Sygn. akt I ACa 101/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 czerwca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Lodzi I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Wincenty Slawski
Sedziowie: SA Bozena Blaszczyk (spr.)
SO (del.) Dariusz Limiera
Protokolant: st.sekr.sagdowy Grazyna Michalska

po rozpoznaniu w dniu 10 czerwca 2013 r. w Lodzi
na rozprawie

sprawy z powbdztwa P. P.

przeciwko H. D.

o wydanie nieruchomo$ci i zaplate

na skutek apelacji powoda P. P.

od wyroku Sadu Okregowego w Lodzi

z dnia 26 wrzeénia 2012 r. sygn. akt I C 1575/11
1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powoda P. P. na rzecz pozwanej H. D. kwote 900 (dziewieéset) zlotych tytulem zwrotu
kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt I ACa 101/13

UZASADNIENIE

Powo6d P. P. wnioést o nakazanie pozwanej H. D. wydania nieruchomosci lokalowej polozonej w L. przy ul. (...)
oraz zasgdzenie od pozwanej kwoty 4.450 z} tytulem wynagrodzenia za korzystanie z przedmiotowej nieruchomosci
lokalowej wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wytoczenia powodztwa do dnia zaplaty.

Pozwana H. D. wniosla o oddalenie powodztwa i w pozwie wzajemnym wniosla o zasadzenie od pozwanego
wzajemnego P. P. kwoty 172.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 17 sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty tytutem
zwrotu podwojnego zadatku wreczonego w zwigzku z zawarciem umowy.



W piémie procesowym z dnia 3 pazdziernika 2011 r. powod gtowny cofnal powddztwo w czeSci obejmujacej zadanie
nakazania pozwanej wydania spornej nieruchomo$ci lokalowej z uwagi na zaspokojenie tego roszczenia przez pozwang
i wnibsl o zasadzenie od pozwanej

kosztow procesu w czeSci dotyczacej tego roszczenia. Powdd rozszerzyl takze powddztwo w czeSci obejmujacej
zasadzenie od pozwanej

wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci lokalowej w okresie od maja do konca lipca 2011 r. 0 kwote
2.400 z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia zmiany powo6dztwa do dnia zaplaty.

Pozwany wzajemny powolujac sie na tre$¢ art. 390 § 3 k.c. w brzmieniu obowiazujacym od 25 wrze$nia 2003 r.
podniost zarzut przedawnienia roszczenia o zwrot zadatku w podwojnej wysokosci.

Wyrokiem z dnia 26 wrzesnia 2012 r. Sad Okregowy w Eodzi umorzyl powodztwo gléwne w zakresie
zadania wydania powodowi glébwnemu nieruchomosci lokalowej polozonej w L. przy ul. (...), oddalit powddztwo
glowne w pozostalym zakresie i oddalil w caloSci powodztwo wzajemne, znidst miedzy stronami koszty obu powodztw.

Powyzszy wyrok zostal oparty o nastepujace ustalenia i rozwazania:

Powdd glowny P. P.i A. A. byli

wspolwlascicielami w Y2 czeéci lokalu mieszkalnego o pow. 38,30 m®, polozonego w L. przy ul. (...). Pozwana gléwna
H. D. byla zainteresowana nabyciem powyzszego lokalu, ktéry byl mniejszy niz dotychczas zajmowany przez nia lokal

nr (...),
mieszczacy sie w tym samym budynku.

Syn H. T. D. rozmawial w tej sprawie z powodem gléwnym, ktéry poinformowal go, ze stan prawny mieszkania jest
skomplikowany, gdyz ciaza na nim dlugi z poprzedniego malzenstwa, zadluzenie z tytulu kredytu zaciggnietego w
banku (...) i zadluzenie wobec ZUS. T. D. stwierdzil, ze nie stanowi to problemu, poniewaz on i jego matka beda
dysponowac gotéwka po

sprzedazy dotychczasowego mieszkania i zadluzenie zostanie sptacone.

