do kwoty lacznej 76.900 zl) zasadna.

Poza sporem jest, ze pozwani wzajemni zajmowali nieruchomo$¢ powoda wzajemnego przez okres objety
powbdztwem - 52 miesiace, tj. od marca 2007r. do czerweca 2011r. Weszli w jej posiadanie po dniu 21 lutego 2007r., w
celu wykonania niezbednych prac remontowych w postaci wymiany instalacji elektrycznej i centralnego ogrzewania
(k.75 pokwitowanie odbioru kluczy). Opuscili ja dopiero po wytoczeniu powodztwa o eksmisje. Powod wzajemny
przejal nieruchomoéé w marcu 2012r. (zeznania S. S. k. 226).

Rozstrzygniecie o zadaniu powoda wzajemnego, ktory odwolywatl sie do rynkowych stawek wynajmu nieruchomo$ci,
wymagalo rozwazenia zagadnienia charakteru i podstawy prawnej wladania nieruchomos$cia wydana pozwanym
wzajemnym. W wyroku z dnia 20.3.2002 r. VCKN 948/00, OSP 2003, z. 1, poz. 6, (z glosa krytyczna M. Krajewskiego,
takze P. Machnikowski (w:) E. Gniewek, Komentarz, 2008, art. 389, nb 18).Sad Najwyzszy uznal osobe wladajaca
rzecza na wspomnianej podstawie za dzierzyciela. Poglad ten spotkal sie z jednomySlna krytyka doktryny. Osoba
wladajaca rzecza na podstawie umowy przedwstepnej nie dziala za druga strone, ale na wlasna rzecz. Jednoczesnie,
poniewaz z reguly az do zawarcia umowy przyrzeczonej respektuje ona prawa wlasciciela, stusznie uznaje sie ja
za posiadacza zaleznego (tak: I. K., F. Z. ,Rozliczenie nakladéw na nieruchomo$é wydang na podstawie umowy
przedwstepnej, w razie niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej.”Transformacje Prawa Prywatnego (...))

Charakter prawny stosunku bedacego podstawa tego posiadania i skutki jego upadku moga zostaé okreslone w
umowie przedwstepnej. W praktyce jednak czesto tak sie nie dzieje. W takiej sytuacji w literaturze przyjeto, ze co do
zasady stosunek bedacy podstawa posiadania nie ma charakteru najmu ani dzierzawy, a jest szczegélnym stosunkiem
nienazwanym, gdzie ekwiwalentu $wiadczenia w postaci zezwolenia na wladanie rzecza nalezy poszukiwaé w cenie,
jaka ma zostaé zaplacona na podstawie umowy przyrzeczonej

W niniejszej sprawie strony ustalily wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci. W aneksie do umowy z dnia
26 lipca 2008r.(k.13) umoéwily sie, ze kupujacy poczawszy od 1 sierpnia 2008r. do dnia sprzedazy nieruchomoéci
bedzie placil wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomos$ci w wysokosci 1000 zl miesiecznie. Zasady te do momentu,
gdy okazalo sie, ze do zawarcia umowy nie dojdzie, nie zostaly zmienione. W tej sytuacji brak bylo podstaw do
poszukiwania wielko$ci wynagrodzenia w ofertach domoéw na wynajem.

Co do okresu poprzedzajacego 1 sierpnia 2008r. tj od marca 2007r. do lipca 2008r. takie zasady nie zostaly ustalone.
Wobec tego to na powodzie wzajemnym, zgodnie z art. 6 kc. spoczywal ciezar wykazania, czy po stronie pozwanych
wzajemnych istnial obowigzek wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomog$ci. W ocenie Sadu Apelacyjnego powdd
wzajemny nie sprostal tej powinno$ci. Nie sposob przyjaé aby zasady ustalone we wskazanym wyzej aneksie mozna
bylo stosowac wstecz, wobec braku jakichkolwiek postanowien w tym zakresie. W okresie tym pozwani wzajemni byli
posiadaczami w dobrej wierze (art. 7 kc). Zgodnie z art. 224 § 1 ke w zw. z art. 230 ke samoistny posiadacz nie jest



zobowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. W tej sytuacji brak bylo podstaw do poszukiwania wielkoéci
wynagrodzenia w ofertach doméw na wynajem. Dotyczy to zarébwno okresu objetego umowa, jak i weze$niejszego
kiedy zadne zasady nie zostaly ustalone. Doda¢ nalezy, ze przedstawione przez powoda wzajemnego oferty pozyskane
z Internetu nie mogloby stanowi¢ dowodu, ze za okres objety pozwem wynagrodzenie powinno mie$ci¢ sie w granicach
tam dochodzonych. Tego rodzaju dowody sa niewystarczajgce do rzetelnego udowodnienia naleznego wynagrodzenia.
W sprawach o ustalenie wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci chodzi o okreslenie wynagrodzenia za
korzystanie z konkretnej nieruchomo$ci, a nie jakichs$ innych.

