Sygn. akt VI ACa 1250/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 marca 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia SA Krzysztof Tucharz

Sedzia SA Agata Wolkenberg

Sedzia SA Agata Zajac (spr.)

Protokolant: stazysta Martyna Arcon

po rozpoznaniu w dniu 26 lutego 2018 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powddztwa A. L.

przeciwko A. K.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 1 kwietnia 2016 r., sygn. akt III C 911/13

I. zmienia zaskarzony wyrok czeSciowo:

1. w punkcie drugim w ten sposéb, ze oddala powodztwo co do kwoty 246 053 zl (dwieScie czterdziedci szesé tysiecy
piecdziesiat trzy zlote) wraz z odsetkami od tej kwoty;

2. w punkcie trzecim w ten sposob, ze zasadza od A. L. na rzecz A. K. kwote 9 217 zl (dziewiec¢ tysiecy dwiescie
siedemnascie) tytutem zwrotu kosztoéw procesu,

3. wpunkcie czwartym w ten sposéb, ze nakazuje pobranie od A. L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego (...)
w W.kwoty 577,32 zt (pietset siedemdziesiat siedem zlotych trzydziesci dwa grosze) tytulem wydatkow;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasagdza od A. L. na rzecz A. K. kwote 21 214 z} (dwadzieScia jeden tysiecy dwieScie czternascie zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1250/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 1 lipca 2013 r. A. L. wniost o zasadzenie od pozwanego A. K. kwoty 418 193,87 zl, na ktora skladaja sie:



- 24 000 z} z odsetkami od 1 marca 2012 r. tytulem zwrotu zaliczek na poczet ceny zakupu nieruchomoéci w W. ul. (...)
dzialka nr (...) z zwigzku z umowga przedwstepna zawarta w formie aktu notarialnego w dniu 14 wrze$nia 2010 r.,

- 2714 7} z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu tytulem poniesionych kosztow notarialnych zwigzanych
z zawarciem umowy przedwstepnej i zmiany tej umowy — art. 471 k.c. wobec nie zawarcia umowy przyrzeczonej,

- 391 479,87 z1 z odsetkami od 1 marca 2012 r. jako zwrotu réwnowartoSci poniesionych przez powoda nakladow
na budowe domu mieszkalnego usadowionego na dzialce pozwanego, zwiekszajacych warto$é nieruchomosci,
zrealizowanag za zgoda pozwanego, na podstawie § 6 umowy przedwstepnej z 14 wrze$nia 2010 r. oraz art. 4051410 k.c.

Pozwany wniost o oddalenie powoédztwa podnoszac, ze to powdd nie wykonal umowy przedwstepnej, gdyz nie
wplacil ceny nabycia nieruchomosci, powod realizowal inwestycje z naruszeniem prawa budowlanego i niezgodnie
z dokumentacja projektows, ponadto z otrzymanych zaliczek pozwany zwrécit powodowi kwote 10 000 zl, a kwota
4200 zl wplacona 29 sierpnia 2011 r. stanowila zadatek.

Wyrokiem z dnia 1 kwietnia 2016 r. Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda kwote 270.053 z} z ustawowymi odsetkami za zwloke od dnia 23 marca 2012 roku do dnia zaplaty, w pozostalej
czeSci powodztwo oddalil, zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 16.716,34 zl tytulem stosunkowego
rozdzielenia kosztéw procesu oraz nakazal pobranie od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego (...)
w W.kwoty 577,32 zl tytulem wydatkow.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd i pozwany znali sie od 2008 roku, byli pasjonatami jazdy na quadach, po wspo6lnych startach w zawodach

zaprzyjaznili sie. Pozwany jest wlascicielem nieruchomosci oznaczonej numerem dzialki (...) o powierzchni 1853 m'?),

polozonej przy ul. (...) w Dzielnicy B., dla ktorej Sad Rejonowy (...) w W. prowadzi ksiege wieczysta (...), w 2003
roku uzyskal pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego na tej dzialce, zmieniane wielokrotnie, w 2003 roku
z wlasnych srodkéw wybudowal fundamenty budynku, a w 2007 ogrodzenie dzialki. Bardzo bliskie relacje miedzy
stronami ulatwily zawarcie porozumienia, na mocy ktérego pozwany zezwolil powodowi na bezplatne korzystanie
z nieruchomosci i wybudowanie na istniejgcych fundamentach budynku mieszkalnego z garazem, by w przyszlosci
przenie$¢ na powoda wlasno$é nieruchomogéci. W wykonaniu tego porozumienia powdd i pozwany zawarli 14 wrze$nia
2010 roku przed notariuszem A. D. w Z. przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomoS$ci oznaczonej numerem
dzialki (...), polozonej przy ul. (...), na podstawie ktorej pozwany zobowigzal sie sprzeda¢ powodowi nieruchomo$é
za cene 645.000 zl, przy czym przyrzeczona umowa sprzedazy miala by¢ zawarta po dokonaniu przez powoda
zaplaty calej ceny sprzedazy na wskazany rachunek bankowy pozwanego w nieprzekraczalnym terminie jednego
dnia po dokonaniu zaplaty calej ceny sprzedazy, jednak nie pdzZniej niz do dnia 28 lutego 2011 roku. Pozwany
wyrazil zgode i upowaznil powoda do dysponowania nieruchomos$cia w celu kontynuowania budowy budynku
mieszkalnego, wystepowania i uzyskania decyzji zezwalajacych na budowe innych budynkéw na dzialce nr (...), na
podejmowanie przez powoda wszelkich czynno$ci faktycznych i prawnych zwigzanych z doprowadzeniem mediéw
do nieruchomosci — energii elektrycznej, ciepla, wody i gazu. Strony postanowily, ze w razie niewykonania umowy
przez powoda pozwany moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié, zas powod zrzeka sie wobec
pozwanego wszelkich roszczen z tytulu nakladow, ktoére poniesie w celu realizacji inwestycji budowlanych, a w razie
niewykonania umowy przez pozwanego powdd moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od tej umowy odstapic
i zada¢ od pozwanego zwrotu kwoty odpowiadajacej wartoSci nakladow, ktore ponidst w celu realizacji inwestycji
budowlanych, a pozwany zobowiazal sie do zaplaty tej kwoty pod warunkiem, ze inwestycje prowadzone beda zgodnie
z obowiazujacymi przepisami prawa i zgodnie ze sztuka budowlana . Pozwany zrzekl sie wobec powoda wszelkich
roszczen o przywroOcenie nieruchomosci do stanu poprzedniego, to jest do stanu sprzed rozpoczecia inwestycji
budowlanych.

Koszty sporzadzenia aktu notarialnego w lacznej kwocie 2.468 zl ponioést powdd. Na wniosek powoda, ktory nie
dysponowal pieniedzmi na zakup nieruchomosci i za zgoda pozwanego strony zmienily umowa w formie aktu



notarialnego zawarta 25 lutego 2011 roku umowe przedwstepna w § 3 w ten sposob, ze przyrzeczona umowa sprzedazy
zostanie zawarta w nieprzekraczalnym terminie jednego dnia po dokonaniu przez powoda zaplaty calej ceny sprzedazy
na rzecz pozwanego, jednak nie pdzniej niz do dnia 31 marca 2011 roku. Koszty sporzadzenia aktu w lacznej kwocie
123 zl ponio6st powdd.