P. P. oszacowal zadluzenie na laczng kwote okolo 100.000 zl oraz udal sie do banku, gdzie uzyskal zgode na
restrukturyzacje zadluzenia pod warunkiem okreslenia terminu wplaty kwoty 60.000 zt tytulem splaty zadluzenia
w zwigzku z uzywaniem karty kredytowej. P. P. zamierzal dokona¢ splaty reszty zadluzenia po otrzymaniu calosci
ceny z tytulu sprzedazy lokalu. W ksiedze wieczystej lokalu ujawniona byla wzmianka o wszczeciu egzekucji z
udzialu nalezacego do P. P. w celu wyegzekwowania naleznoSci na rzecz Banku (...) S.A. (...)Oddzial w L. w sprawie
egzekucyjnej V Km 3047/06. W dziale IV ksiegi wieczystej wpisane byly: hipoteka umowna zwykla na kwote 30.000
z} ze zmiennymi odsetkami na zabezpieczenie kredytu udzielonego przez (...) Bank (...) S.A. (...)Oddzial (...)w L. oraz
hipoteki przymusowe

zwykle na kwoty 1.370, 9o zl, 7.828 zl, 5.350,80 zl, 98, 40 zl, 561,80 zl i 260 zl z odsetkami objete tytulami
wykonawczymi i wpisane na rzecz ZUS Oddzialu Wojewodzkiego w L.

Przed podpisaniem umowy przedwstepnej pozwana nie
sprawdzila treéci ksiegi wieczystej urzadzonej dla spornego lokalu, poniewaz ufala powodowi gtéwnemu.

W dniu 12 maja 2009 . P. P.i A. A. zawarli z H. D. umowe przedwstepna sprzedazy prawa wlasnosci przedmiotowego
lokalu nr (...) na mocy, ktorej zobowigzali sie zawrze¢ umowe przyrzeczong najp6zniej w ciagu roku od daty
sporzadzenia umowy przedwstepnej za cene 160.000 zl. Powdd glowny o$wiadcezyl, ze zbywane prawo wolne jest
od jakichkolwiek obciazen i roszczen na rzecz osbb trzecich oraz ze nie toczy sie przeciwko niemu postepowanie
egzekucyjne.

Zgodnie z § 2 pkt. 3 umowy przedwstepnej, gdyby po jej zawarciu ujawnily sie jakiekolwiek obcigzenia zbywanego
prawa powdd, jako sprzedajacy zobowiazal sie je uregulowaé do czasu zawarcia umowy przyrzeczone;j.



W § 3 pkt 11 2 umowy powdd glowny o$§wiadczyl, Ze na poczet
nalezno$ci otrzymal od powo6dki wzajemnej w dniu podpisania umowy
przedwstepnej gotéwke w kwocie 20.000 zt tytulem zadatku, a powodka
wzajemna o$§wiadczyla, ze w dniu 22 maja 2009 r. przekaze pozwanemu
wzajemnemu druga czeé¢ zadatku w kwocie 20.000 zl.

W § 3 pkt 3 i 4 umowy strony uzgodnily, ze w przypadku niewykonania umowy przez sprzedajacego zwrdci on
kupujacemu zadatek w podwojnej wysokosci, a w razie niewykonania umowy przez kupujacego zadatek przepada na
rzecz sprzedajacego.

H. P. w dniu 20 maja 2009 r. sprzedala swoje dotychczasowe mieszkanie przy ul. (...) za kwote 200.000 zl. Po
sprzedazy mieszkania nie miala gdzie mieszka¢, dlatego pozwany wzajemny udostepnil jej sporny lokal juz w maju
2009 r. H. D. po zawarciu umowy przedwstepnej zamieszkala w lokalu oraz ponosila oplaty na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej i regulowala biezace oplaty, w tym za telewizje kablowa i media. Powddka wzajemna wiedziala, ze
pozwany wzajemny mial zalegloéci z tytutu oplat na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Powiedzial jej jednak, ze to jest
jego prywatne zadluzenie i nie ma ono zwiazku z nabyciem lokalu.

Zaleglo$ci w regulowaniu zaliczek na utrzymanie spornego lokalu i nieruchomosci wsp6lnej na dzien 31 maja 2010 .
wynosily 6.756,65 zl, na dzien 31 maja 2011 r. — 6.514, 58 zl, a na dzien 31 grudnia 2011 r. — 6.808, 71 zL.