Wobec tego Sad Apelacyjny przyjal, ze nalezne wynagrodzenie za okres od 1 sierpnia 2008r do czerwca 2011r.
wynosilo 35.000 zt (35 miesiecy x 1000 zl). Te kwoty nalezalo pomniejszy¢ 4000 zl (ugoda sagdowa obejmujaca
»0dszkodowanie” na 4000 z} za okres od 21.11.2008r do 21.02.2009r) oraz o kwote 17.000 zl uznana przez pozwanych
wzajemnych (w tre$ci pozwu pozwani wzajemni wskazuja, ze kwote 50.000 zl pomniejszaja o 17.000 z} za korzystanie
z nieruchomo$ci).

Wobec tego tytulem wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomos$ci Sad Apelacyjny zasadzil od pozwanych
wzajemnych na rzecz powoda wzajemnego kwote 14.000 zl, a w pozostalej czesci jego powddztwo oddalil. Tym samym
zmienil w tym zakresie wyrok na podstawie art. 386 § 1 kpc, a w pozostalej czeSci apelacje powodéw (pozwanych
wzajemnych) oddalil na podstawie art. 385 kpc.

Okoliczno$é, ze pomiedzy pozwanymi wzajemnymi ustalona jest rozdzielno$¢ majatkowa nie uzasadniala zadania
od kazdego z malzonkéw wynagrodzenia po 1000 zl. Pozwany wzajemny zawierajac umowe co do ustalenia zasad
wynagrodzenia reprezentowal rowniez swoja zone i wiadome bylo, Ze oboje malzonkowie beda z niej korzystac. Gdyby
natomiast chcie¢ podzieli¢ rozumowanie powoda wzajemnego, zadajacego od kazdego z malzonkéw wynagrodzenia,
to w odniesieniu do pozwanej wzajemnej zobowiazany bylby do wykazania, ze zawarl z nig umowe. Dowodu takiego
powod wzajemny nie przeprowadzil. Nie wykazal rowniez powod wzajemny, ze pozwana wzajemna w tym okresie
zajmowala nieruchomo$¢ bez tytulu prawnego oraz jakie w zwigzku z tym musialaby uiszcza¢ wynagrodzenie za
korzystanie z nieruchomosci.

Co do zarzutéw apelacji w odniesieniu do roszcezenia o naklady.

Bezzasadna natomiast okazala sie apelacja powodéw w czeSci dotyczacej zwrotu poniesionych nakladéw na
nieruchomoéé pozwanego w kwocie 56.204 zl.

Jak wynikalo z twierdzen pozwu od 2007r. powodowie liczac na zawarcie umowy sprzedazy poczynili naklady na jej
wyremontowanie o warto$ci 81.244 zl. Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I instancji, ze zebrany w sprawie
material dowodowy dal podstawy do przyjecia, ze zgoda pozwanego dotyczyta wylacznie nakladéw na remont instalacji
elektrycznej i centralnego ogrzewania. Powodowie nie udowodnili, Ze pozostale naklady wykonane zostaly za zgoda
pozwanego. W odniesieniu do nich nie zostala zawarta zadna umowa, co do ich rozliczenia w razie niezawarcia umowy
sprzedazy.

Przyjmuje sie , ze jezeli strony nie zawarly dodatkowych umoéw, zwrot nakladéw powinien podlega¢ przepisom art.
226-230 ke, z chwila bowiem, gdy okaze sie, ze nie moze doj$¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej, upada z moca
wsteczng zwigzane z umowa przedwstepna porozumienie, ktére stanowilo podstawe prawna nakladéw na rzecz
majacq by¢ przedmiotem umowy przyrzeczonej (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 12.1.1960 1., I CO 40/59,
OSN 1960, nr 3, poz. 90, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15.10.2010r. I CSK 84/09). W rezultacie naklady te nalezy
kwalifikowa¢ jako poczynione przez posiadacza bez tytulu prawnego. W art. 226 ke w zw. z art. 230 ke ustawodawca
uzaleznia zakres roszczenia posiadacza o zwrot nakladéw (ich réwnowartoéci pienieznej) i skorelowanego z nim
obowiazku wlasciciela przede wszystkim od dobrej lub zlej wiary posiadacza i obejmuje tym zakresem badz tylko
naklady konieczne, badz réwniez inne naklady.