Ponownie na wniosek powoda za zgoda pozwanego strony dokonaly zmiany przedwstepnej umowy sprzedazy umowa
zawarta 31 marca 2011 roku w formie aktu notarialnego, w ktérej § 3 umowy przedwstepnej nadaly nowe brzmienie:
»przyrzeczona umowa sprzedazy zawarta zostanie po dokonaniu przez powoda zaplaty calej ceny sprzedazy na rzecz
pozwanego w nieprzekraczalnym terminie siedmiu dni roboczych po dokonaniu zaplaty calej ceny sprzedazy, jednak
nie p6zniej niz do dnia 30 wrze$nia 2011 roku” oraz ,stosownie do przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku —
Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2006 roku nr 156, poz. 1118 ze zm.) wyraza zgode powodowi na kontynuowanie
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego”. Koszty sporzadzenia aktu notarialnego w lacznej kwocie
123,00 PLN poniést powdd.

W dniu 27 wrze$nia 2010 roku zatrudniony przez powoda kierownik budowy B. Z. rozpoczal prace budowlane
wykonywane systemem gospodarczym przy budowie budynku mieszkalnego poczynajgc od wykonania 29 wrze$nia
2010 roku nowych izolacji poziomych na istniejacych $cianach fundamentowych. Na koszt i zlecenie powoda i
na podstawie zatwierdzonego 5 pazdziernika 2010 roku projektu zamiennego do 4 maja 2011 roku trwaly roboty
budowlane, zakonczone deskowaniem i pokryciem papa potaci dachowych, a takze wykonaniem $cianek dzialowych
na poddaszu. Powdd na istniejace fundamenty nani6ést murowany, parterowy, niepodpiwniczony budynek mieszkalny
jednorodzinny z poddaszem uzytkowym w stanie surowym otwartym z dachem z pelnym odeskowaniem, pokrytym
jednokrotnie papa asfaltowsa, do ktérego dobudowal murowany budynek garazowo-gospodarczy o jednej kondygnacji
bez podpiwniczenia, ze stropem zelbetowym wylewanym, bez $cian strychu i bez dachu. Pozwany ogladal budowe
budynku mieszkalnego na swoim gruncie kazdego tygodnia, nie zglaszal zadnych zastrzezen co do jako$ci budowy.
Powod prowadzil wspolnie z 1. C. dzialalno$é gospodarcza w formie spélki cywilnej — sprzedaz zabawek — dla ptynnoéci
tej dzialalnoéci powdd byt w posiadaniu $rodkéw finansowych na swoim koncie bankowym, nie byly one przeznaczone
na zakup nieruchomosci.

Powdd wplacil pozwanemu czeéci ceny w kwotach: 5.000 zl bez daty na poczet aktu notarialnego nr (...) z 14 wrze$nia
2010 roku, 15.000 zt w dniu 30 czerwca 2011 roku jako zaliczke na poczet aktu notarialnego nr (...) z 31 marca 2011
roku i 4.200 zl w dniu 29 sierpnia 2011 roku jako zadatek na poczet aktu notarialnego nr (...) z 31 marca 2011 roku.

W dniu 30 wrzeénia 2011 roku strony stawily sie w kancelarii notarialnej w celu zawarcia umowy przyrzeczonej. Powod
nie dokonal przelewu na rachunek bankowy pozwanego omdwionej ceny sprzedazy za nieruchomo$¢, choé na jego
rachunku bankowym w Banku (...) znajdowaly sie §rodki w kwocie ponad 700.000 zl. Pozwany nie wyrazal zgody
na finansowanie zakupu przez powoda z kredytu bankowego, ktérego udzielenie powodowi (...) Bank wstepnie 21
wrze$nia 2011 roku pozytywnie zaopiniowal decyzja numer (...), ale powo6d nie dysponowat Srodkami z tego kredytu.
Pomiedzy stronami doszlo do zerwania wiezi przyjazni, nie bylo juz wczeéniejszego zaufania, tego samego dnia w
kancelarii notarialnej zlozyli oéwiadczenia z podpisami po$wiadczonymi przez notariusza o odstapieniu od umowy
przedwstepnej zawartej 14 wrze$nia 2010 roku ze wzgledu na brak 30 wrzes$nia 2011 roku o godz. 11:00 na rachunku
pozwanego kwoty 645.000 zl.

Po odstgpieniu od umowy 30 wrzeénia 2011 roku pozwany zamknal powodowi dostep do nieruchomosci, powod nie
kontynuowal ani robdt budowlanych, ani nie mogt zabezpieczy¢ budynku przez warunkami atmosferycznymi.

W dniu 5 grudnia 2011 roku strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomos$ci w formie pisemnej, w
ktoérej ustalily, ze pozwany sprzeda powodowi nieruchomos$é oznaczong jako dziatka numer (...) o powierzchni 1853

m(? za cene 700.000,00 PLN, przy czym pozwany o$wiadezyl, ze tytulem zaliczki otrzymal juz kwote 24.000,00
PLN, co kwituje, a reszta ceny 676.000,00 PLN zostanie zaplacona w ten sposob, ze kwota 46.000,00 PLN zostanie
zaplacona przelewem w dniu podpisania umowy przyrzeczonej, kwota 630.000,00 PLN zostanie zaplacona w terminie
14 dni od daty zawarcia umowy przyrzeczonej, a Srodki na zaplate beda pochodzily z kredytu bankowego. W razie braku



porozumienia w sprawie umowy przyrzeczonej strony postanowily o uniewaznieniu umowy przedwstepnej. Powod
uzyskal od (...) Bank oferte numer (...) zawarcia umowy kredytu hipotecznego w lacznej kwocie 1.077.817,91 zt w dniu
15 grudnia 2011 roku. Pozwany nie mial zaufania do powoda ani do oferty kredytu hipotecznego, nie wyrazil zgody na
przyjecie zaplaty za sprzedaz na rachunek bankowy w terminie 14 dni po zawarciu umowy przyrzeczonej ze srodkow
pochodzacych z kredytu hipotecznego, domagal sie zaplaty 700.000 zl przed sporzadzeniem umowy przez notariusza
na rachunek depozytowy pelnomocnika powoda, na co nie wyrazil zgody bank. Strony mialy zawrze¢ dodatkowa
umowe depozytowa w formie aneksu, co okazato sie niemozliwe do wykonania. Pozwany nie zostal zawiadomiony
0 miejscu i terminie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, do zawarcia umowy sprzedazy nie doszlo. Obecna
rynkowa warto$¢ nieruchomosci z naniesieniami dokonanymi przez powoda wynosi 792.085 zl, w tym wartoéé
nakladéw dokonanych przez powoda to kwota 246.053 zl, a warto$¢ nakladow pozwanego stanowi kwote 133.806 zt.
Powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 415.479,87 zt w terminie 7 dni od otrzymania wezwania, ktére pozwany
otrzymal 15 marca 2012 roku.