Powodka wzajemna zgodzila sie na przekazanie pozwanemu

wzajemnemu dodatkowych pieniedzy na splate istniejacych zadluzen, poniewaz zalezalo jej na tym, aby z ksiegi
wieczystej lokalu zostaly wykre§lone wpisy dotyczace hipotek. Chciala takze, aby zostalo splacone zadluzenie wobec
Wspoélnoty Mieszkaniowej, gdyz mysSlala, ze w przyszlosci bedzie musiala sama je uregulowaé. Jednakze nadal byla
zainteresowana nabyciem lokalu, poniewaz juz w nim zamieszkiwata.

W dniu 11 lipca 2009 r. H. D. przekazala P. P. dodatkowo kwote 11.300 zl, co strony poswiadczyly przez
zamieszczenie wzmianki na umowie przedwstepnej. Nastepnie w dniu 18 stycznia 2010 r. przekazala pozwanemu
wzajemnemu kwote 34.700 zl, ktéra pozwany wzajemny zobowigzal sie do dnia 22 stycznia 2010 r. przekazaé
komornikowi w zwiazku z zadluzeniem hipotecznym ciazacym na przedmiotowym lokalu. Laczna kwota zadatku
zaplaconego pozwanemu wzajemnemu w zwigzku z kupnem lokalu wyniosta 86.000 zl. Pozwany wzajemny
przeznaczyt czesé tej kwoty na splate zadluzenia, a pozostala cze$¢ na rozbudowe domu konkubiny, ktora byta wowcezas
w cigzy. Pozostale do splaty zadluzenie mialo zosta¢ uregulowane po zaplacie reszty ceny za lokal w momencie
podpisania umowy przyrzeczonej. Powddka wzajemna zgodzila sie na wykorzystanie zadatku w ten sposob.

W dniu 16 kwietnia 2010 r. H. D. dokonala na rzecz ZUS wplat w lacznej kwocie 11.919, 95 zl tytulem uregulowania
zalegloéci P. P. na ubezpieczenie zdrowotne. Pozostala cze$¢ zadluzenia pozwanego wzajemnego wobec ZUS miala
zosta¢ umorzona na mocy abolicji dla rodzicow na urlopie wychowawczym. Z ksiegi wieczystej lokalu wykre$lono
nastepnie hipoteki ustanowione na rzecz ZUS.

W dniu 15 czerwca 2010 r. strony sporzadzily pokwitowanie, w ktorym stwierdzono, ze pozwana przekazata powodowi
dodatkowo kwote 14.750 z} tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy. Kwota ta faktycznie nie zostala jednak powodowi
przekazana w tej dacie. Ujecie tej kwoty, jako zaliczki wynikalo ze zsumowania wplat tytulem zaleglo$ci ZUS w kwocie
11.919,95 zt oraz kwoty 2.800 zl przekazanej powodowi w gotowce przez T. D. podczas spotkania przy warsztacie
samochodowym przy ul. (...) w dniu 15 czerwca 2010 r. Strony nastepnie spisaly pokwitowanie odebrania zaliczki,
zeby usankcjonowaé wplaty dokonane na rzecz powoda.

H. D. érodki otrzymane ze sprzedazy swojego poprzedniego lokalu bezposrednio po transakcji zgromadzila na koncie
bankowym syna i jego zony.

Po uzyskaniu zgody na restrukturyzacje kredytu pozwany wzajemny spotkal sie z powddka wzajemng, T. D.i M. D. w
mieszkaniu przy ul. (...). Pozwana gtéwna powiedziala woéwczas, ze nie ma pieniedzy na zaplate reszty ceny za lokal,



ale zaciagnie kredyt i zdobedzie potrzebne srodki. Powod glowny stwierdzil, ze musi o tym zawiadomi¢ bank i poda¢
date do umowy restrukturyzacyjnej oraz otrzymaé promese.