Przez naklady konieczne rozumie sie takie naklady, ktorych celem jest utrzymanie rzeczy w nalezytym stanie, na
przyklad remonty i konserwacja rzeczy, zasiewy, utrzymanie zwierzat, placenie podatkow. Inne naklady maja na celu



ulepszenie rzeczy, przez co zwiekszaja one warto$c¢ rzeczy - naktady uzyteczne, badz zmierzaja do zaspokojenia potrzeb
estetycznych tego, kto ich dokonuje - naklady zbytkowne (por. J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. I, 1972, s. 608 in.; S.
Rudnicki, Komentarz, 2007, s. 378; E. Skowronska-Bocian (w:) K. Pietrzykowski (red.), Komentarz, t. I, 2005, s. 637;
wyrok SN z dnia 22 marca 2006 r., III CSK 3/06, Lex nr 196597).

Wobec tresci zebranego materialu dowodowego nie ma podstaw do przyjecia, ze powodowie byli posiadaczami w zlej
wierze (art. 7 ke). A zatem powodowie jako posiadacze w dobre wierze mogli zadaé¢ zwrotu nakladéw koniecznych o
tyle, o ile nie mialy pokrycia w korzySciach, ktore uzyskali z rzeczy (art. 226 § 1 zd. 1 k.c.). Zwrotu innych nakladow
mogli Zadac o tyle, o ile zwiekszaly warto$c¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi (art. 226 § 1 zd. 2 k.c.).

Zalaczony do pozwu ,wykaz poniesionych kosztow remontu domu” (k. 44) zawiera, w ocenie Sadu Apelacyjnego,
wylacznie naklady o charakterze koniecznym, ktore przez okres zamieszkiwania od marca 2007r do marca 2012r.
w nieruchomog$ci mialy pokrycie w korzyéciach, ktére powodowie, z faktu wieloletniego zamieszkania, uzyskali.
Dowdd przeciwny obciazal powoddéw. Powodowie jednakze nie podjeli trudu wykazania charakteru poczynionych
nakladéw ograniczajac sie do zlozenia wniosku dowodowego o ustalenie ich warto$ci w oparciu o opinie bieglego.
Takie procedowanie jest niewystarczajace skoro ustawa naklada obowiazek rozréznienia naktadéw i wykazania, ze ich
warto$¢ byla wyzsza niz korzyéci, ktore uzyskali wladajac nieruchomoscia przez okres 5 lat.

Wobec tego w tym zakresie apelacja powodow na podstawie art. 385 kpc podlegala oddaleniu.

Z uwagi na wynik sporu zakonczonego przed Sadem I instancji Sad Apelacyjny zmienil rozstrzygniecie kosztach
postepowania i zasadzit od pozwanego (powoda wzajemnego) na rzecz powoddw (pozwanych wzajemnych) kwote
5464 zl tytutem zwrotu kosztoéw postepowania z powodztwa gléwnego i wzajemnego. Powodztwo gléwne powodowie
wygrali w 50,8 %, wzajemne przegrali w 15,3%. Na koszty postepowania z powodztwa glownego skladaly sie
nastepujace koszty: powodowie — oplata od pozwu 5713 zl (k.59), koszty bieglych 500 zl (k.144), 831,97 (k.199), 3600
z} koszty zastepstwa procesowego, pozwany — 3600 zt — koszty zastepstwa procesowego. Na koszty postepowania
z powddztwa wzajemnego skladaly sie: oplata od pozwu 4575 zt poniesiona przez powoda wzajemnego, oraz koszty
zastepstwa procesowego obu stron po 3600 zl. Po wzajemnym rozliczeniu koszty nalezne powodom z powo6dztwa
gléwnego wynosily 3665 zl, a z powoddztwa wzajemnego 1799 zl, lgcznie 5464 zl.

W postepowaniu apelacyjnym Sad Apelacyjny wzajemnie zniost koszty zastepstwa procesowego na podstawie art.100
kpc.

Zprzysadzonych roszczen Sad Apelacyjny nakazal Sciagnac na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Zielonej Gorze)
od powodow (pozwanych wzajemnych) 3.623 zl, od pozwanego (powoda wzajemnego) 5.383 zl tytulem oplaty od
apelacji, od uiszczenia ktorej H. i H. Z. (3) zostali zwolnieni.
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