Dokonujac powyzszych ustalen Sad Okregowy opart sie na zalagczonych do akt dokumentach, ktore uznal za
wiarygodne.

Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom powoda co do tego, ze powod za zgoda pozwanego zarabial na obrocie
zgromadzonymi na swoim rachunku bankowym $rodkach i nie zawieral celowo umowy przyrzeczonej uznajac te
zeznania za sprzeczne z do$wiadczeniem zyciowym. Rozsadnie mySlacy czlowiek nie buduje na cudzym gruncie
czegokolwiek, a tym bardziej kosztownego, duzego domu mieszkalnego, nie kupujac gruntu pod budynkiem, a majac
na to zgromadzone $rodki, tylko dlatego, ze na obrocie tymi $rodkami mozna bylo zarobi¢ 20.000 zl miesiecznie.
Zdaniem Sadu Okregowego powdd nie mogt dysponowac posiadanymi Srodkami na cele zakupu nieruchomoéci, gdyz
srodki te byly przeznaczone na prowadzenie wspoélnie z I. C. dzialalno$ci gospodarczej. Ponadto zaswiadczenie o
stanie $rodkow na rachunkach bankowych powoda nie dowodzi jak dlugo powdd te $§rodki posiadat na koncie i jakie
uzyskiwal z tego tytulu korzysci. Sad Okregowy podkredlil, ze powdd dopiero w koncu wrzeénia 2011 r. otrzymat
oferte udzielenia kredytu przez bank z warunkami ewentualnej umowy, a wiec bezspornie 21 wrze$nia 2011 r. powod
rozpoczal starania o uzyskanie kredytu hipotecznego na zakup nieruchomosei, a warunkiem uzyskania kredytu byla
weryfikacja dzialalno$ci gospodarczej powoda oraz zlozenie wyciagu z rachunku bankowego zawierajacego wplywy
za ostatnie 3 miesiace i zobowiazania firmowe. Zdaniem Sadu Okregowego, gdyby istotnie powod dysponowal
wystarczajacymi do zakupu pieniedzmi, to nie bylo zadnych przeszkoéd zawarcia umowy kupna-sprzedazy, a nie
umowy przedwstepnej. Niezrozumiale jest tez zdaniem sadu zmienianie przez powoda terminéw wykonania umowy
przedwstepnej, skoro posiadal pieniadze i w kazdej chwili mogl zaptaci¢ uzgodniona cene. Sad Okregowy uznal,
ze we wrzesniu 2011 r. pow6d nie mial gotowki, ktora byla uzgodniona miedzy stronami forma ptatnosci i dlatego
rozpoczal starania o uzyskanie kredytu hipotecznego. Sad Okregowy nie dal wiary powodowi co do rzekomej grozby
ustanowienia na rzecz wierzyciela pozwanego hipoteki, o czym miat sie dowiedzie¢ 28 wrzesnia 2011 r. wskazujace, ze
powdd nie dowiodl rzekomego zabezpieczenia splaty pozyczki wpisem roszczenia do ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomo$ci pozwanego, a ponadto pozwany spodziewal sie otrzymania od powoda najp6zniej 30 wrze$nia
2011 r. gotdwki i nie bylo potrzeby zaciagania ,lichwiarskich pozyczek”. Za wiarygodne Sad Okregowy uznal zeznania
pozwanego, ze powdd sam zaproponowal pozwanemu wyzsza cene sprzedazy w zamian za zgode na przedluzenie
terminu zawarcia umowy sprzedazy. Sad Okregowy nie dal wiary zeznaniom powoda ani zeznaniom $wiadka I. C.
co do domagania sie przez pozwanego wyzszej ceny sprzedazy z powodu koniecznoéci zwrotu lichwiarskiej pozyczki
wskazujge, ze $wiadek jest wspoélnikiem powoda, lgcza ich wspoélne decyzje finansowe, dlatego $wiadek zeznawal
na korzy$¢ powoda, zgodnie z interesem wlasnym i powoda. Sad Okregowy uznal, ze przedlozony przez powoda
dokument nie stanowi dowodu zawarcia umowy kredytu hipotecznego w dniu 15 grudnia 2011 r., gdyz powod
zlozyl umowe podpisana tylko przez siebie, ktéra nie wymienia osoby upowaznionej do reprezentowania banku, a
kredyt przekraczalby milion zlotych, umowy nie podpisal pelnomocnik (...) Bank, za§ na ostatniej stronie za nie
bedacego stronag umowy (...) Bank S.A. podpisal sie J. G. raz jako S. B., a dwukrotnie jako Dyrektor Oddziatu (...)
Bank. Sad Okregowy dal wiare zeznaniom stron co do negocjacji prowadzonych przez powoda z bankiem w sprawie
kredytu hipotecznego oraz zlozonym przez powoda: decyzji numer (...) i ofercie banku numer (...) uznajgc je za



dowdd negocjacji powoda z bankiem co do kredytu hipotecznego na finansowanie zakupu od pozwanego dzialki oraz
finansowanie budowy budynku mieszkalnego na tej dzialce.

Warto$¢ nakladéw jakie powod poczynil na nieruchomosci pozwanego Sad Okregowy ustalit w oparciu o opinie
bieglego D. F., uznajac te opinie za prawidlowg i zgodng z postanowieniem sadu.

Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na
okoliczno$¢ braku zgodnoéci budowy z projektem budowlanym i sztuka budowlana uznajac, ze dowdd ten nie byt
przydatny do rozstrzygniecia, gdyz pozwany zezwolil powodowi na wykonywanie rob6ét budowlanych, nie zglaszal
zadnych zastrzezen do zgodnoSci tych robét z projektem budowlanym, nie wskazywatl na jakiekolwiek wady, takze w
toku niniejszego procesu, nie podnosil braku wzbogacenia kosztem powoda wkroétce po uniemozliwieniu powodowi
wykonywania dalszych prac i usunieciu powoda z nieruchomosci. Z tych samych przyczyn Sad oddalil wniosek
powoda o dopuszczenie dowodu z zeznan $§wiadka B. Z. na okolicznoé¢ prawidlowosci budowy w $wietle Prawa
budowlanego. Sad oddalit wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadkow: Z. B., S. D. i M.
W. na okolicznoéc¢ faktycznych kosztow poniesionych przez powoda przy wznoszeniu budynku na nieruchomosci
pozwanego, zakresu prac wykonanych na zlecenie powoda, za ktdre zaplacil pozwany, gdyz okolicznoéci te nie mialy
znaczenia dla rozstrzygniecia, ponadto faktyczne koszty budowy nie sa okolicznosciami, ktére dowodzi¢ mozna
zeznaniami Swiadkow, za§ w sprawie istotne znaczenie miala aktualna warto$¢ rynkowa nakladéw rozumianych
jako wzrost warto$ci nieruchomos$ci na skutek wykonanych rob6t budowlanych, a nie otrzymywane przez §wiadkéw
wynagrodzenie od powoda za roboty.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze pow6dztwo zastuguje na uwzglednienie.