W maju 2010 r. pozwana zadzwonila do powoda informujac go, ze zostalo uméwione spotkanie organizacyjne w
kancelarii notarialnej. Na to spotkanie nie przyjechata druga wspoétwlascicielka lokalu A. A.. Rozmowy ze stronami
nie przeprowadzal notariusz, a jedynie

pracownik kancelarii. Obecna podczas spotkania synowa pozwanej powiedziala, ze pieniadze na zakup mieszkania
beda wplacone po otrzymaniu kredytu. Pracownica kancelarii notarialnej poinformowala woéwczas, Ze nie ma takiej
mozliwosci i pieniadze powinny by¢ wplacone w gotéwce albo powinna by¢ przedstawiona promesa z banku. Pozwana
wzajemna powiedziala, ze ma rok na wykupienie mieszkania, poniewaz

inaczej moze utraci¢ prawo do zwolnienia od podatku oraz bedzie musiala zwro6ci¢ bonifikate. Pracownica kancelarii
poinformowala ja, ze ma 2 lata na kupno lokalu. Pozwana i jej synowa o$wiadczyly powodowi, ze beda zatatwiac
kredyt, aby zaplaci¢ reszte ceny. Powdd otrzymal od pracownicy kancelarii odpis ksiegi wieczystej i spis dokumentow
potrzebnych w dniu podpisania umowy przyrzeczone;j.

Do podpisania umowy przyrzeczonej ostatecznie nie doszlo, gdyz pozwana nie dysponowala pieniedzmi w gotowce,
ani nie otrzymata kredytu. Powdd oczekiwal na to, kiedy pozwana wzajemna bedzie gotowa zawrze¢ umowe i dlatego
nie pozyskiwal niezbednych dokumentéw do jej sporzadzenia, gdyz mialy one krotki termin waznoSci.

P. P. mial staly kontakt z rodzina D., poniewaz nie mogl przystapi¢ do restrukturyzacji wlasnego kredytu i wskazac
daty, w ktorej splaci 60.000 zl zadluzenia. T. D. twierdzil poczatkowo, ze jego zona otworzyta drugi sklep

i musza mie¢ przez dwa miesiace dochody, aby otrzymaé kredyt. Prosit

powoda o czas po wakacjach, a nastepnie chcial uzyskaé przedtuzenie terminu w kolejnych miesigcach. W listopadzie
2010 r. poprosil powoda o spotkanie w mieszkaniu powoda. Na spotkaniu nie bylo pozwanej. Syn pozwanej
zaproponowal, aby pow6d o$wiadczyl u notariusza, ze otrzymat

pieniadze i podpisal umowe, a nastepnie mial zawrzeé z panstwem D. umowe pozyczki na mocy, ktorej pozycza im
pieniadze.

Powod nie zgodzil sie na to.

Na poczatku grudnia 2010 r. pozwana poinformowala powoda gléwnego, ze z uwagi na wiek nie moze otrzymaé
kredytu, a T. D. zostal przez kogo$ oszukany i nie ma pieniedzy.

Pismem z 23 grudnia 2010 r. sprzedajacy wezwali kupujaca do

wykonania umowy przedwstepnej i zawarcia umowy przyrzeczonej do

dnia 31 stycznia 2011 r. Poinformowali takze, Ze na skutek uchylenia sie przez pozwang od zawarcia umowy ostateczne;j
w uzgodnionym terminie ponie$li szkode w postaci dodatkowych wydatkéw oraz strat i wezwali ja do zaplaty, oprocz
ceny sprzedazy mieszkania, dodatkowo kwot: 6.300 z} tytulem bezumownego korzystania z lokalu od maja 2010 r.,
9.000 1z} tytulem wydatkéw na rzecz banku spowodowanych uniemozliwieniem przeprowadzenia restrukturyzacji
kredytu i 5.400 zl tytulem poniesionych kosztéw egzekucyjnych spowodowanych uniemozliwieniem splaty kredytu
w terminie.

W piémie z dnia 12 stycznia 2011 r., pozwana odméwila spelnienia wezwania podnoszac, ze powdd otrzymatl od niej
lacznie kwote 99.509, 66 zt (przy podpisaniu umowy 20.000 zt oraz w dniu 11 lipca 2009 r. — 11.300 zl, w dniu 18
stycznia 2010 r. — 34.700 zl, zaliczka z dnia 15 czerwca 2010 r. w kwocie 14.750 zl, splata zadluzenie powoda wobec
Wspo6lnoty Mieszkaniowej w kwocie 6.808, 71 zt i zadtuzenie wobec ZUS w kwocie 11.950, 95 z}).