Zdaniem Sadu Okregowego w umowie przedwstepnej z 14 wrze$nia 2010 r., ktora byla umowa wazna, strony
zastrzegly dla kazdej z nich prawo odstapienia oznaczone co do terminu pojeciem ,,w razie niewykonania niniejszej
umowy przyrzeczonej”, co nalezy rozumieé jako ,w razie nie zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym umowg
przedwstepna terminie”. Zdaniem Sadu Okregowego strony ustalajac, Ze umowa przyrzeczona powinna by¢ zawarta
do 30 wrze$nia 2011 r., mogly skutecznie wspolnie do 30 wrzesnia 2011 r. zlozyé oS§wiadczenia o odstapieniu od
umowy przedwstepnej z 14 wrzes$nia 2010 roku wykonujgc umowne prawo odstapienia. Data 30 wrze$nia 2011 r. jako
termin zawarcia umowy przyrzeczonej byla stronom znana i byla wyraZnie oznaczona w chwili zawierania umowy
przedwstepne;.

Zdaniem Sadu Okregowego, skoro obie strony zlozyly zgodne o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy i wobec tych
o$wiadczen umowa jest traktowana jak niezawarta, to zadna ze stron nie moze powolywacé sie na postanowienia tej
umowy jako podstawe roszczen.

Sad Okregowy uznal, Ze obie strony sa winne tego, ze nie moglo doj$¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej, a wiec
odstgpienia od umowy przedwstepnej. Powod nie udowodnil, Zze na siedem dni przed 30 wrze$nia 2011 r. uiscil
pozwanemu calg cene za nieruchomos$é. Powod nie mial pieniedzy, ktére moglby przelaé¢ na rachunek pozwanego,
nie mial takze juz uruchomionego kredytu na ten cel. Logiczna jest argumentacja pozwanego, ze powdd nie bedac
w stanie zaplaci¢ uméwionej ceny w wyznaczonym terminie domagal sie kolejnej zmiany terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej i oferowal pozwanemu dodatkowe za to pieniadze.

Pozwany zdaniem Sadu Okregowego takze nie dazyl do zawarcia umowy przyrzeczonej, wykorzystat brak pieniedzy
30 wrzeénia 2011 1. i chetnie przystal na wyzsza cene oferowana przez powoda. Usztywnit takze stanowisko i domagat
sie wreczenia pieniedzy jednocze$nie z zawarciem umowy kupna-sprzedazy, a to wobec wysoko$ci naleznodci i
konieczno$ci dokonania przelewu na konto pozwanego bylo praktycznie niemozliwe do wykonania. Obie strony
s3 w tym samym stopniu odpowiedzialne za odstapienie 30 wrzeénia 2011 r. od umowy przedwstepnej. Zadanie
zwrotu oplat notarialnych z niezawartej umowy przedwstepnej na podstawie art. 471 k.c. nie moglo zosta¢ uznane za
usprawiedliwione i w tej cze$ci Sad Okregowy oddalit powodztwo.



Odnoszac sie do kolejnej umowy przedwstepnej zawartej przez strony w dniu 5 grudnia 2011 r. Sad Okregowy wskazatl
na wyrazne okreSlenie w umowie, iz pozwany otrzymatl zaliczke w wysokosSci 24 000 zl, takze wplaty dokonywane
przez powoda przed zawarciem umowy stanowily w ocenie Sadu Okregowego zaliczki i nie mogly by¢ uznane za
zadatek, bowiem nie zostaly wreczone przy zawarciu umowy z 14 wrzeénia 2010 roku, takze w dacie dokonywania
zmian umowy, ani w umowie strony w ogole nie uzgodnily wreczenia zadatku zgodnie z art. 394 § 1 k.c.

Z uwagi na nie zawarcie umowy przyrzeczonej Sad Okregowy uznal za zasadne Zadanie powoda dotyczace zwrotu
zaliczki w kwocie 24 000 zt wskazujac, ze podlega ona zwrotowi jako $wiadczenie nienalezne na podstawie art. 410 §
2 k.c., gdyz nie zostal osiggniety zamierzony cel §wiadczenia zaliczki. Poniewaz pow6d wezwal pozwanego do zaplaty
kwoty dochodzonej pozwem w terminie 7 dni od otrzymania wezwania, a pozwany otrzymal to wezwanie 15 marca
2012 roku, zatem pozwany spdznia sie ze spelnieniem Swiadczenia od 23 marca 2012 roku.

Rozstrzygajac o zasadno$ci zadania powoda dotyczgcego zwrotu nakladow Sad Okregowy wskazal, ze zawsze
nalezy na wstepie ustali¢c na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy naklady posiadat nieruchomoéé i
dokonywal naktadéw. Sad Okregowy wskazal, ze strony laczyla umowa przedwstepna zawarta 14 wrzesnia 2010
roku, ktora okre$lala sposob rozliczenia nakladéow na wypadek nie zawarcia umowy przyrzeczonej, jednak umowa
ta nie istnieje, gdyz strony od niej odstapily. Zdaniem Sadu Okregowego to nie ta umowa byla Zrédlem naktadow
powoda, gdyz o decyzji powoda budowaniu duzego domu z garazem na cudzym gruncie zdecydowala umowa
wcezedniejsza oparta o bardzo bliskie, przyjacielskie relacje pomiedzy stronami. Byla to zawarta przed zawarciem
umowy przedwstepnej umowa wprowadzenia powoda w posiadanie zalezne nieruchomosci w celu wybudowania na
niej budynku mieszkalnego z garazem i zgoda pozwanego na dokonywanie nakladow. Zdaniem Sadu Okregowego
o takim porozumieniu zeznawaly obie strony, wynikalo z przyjacielskich, prawie rodzinnych stosunkéw, zas w
umowie przedwstepnej z 14 wrze$nia 2010 roku strony istnienie umowy nieodplatnego korzystania z nieruchomosci
potwierdzily. Sad Okregowy wskazal, iz niemozliwe zyciowo byloby zawarcie dopiero z umowa przedwstepna umowy
o charakterze obligacyjnym, podobnej do uzyczenia przez wlasciciela nieruchomoéci z nawet zaprzyjaznionym
kontrahentem, zatem strony musialy warunki takiej umowy uzgodnié¢ weczeéniej. Istniala zatem umowa, na podstawie
ktorej powod mogl bezplatnie korzystaé z nieruchomoéci i dokonywaé nan nakladéw, ale nie bylo umowy co do
rozliczen tych nakladéw. Umowa stron nie byla umowa uzyczenia, nie byla umowa najmu, dzierzawy itp. Sad
Okregowy wskazal, ze w umowie przedwstepnej z 14 wrze$nia 2010 roku jest wprawdzie o§wiadczenie pozwanego
co do zrzeczenia sie wszelkich roszczen wobec powoda o przywrdcenie nieruchomosci do stanu poprzedniego, to
jest do stanu sprzed dokonania inwestycji budowlanych, uznat jednak, Ze nie jest to umowa dotyczaca rozliczen
nakladéw dokonanych przez powoda. Zdaniem Sadu Okregowego powod byt posiadaczem zaleznym nieruchomoséci w
zakresie umowy nienazwanej, zblizonej do rodzinnego uzyczenia. Podkreslajac, ze w dacie zawarcia umowy dotyczacej
uzyczenia powodowi nieruchomosci i zgody pozwanego na jej zabudowe na rzecz powoda strony pozostawaly w bardzo
bliskich, przyjacielskich stosunkach Sad Okregowy wskazal, ze mozna pokusic sie o stwierdzenie, ze byly to stosunki
jak rodzinne. Z uwagi na powyzsze Sad Okregowy uznal, ze w sprawie nie maja zastosowania przepisy art. 225 i 226
k.c., ale powinny mie¢ w sprawie zastosowanie przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu — art. 405-414 k.c., ktore
nalezy stosowa¢ miedzy innymi wtedy, gdy nie ma innego Srodka prawnego, przy wykorzystaniu ktérego mozliwe jest
przywrocenie rownowagi majatkowej, naruszonej bez prawnego uzasadnienia. Ustalajac wysoko$é kwoty o jaka bez
podstawy prawnej wzbogacil sie pozwany Sad Okregowy ustalil, ze naklady dokonane przez powoda na nieruchomo$é
zwiekszaja jej warto$¢ w chwili wyrokowania o kwote 246.053 zl.

Sad Okregowy nie uwzglednil zarzutow pozwanego dotyczacych wadliwo$ci wykonania robot przez powoda wskazujac,
ze nie wykazal on istnienia wad ani stopnia, w jakim wplynely one na warto$¢ jego wzbogacenia.

Sad Okregowy nie uwzglednil wniosku pozwanego zmierzajacego do wypowiedzenia sie przez bieglego z zakresu
budownictwa co do prowadzenia budowy zgodnie ze sztuka budowlang wskazujac, ze dowdd z opinii bieglego
moze by¢ dopuszczony tylko dla potwierdzenia lub zaprzeczenia istnienia wad, a nie dla ich poszukiwania, ponadto
po uplywie 5 lat od opuszczenia budowy przez powoda i nie zabezpieczenia jej przez pozwanego przy pomocy
takiego dowodu nie mozna juz ustali¢ prowadzenia budowy zgodnie ze sztuka budowlang i projektem. Zdaniem



Sadu Okregowego najskuteczniejszym sposobem obliczenia aktualnego wzbogacenia jest ustalenie aktualnej warto$ci
wszystkich naniesiefi na gruncie, co aktualnie stanowi kwote 1.007.548 zl, nastepnie ustalenie wskaznika dokonanych
nakladéw przez powoda w wysokoSci 24,42%, co daje kwote 246.053 z. Wskaznik nakladéw dokonanych przez
pozwanego wynosi 13,28%, a wiec jego naklady na nieruchomo$¢ to kwota 133.806 zl. Aktualna warto§¢é samego
gruntu wynosi 412.226 zl, a aktualna warto$¢ rynkowa naniesien na gruncie i samego gruntu to kwota 792.085 zl, przy
czym wskaznik aktualnego zaawansowania rob6t budowlanych oszacowany zostal przez bieglego na 37,70%, nie jest
to zatem budynek nadajacy sie do zamieszkania w 100%.

Sad Okregowy wskazal, Ze do roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia maja zastosowanie ogdlne terminy
przedawnienia, zatem wynikajacy z art. 118 k.c. 10 letni termin nie uplynal, o czyni bezzasadnym podniesiony przez
pozwanego zarzut przedawnienia.

Wskazujac, ze zobowigzanie wynikajgce z bezpodstawnego wzbogacenia jest zobowigzaniem bezterminowym, ktérego
termin spelnienia §wiadczenia okreéla art. 455 k.c., za§ powod wezwal pozwanego do zaplaty kwoty dochodzonej
pozwem w terminie 7 dni od otrzymania wezwania, a pozwany otrzymal to wezwanie 15 marca 2012 roku, Sad
Okregowy uznal, ze pozwany spdznia sie ze spelnieniem §wiadczenia od 23 marca 2012 roku.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. uznajac, ze powod wygral proces w 64,58%, a pozwany
wygral w 35,42%.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wnidst pozwany, zaskarzajac wyrok w zakresie punktéw 1, 3 i 4 i podnoszac
zarzuty:

1. naruszenia art. 405 k.c. i art. 410 § 11 2 k.c. przez ich nieprawidlowe

zastosowanie przy ocenie zasadno$ci powbddztwa i pominiecie, ze konieczno$¢ zastosowania przepisow szczeg6lnych
dotyczacych rozliczenia nakladéw, ktore powdd poczynit jako posiadacz zalezny nieruchomosci gruntowej pozwanego,
tj. przepisow art. 226, 229 i 230 k.c. wylaczala zastosowanie w sprawie przepiséw dotyczacych bezpodstawnego
wzbogacenia;

2. naruszenia art. 226 § 11 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c. i art. 229 § 1 k.c. przez

brak jego zastosowania i nie uwzglednienie terminu przedawnienia roszczen powoda o zwrot warto$ci poczynionych
nakladow;

3. naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i w konsekwencji poczynienia wadliwych
ustalen faktycznych przez:

- przyjecie, ze strony laczyla ustna, nienazwana umowa, zawarta przed data zawarcia umowy przedwstepnej, na
mocy ktérej powdd byt uprawniony do nieodplatnego korzystania z nieruchomosci i czynienia nakladéw za zgoda
pozwanego — co nie wynika z zeznan stron, za$ z zapisoOw dziennika budowy wynika, ze powdd rozpoczal roboty
budowlane dopiero po zawarciu umowy przedwstepne;j

- przyjecie, ze strony laczyly ,przyjacielskie, prawie rodzinne” stosunki, podczas gdy kontakty stron mialy charakter
zawodowy, zwigzany ze sportami motorowymi i wy$cigami na quadach, w ktérych pozwany wystepowat jako kierowca,
a powdd finansowat wystepy i rajdy pozwanego;

- przyjecie, ze skuteczne bylo zlozone przez powoda o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy, mimo uznania za
niewiarygodne zeznan powoda dotyczacych rzekomo zaciagnietej przez pozwanego lichwiarskiej pozyczki i posiadania
srodkow na zaplate ceny za nieruchomo$c



- przyjecie, ze ,obie strony zlozyly zgodne o$wiadczenia o odstapieniu od umowy” mimo ze strony wskazywaly
odmienne przyczyny odstapienia, a odstapienie przez powoda nie bylo skuteczne

- bledne uznanie, ze pozwany winien zwréci¢ powodowi zaliczke w wysoko$ci 24 000 zt mimo ze pozwany zwrocit
cze$c¢ zaliczki w kwocie 10 000 zi

- bledne uznanie, ze pozwany nie dazyl do zawarcia umowy przyrzeczonej, wykorzystal brak pieniedzy powoda na
zaplate ceny sprzedazy i usztywnil swoje stanowisko.

Powo6d wnidst o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow.
Sad Apelacyjny zwazyl o nastepuje:
Apelacja pozwanego w znacznej czeéci zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy poczynil zasadniczo prawidlowe ustalenia faktyczne, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne, za
wyjatkiem ustalen dotyczacych ustnej umowy laczacej strony przed zawarciem umowy przedwstepnej, na podstawie
ktoérej powodd mial obja¢ w posiadanie nieruchomo$é pozwanego i czynic¢ naklady oraz ustalenn dotyczacych niemal
rodzinnych stosunkéw miedzy stronami w okresie poprzedzajacym zawarcie umowy przedwstepne;j.