Pismem z dnia 15 lutego 2011 r. powdd zlozyl o§wiadczenie, ze

odstepuje od umowy przedwstepnej i zatrzymuje otrzymany zadatek w kwocie 86.000 zl. Zaznaczyl, ze umowa
ostateczna nie zostala zawarta wskutek okoliczno$ci, za ktére ponosi odpowiedzialno$¢ pozwana. Ponadto os§wiadczyl,
ze zgodnie z ustaleniami z otrzymanego zadatku splacil wszelkie zadluzenia, ktore byly zabezpieczone na
przedmiotowym lokalu



obejmujace kredyt mieszkaniowy wraz z kosztami egzekucyjnymi. Z kwoty zaliczki w wysokosci 14.750 zl na poczatku
maja 2010 r. zostalo splacone zadluzenie wobec ZUS w wysokoSci 11.950, 95 zl, a kwote 2.800 zl powdd otrzymal w
dniu 15 czerwca 2010 r., w momencie kwitowania w/w zaliczki. Wskazal, ze dokumenty potwierdzajace wykonanie
wplat zostaly przekazane do kancelarii notarialnej w celu przygotowania aktu notarialnego. Notariusz nie zglaszal
wystapienia jakichkolwiek

przeszkod do zawarcia umowy ostatecznej, ktora nie doszla do skutku z powodu braku $rodkéw pienieznych po
stronie pozwanej. Zgodzil sie na zwrot kwoty zaliczki na rzecz pozwanej, ale poniewaz nie doszlo do zawarcia umowy
ostatecznej, a pozwana korzystala z nieruchomos$ci od maja 2009 r. do lutego 2011 r. sformulowal zadanie zaplaty
wynagrodzenia za korzystanie z lokalu. Przyjmujac przecietna cene najmu za mieszkanie o podobnym metrazu i
standardzie, tj. 800 zl miesiecznie. Kwota wynagrodzenia wynosila w ocenie powoda 17.600 z} (22 miesiace x 800 z})
i oSéwiadczy, ze te kwote potraca z pobranej przez siebie zaliczki. Jednocze$nie wezwal pozwana do opuszczenia lokalu
mieszkalnego oraz wymeldowania wszystkich os6b do dnia 28 lutego 2011 1.

Juz po wytoczeniu powbddztwa glownego H. D. w piSmie z dnia 1 sierpnia 2011 r. wezwala pozwanego wzajemnego
do zaplaty w terminie 7 dni od jego doreczenia kwoty 172.000 z} tytulem zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci.
Podniosta, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego wzajemnego,
ktory nie uregulowal zadluzenia w stosunku do Wspdlnoty Mieszkaniowej oraz z uwagi na istniejgcy nadal w ksiedze
wieczystej wpis w postaci wzmianki o toczacej sie egzekucji z udzialu nalezacego do pozwanego wzajemnego. Podala
takze, ze od 1 sierpnia 2011 r. nie zajmuje spornego lokalu, a klucze do niego przestala pozwanemu wzajemnemu na
podany adres. W dniu 1 sierpnia 2011 r. powddka wzajemna opusScila sporny lokal i odestala klucze P. P..

Pozwana w sierpniu 2011 r. rozpoczela budowe domu na dzialce syna i synowej w W., ktoérg finansowatla z reszty
srodkow uzyskanych ze sprzedazy dawnego mieszkania. Budowa nie zostala jeszcze zakonczona, jest prowadzona
metoda gospodarcza. Budowa zostala rozpoczeta, aby unikngé konieczno$ci zwrotu bonifikaty udzielonej przy nabyciu
poprzedniego lokal przez pozwang z uwagi na jego zbycie przed uplywem okresu karencji. W okresie zimy pozwana
mieszkala w domu u syna na sasiedniej dzialce, dopiero na przelomie marca i kwietnia 2011 r. przeniosta sie do swojego
domu. Budowa domu kosztowata okolo 30.000 zl. Pozwana jest emerytka i od marca 2011 r. otrzymuje kwote 1.156,

94 7k

Oceniajac material dowodowy sad odmoéwil wiarygodno$ci zeznaniom pozwanej glownej w zakresie, w jakim
wskazywala, ze przez caly czas byla gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej i posiadala §rodki na zaplate reszty ceny
za sporny lokal mieszkalny. Pozwana sprzedala

wlasne wieksze mieszkanie za wyzszg kwote, ale duzg czeéc tej kwoty wydatkowata na inne potrzeby.