Takie ustalenia nie znajduja bowiem zadnego oparcia w zgromadzonych przez Sad Okregowy dowodach, w tym
zeznaniach stron, trafnie tez skarzacy wskazuje, ze z zapiséw dziennika budowy wynika, ze powdd rozpoczal roboty
budowlane dopiero po zawarciu umowy przedwstepne;j. Nie ulega watpliwosci, ze strony znaly sie, jednak znajomo§é
ta zostala nawigzana w specyficznych okoliczno$ciach, zwigzanych ze sportami motorowymi i wyScigami na quadach,
w ktorych pozwany wystepowal jako kierowca, a powod finansowal wystepy i rajdy pozwanego. Z zeznan stron,
ani z innych dowodéw nie wynika, ze stosunki miedzy stronami nabraly innego charakteru, a w szczegdlnosci aby
byly to wrecz stosunki rodzinne. Nie Swiadczy o tym takze fakt zawarcia umoéw bedacych przedmiotem niniejszego
postepowania, bowiem tre$¢ tych umow reguluje kwestie rozliczen finansowych miedzy stronami, nie odnoszac sie
do ich relacji osobistych, ani do zadnej ustnej umowy, jaka mialaby uprawnia¢ powoda do wladania nieruchomoscia
pozwanego.

Pierwsza umowe dotyczaca przedmiotowej nieruchomogci strony zawarly w dniu 14 wrze$nia 2010 r. W umowie tej
zostal opisany stan nieruchomosci przez wskazanie, ze rozpoczeta jest budowa budynku mieszkalnego — wykonane
cze$ciowo fundamenty — jednak z treSci umowy nie wynika, aby ta budowa byla prowadzona przez powoda, za$
z ustalen Sadu Okregowego poczynionych w oparciu m.in. o zeznania stron wynika, ze fundamenty te zostaly
wybudowane przez pozwanego. Sad Okregowy ustalil tez, ze zatrudniony przez powoda kierownik budowy B. Z.
rozpoczal prace budowlane W dniu 277 wrze$nia 2010 roku i ta okoliczno$¢ nie jest sporna. Nie ma zatem podstaw do
uznania, ze pow6d dokonywal jakichkolwiek nakladéw na nieruchomos$é przed dniem zawarcia umowy przedwstepnej
z dnia 14 wrze$nia 2010 r., w § 6 ktdrej pozwany jako zbywca upowaznil powoda do dysponowania nieruchomoécia
na cele budowlane i do kontynuowania budowy.

Pozostale ustalenia Sadu Okregowego Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne.

W ocenie Sadu Apelacyjnego wadliwie Sad Okregowy okreélil podstawe prawna dokonania rozliczen stron w zakresie
nakladow, jakie niewatpliwie powdd poczynil na nieruchomo$ci stanowiacej wlasno$¢ pozwanego.

W sprawie o zwrot nakladéw zawsze nalezy na wstepie ustali¢, na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy
naklady posiadal nieruchomo$c¢ i dokonywal nakladéw. Jezeli z wlascicielem laczyla go jaka$§ umowa, nalezy okresli¢
jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposéb rozliczenia nakladow. Jezeli takie uzgodnienia
byly, one powinny by¢ podstawa rozliczenia nakladoéw, chyba, ze bezwzglednie obowiazujace przepisy k.c. normujace
tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladoéw, wtedy te przepisy powinny mie¢ zastosowanie, podobnie
jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogdle rozliczenia nakltadéw. Dopiero wéwczas, gdy okaze sie, ze umowa



stron, ani przepisy regulujace dany stosunek prawny nie przewiduja sposobu rozliczenia nakladéw, jak réwniez nie
ma podstaw do stosowania wprost lub odpowiednio art. 224-226 k.c., zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., bowiem
przepisy art. 224-226 k.c. majg charakter szczeg6lny wobec art. 405 k.c. (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5
marca 2009 r. III CZP 6/09).

Sad Apelacyjny, nie podzielajac w tym zakresie ustalen Sagdu Okregowego, uznal, ze podstawg dokonania przez powoda
nakladéw byla umowa przedwstepna z dnia 14 wrze$nia 2010 r., w ktorej pozwany wyrazil jednoznacznie zgode na
objecie nieruchomoséci w posiadanie i kontynuowanie rozpoczetej budowy przez powoda, jako przyszlego nabywce
nieruchomoéci.

Z treSci umowy wynika, ze strony uzgodnily w niej kwestie dokonania rozliczen poczynionych przez powoda nakladow
w wypadku, gdy nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej. Jak ustalil Sad Okregowy w § 6 umowy strony
postanowily, ze w razie niewykonania umowy przez powoda pozwany moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstapié, za$ powdd zrzeka sie wobec pozwanego wszelkich roszczen z tytulu nakladéw, ktore poniesie w celu
realizacji inwestycji budowlanych, a w razie niewykonania umowy przez pozwanego powdd moze bez wyznaczenia
terminu dodatkowego od tej umowy odstapic i zadaé¢ od pozwanego zwrotu kwoty odpowiadajacej wartosci nakladow,
ktore ponidst w celu realizacji inwestycji budowlanych, przy czym pozwany zobowiazal sie do zaplaty tej kwoty
pod warunkiem, ze inwestycje prowadzone beda zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa i zgodnie ze sztuka
budowlana.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy wskazal, ze postanowienia tej umowy nie sg wigzgce i nie moga
by¢ podstawa rozliczen, gdyz obie strony od umowy odstapily. Podstawa takiego stwierdzenia jest uznanie przez Sad
Okregowy, ze w umowie z dnia 14 wrze$nia 2010 r. strony zastrzegly skutecznie umowne prawo odstapienia.

Stanowisko Sadu Okregowego nie znajduje jednak uzasadnienia w tresci § 6 umowy.

Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze odstgpienie od umowy nie jest ani nienalezytym wykonaniem zobowiazania,
ani niewykonaniem zobowigzania, lecz wykonaniem przez jedna ze stron stosunku obligacyjnego uprawnienia prawo
ksztaltujacego, realizowanego na podstawie postanowienia zawartego w umowie wzajemnej (art. 395 § 11 art. 492
k.c.), albo wynikajacego z przepiséw ustawy (ogolnych - art. 4911 493 k.c. oraz szczeg6lnych, np. art. 560 § 1, art. 635,
636 § 11 art. 640 k.c.) - wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2014 r. I CSK 392/13).

Poniewaz umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemnag, wobec czego nie maja do niej zastosowania przepisy art.
4911 493 k.c., odstapienie od takiej umowy jest mozliwe tylko w wypadku zastrzezenia umownego prawa odstapienia
zgodnie z art. 395 k.c.

W ramach swobody umoéw strony moga wprowadzi¢ do umowy przedwstepnej dodatkowe postanowienia, ktorych
niewykonanie uzasadnia skorzystanie z umownego prawa odstapienia od tej umowy (wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 10 pazdziernika 2008 r. II CSK 215/08), za$ zastrzezenie prawa odstgpienia od umowy przedwstepnej w
razie uchylenia sie przez kontrahenta od zawarcia umowy przyrzeczonej w uméwionym terminie jest co do zasady

dopuszczalne na podstawie art. 353" k.c. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2013 r. V CSK 80/12).

Przepis art. 395 k.c. dopuszcza mozliwo$¢ zastrzezenia w umowie mozliwoéci jednostronnego jej rozwiazania,
okreslajac jednoczesSnie wymogi, jakie niezbedne sa dla uznania takiego zastrzezenia za skuteczne. Sa nimi okre$lenie
terminu, w czasie biegu ktérego bedzie mozliwe skorzystanie z prawa odstgpienia oraz wskazanie, czy prawo
odstapienia przyshugiwaé bedzie tylko jednej (ktorej), czy obu stronom umowy. Natomiast nie jest wymagane na
gruncie tej regulacji wskazanie podstaw odstapienia dla jego skuteczno$ci, aczkolwiek dzialajac w granicach swobody

kontraktowej (art. 353" k.c.) strony moga polaczy¢ umowne prawo odstapienia od umowy z okreslonym zdarzeniem,
tak z jego zaistnieniem, badz niezaistnieniem.



Dla skutecznego zastrzezenia umownego prawa odstgpienia niezbedne jest zatem przede wszystkim okreslenie
terminu, w czasie ktérego bedzie mozliwe skorzystanie z prawa odstapienia.

Analizujac tre$¢ postanowienia zawartego w § 6 umowy nalezy stwierdzi¢, ze strony mozliwo$¢é odstapienia
od umowy polaczyly ze zdarzeniem w postaci ,niewykonania umowy przyrzeczonej”, co trafnie Sad Okregowy
uznal za jednoznaczne z odmowa zawarcia umowy przyrzeczonej w wyznaczonym umowa przedwstepna terminie.
Jednoczes$nie jednak Sad Okregowy uznal, Ze termin zawarcia umowy przedwstepnej jest terminem, w ktorym
umowne prawo odstgpienia moze by¢ zrealizowane, co pozwala na zastosowanie art. 395 k.c.

Rozumowanie Sagdu Okregowego nie jest jednak prawidlowe.

Skoro strony, co jest dopuszczalne w ramach swobody umoéw, uzaleznily mozliwo$¢ zlozenia o$wiadczenia o
odstgpieniu od zdarzenia jakim jest nieuzasadnione uchylenie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, to nadejScie
terminu, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta dopiero pozwala na ocene, czy zaistniala okolicznoéc
uzasadniajgca zlozenie o$wiadczenia o odstgpieniu. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej jest jednocze$nie
terminem wymagalnoéci roszczen z umowy przedwstepnej, zatem dopiero po jego uplywie mozliwa jest ocena, czy
doszlo do ,,niewykonania” umowy uprawniajgcego do zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu. Tym samym mozna uznac,
ze strony okreélily od ktérego momentu bedzie mozliwe skorzystanie z prawa odstgpienia, nie zastrzegajac jednak
terminu, w ktérym umowne prawo odstapienia moze by¢ zrealizowane.

Zapis § 6 umowy z dnia 14 wrze$nia 2010 r. nie zawiera wiec skutecznie zastrzezonego prawa odstgpienia od umowy.

Sad Apelacyjny uznal, ze wykladania przedmiotowego postanowienia wymaga uzupelnienia postepowania
dowodowego w zakresie dowodu z przestuchania stron.

Na gruncie art. 65 § 2 k.c. wskazuje sie na tzw. metode kombinowana wykladni oswiadczen woli. W pierwszej fazie
procesu wykladni ustala sie sens o§wiadczenia woli na podstawie rzeczywistego znaczenia nadawanego o$wiadczeniu
przez obie strony (sens o$wiadczenia zgodny z rzeczywista wolg stron). Jezeli brak jest w tym zakresie zgodnego
rozumienia stron, nalezy odwota¢ sie do metody obiektywnej, wedle ktorej wlasciwy sens oSwiadczenia woli ustala sie
na podstawie przypisania normatywnego, czyli zgodnie z tym, jak adresat o§wiadczenia sens ten rozumiatl i rozumiec
powinien; decydujacy jest wiec normatywny punkt widzenia odbiorcy oS§wiadczenia, ktory z nalezyta starannoécia
dokonuje wykladni zmierzajacej do odtworzenia treSci my$lowych osoby skladajacej oswiadczenie woli (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 16 marca 2018 r. IV CSK 106/17).

Powdd — po odczytaniu mu tredci § 6 umowy z 14 wrzeénia 2010 r. stwierdzil, ze z zapisu wynika, ze traci wszystko, po
czym dodal, Ze jego zdaniem z treSci umowy wynika, ze w momencie gdy obie strony od umowy odstepujg to umowa
nie istnieje i naklady podlegaja zwrotowi. Pozwany wskazal, Ze rozumial zapis umowy w ten sposob, ze ,jesli ja nie
bede chcial sprzedaé to bedzie moja wina, a jezeli powdd nie przeleje pieniedzy, to traci mozliwos¢ ubiegania sie o
zwrot nakladéw”. Z zeznan stron wynika tez, ze tre§¢ umowy spisywala notariusz w obecno$ci obu stron, thumaczac
jej zapisy, za$ strony tredci zapisow umowy nie kwestionowaly.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zawarte w umowie sformulowanie ,w razie niewykonania niniejszej umowy
przyrzeczonej” obie strony rozumialy jako bezzasadne uchylanie sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, czyli
»zawinione” dzialanie, ktérego skutkiem jest niezawarcie umowy sprzedazy.

Na podstawie zlozonych przez strony zeznan Sad Apelacyjny uznal, ze strony zgodnie rozumialy zapisy umowy jako
okreslajace zasady rozliczenia poczynionych przez powoda nakladéw w ten sposob, ze w wypadku gdy obie strony
uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, to umowa nie istnieje za$ naklady podlegaja rozliczeniu na zasadach
ogdblnych, w sytuacji, gdy od obowigzku zawarcia umowy uchyli sie powdd — traci on mozliwos¢ ubiegania sie o
zwrot nakladow, za$ jesli od obowiazku zawarcia umowy przyrzeczonej uchyli sie pozwany — powodowi przystuguje
roszczenie o zwrot nakladéw na zasadach okreslonych w umowie.



Tym samym kwestie rozliczenia nakladow strony uzaleznily od tego, z jakich przyczyn nie dojdzie do zawarcia umowy
przyrzeczonej.

Strony ,,odstgpienie” od umowy przyrzeczonej traktowaly w kategoriach tzw. winy kontraktowej ujmowanej jako brak
wspoltdzialania niezbednego do zawarcia umowy przyrzeczonej, istotna jest zatem ocena, ktéra ze stron bezpodstawnie
odmowila zawarcia umowy przyrzeczonej lub nie spelnila warunkow, od ktorych strony zawarcie umowy uzaleznily.

Ztre$ci umowy przedwstepnej z dnia 14 wrzesnia 2010 r. wynika, Ze przyrzeczona umowa sprzedazy miala by¢ zawarta
po dokonaniu przez powoda zaplaty calej ceny sprzedazy na wskazany rachunek bankowy pozwanego. Tym samym
strony w umowie przedwstepnej okreslily obowigzek zaplaty przez powoda ceny nabycia nieruchomosci jako warunek
zawarcia umowy przyrzeczonej, wobec czego nie wykonanie przez powoda tego obowiazku uzasadnia uznanie, ze
uchylil sie on od obowiazku zawarcia umowy.

Z dokonanych przez Sad Okregowy ustalen wynika jednoznacznie, Ze powod nie uiécit ceny nabycia nieruchomosci
zgodnie z warunkami umowy przedwstepnej i ta okoliczno$¢ byla jedyna przyczyna, dla ktorej nie doszlo do zawarcia
UMOWY PIZyrzeczone;j.

Z dokonanych przez Sad Okregowy ustalen wynika, ze w dniu 30 wrze$nia 2011 r., a wiec w ostatecznie ustalonym
przez strony terminie zawarcia umowy przyrzeczonej, powod nie dysponowat kwota pozwalajaca na wywiazanie sie z
obowiazku uiszczenia ceny nieruchomosci i dlatego rozpoczat starania o uzyskanie kredytu hipotecznego. Trafnie tez
Sad Okregowy nie dal wiary powodowi co do rzekomej grozby ustanowienia na rzecz wierzyciela pozwanego hipoteki,
o czym mial sie dowiedzie¢ 28 wrze$nia 2011 .

Bezzasadne s3 za§ w ocenie Sadu Apelacyjnego rozwazania Sadu Okregowego odnoszace sie do obciazenia takze
pozwanego odpowiedzialnoScia za nie zawarcie umowy przyrzeczone;j.

Pozwany dal wyraz woli dazenia do zawarcia umowy przyrzeczonej, trzykrotnie zgadzajac sie na zmiane terminu
zawarcia umowy przyrzeczonej i dajac powodowi dodatkowy czas na zgromadzenie §rodkéw na zakup nieruchomosci.

Niezrozumiale jest stwierdzenie Sadu Okregowego, ze ,pozwany bral udzial w negocjacjach powoda z bankiem,
zgadzal sie na cene wyzsza niz uzgodniona pierwotnie, zgadzal sie w toku tych negocjacji na finasowanie zakupu przez
powoda z kredytu hipotecznego, ale ostatecznie wycofal sie z uzgodnien”, z czego Sad Okregowy wysnul wniosek, ze
obie strony ponosza odpowiedzialno$é za nie zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Strony nie zmienily umowy w zakresie wprowadzonego warunku, pow6d, mimo trzykrotnej zmiany terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej, nie uidcil na rzecz pozwanego kwoty odpowiadajacej cenie zakupu, zatem bezzasadnie uchylil
sie od zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Skoro strony ustalily w umowie przedwstepnej, ze nabywca przed zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy , uisci
cala cene nabycia, niespelnienie tego warunku, niezaleznie od przyczyn, zwalniato druga strone od obowigzku zawarcia
umowy (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2004 r. IV CK 212/03).

Akceptujac warunki zawartej umowy przedwstepnej powod winien wiec liczy¢ sie z konsekwencjami bezpodstawnego
uchylenia sie od zawarcia umowy przyrzeczonej w postaci zwolnienia pozwanego z przyszlego dlugu, zwiazanego z
rozliczeniem dokonanych na nieruchomosci nakltadow.

Nie ulega watpliwo$ci, ze w dacie zawarcia umowy z 14 wrzeSnia 2010 r. nie istnialo po stronie pozwanego
zobowigzanie do rozliczenia nakladow, jednak umowa upowazniala powoda do objecia nieruchomosci w posiadanie i
kontynuowania na swoj rachunek jej zabudowy, a wiec tworzyta konkretny stan faktyczny bedacy zrédlem przyszltego
zobowiazania.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie na dopuszczalno$¢ umowy zwolnienia z dlugu przyszlego, ze
wskazaniem, ze wymaga ona dostatecznego sprecyzowania obowiazku $wiadczenia, od ktérego dtuznik ma byc



zwolniony, tak aby przewidywania dotyczace mozliwosci powstania dlugu byly oparte na okreslonej, dostatecznie
uksztaltowanej sytuacji prawnej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 2008 r. I CSK 125/08). W sprawie
niniejszej wymagania te zostaly spelnione, gdyz umowa jednoznacznie okreslala zakres i warunki uzyskania przez
pozwanego zwolnienia z obowiazku zwrotu na rzecz powoda warto$ci poniesionych nakladow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego kolejne umowy zawierane przez strony nie s istotne dla rozstrzygniecia zadania
odnoszacego sie do zwrotu nakladéw, gdyz w umowach tych strony nie zawieraly zadnych postanowien dotyczacych
rozliczenia nakladéw, za$ po zlozeniu o$wiadczen z 30 wrze$nia 2011 r. nieruchomo$é przeszla w posiadanie
pozwanego.

Uznajac, ze podstawa rozliczenia w zakresie nakladéw jest umowa stron z 14 wrze$nia 2010 r., Sad Apelacyjny nie
znalazl podstaw do zastosowania w sprawie art. 226 i 229 k.c., co czyni bezzasadnym takze podniesiony w apelacji
zarzut naruszenia art. 230 k.p.c.

Sad Apelacyjny nie znalazl tez podstaw do uwzglednienia apelacji w czeéci dotyczacej rozliczenia uiszczonych przez
powoda na rzecz pozwanego zaliczek na poczet nabycia nieruchomo$ci.

W tym zakresie dokonane przez Sad Okregowy ustalenia faktyczne, jak i rozwazania prawne sa prawidlowe,
za$ apelacja nie zawiera uzasadnionych zarzutéw kwestionujacych rozstrzygniecie w tym zakresie, poza zarzutem
sformulowanym jako naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez bledne uznanie, ze pozwany winien zwré6ci¢é powodowi
zaliczke w wysokos$ci 24 000 zl mimo ze pozwany zwroécil cze$¢ zaliczki w kwocie 10 000 zl.

Tak sformulowany zarzut nie mogl odnie$¢ oczekiwanego skutku, z uwagi na brak zarzutéw podwazajacych
prawidlowo$¢ dokonanej przez Sad Okregowy oceny dowoddédw, dajacych podstawe do dokonania ustalen
kwestionowanych przez skarzacego.

Bezsporny byt fakt uiszczenia przez powoda zaliczek w wysokoéci 24 000 zl, a pozwany nie wykazal, ze zwrocil
powodowi kwote 10 000 zt jako cze$é otrzymanej zaliczki, za§ w tym zakresie niewatpliwie zgodnie z art. 6 k.c. na
nim spoczywat ciezar dowodu.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny cze$ciowo zmienit zaskarzony wyrok
i oddalil powo6dztwo w zakresie zagdania kwoty 246 053 zl wraz z odsetkami oraz ponownie rozstrzygnat o kosztach
postepowania przed sadem I instancji na podstawie art. 100 k.p.c.

W pozostalym zakresie apelacja pozwanego jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c