Analiza caloksztaltu materialu dowodowego czyni wiarygodne zeznania powoda co do tego, ze pozwana wzajemna
nie miala reszty pieniedzy na zaplacenie ceny za przedmiotowy lokal, albowiem przeznaczyla je na pomoc dla rodziny
syna, ktora znajdowala sie w trudnej sytuacji materialne;j.

Pozwana uzyskujaca $wiadczenie emerytalne w niewielkiej wysoko$ci przeznaczyla cze$¢ srodkéw ze sprzedazy
poprzedniego lokalu na pomoc finansowg dla syna, z ktérym zreszta zamieszkiwala w okresie zimowym.

Pozwana, z uwagi na brak §rodkéw finansowych, nie byla w stanie
uiScic reszty ceny za lokal, ktory zamierzata naby¢ na mocy umowy przyrzeczone;j.

Nie zasluguja na wiare zeznania pozwanej co do okolicznoéci, ze podczas spotkan z powodem nalegal on na
przesuniecie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej i za zgoda stron doszlo do przedtuzenia tego terminu, aby powdd
mogt splaci¢ zadtuzenia ujawnione w ksiedze wieczystej i wobec Wspdlnoty Mieszkaniowej. Powod, bowiem dazyl do
zawarcia umowy przyrzeczonej jak najszybciej, celem zakonczenia procesu restrukturyzacji naleznosci wobec banku
w kwocie 60.000 zl, a mialo to

nastgpi¢ wlasnie poprzez zaplate sumy uzyskanej od pozwanej tytulem zaplaty reszty ceny. Brak tej zaplaty
powodowal dodatkowe obciazenie powoda odsetkami. Okolicznoéci dotyczace rozméw powoda w banku w



sprawie restrukturyzacji potwierdzila Swiadek M. J. —6wczesny pracownik banku, osoba obca i niezainteresowana
rozstrzygnieciem sprawy na korzy$¢ ktorejkolwiek ze stron.

Sad Okregowy uznal, ze postepowanie w zakresie roszczenia powoda o nakazanie wydania spornej nieruchomosci
lokalowej podlegalo umorzeniu na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. z uwagi na skuteczne cofniecie powodztwa w tej czeSci.
Natomiast powodztwo glowne w pozostalym zakresie i powddztwo wzajemne podlegaly oddaleniu, jako bezzasadne.

W umowie przedwstepnej zawartej przez strony w dniu 12 maja 2009 r. okres§lono termin zawarcia umowy
przyrzeczonej poprzez wskazanie, ze zostanie ona zawarta najpézniej w ciggu roku od daty sporzadzenia umowy
przedwstepnej, a zatem do dnia 12 maja 2010 r. Stosownie do dyspozycji art. 390 § 3 k.c., roszczenia z umowy
przedwstepnej przedawniaja sie z uplywem roku od dnia, w ktérym umowa przyrzeczona miala by¢ zawarta. Dotyczy
to takze roszczen wynikajacych z dodatkowych zastrzezen

umownych, w tym roszeczen z tytulu zadatku. Strony w sposéb niebudzacy watpliwoSci zastrzegly w umowie zadatek
w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. okre$lajac w § 3 pkt 3 — 4 umowy, ze w przypadku niewykonania umowy przez
sprzedajacego zwrdci on kupujgcemu zadatek w podwojnej

wysoko$ci, a w razie niewykonania umowy przez kupujacego zadatek przepada na rzecz sprzedajacego. Zgodnie z
porozumieniem stron z dnia 18 stycznia 2010 r. ostateczna kwota uiszczonego przez pozwana zadatku wynosita 86.000
zk.

W umowie przedwstepnej nie zawarto jakichkolwiek postanowienn dotyczacych posiadania i korzystania przez
pozwang ze spornego lokalu przed zawarciem umowy przyrzeczonej. Wkrotce po zawarciu umowy przedwstepnej
powod umozliwil pozwanej korzystanie z tego lokalu.

Porozumienie stron w tym zakresie nie obejmowalto jakiejkolwiek odplatnosci z tego tytulu. Pozwana miala
tylko regulowaé nalezno$ci zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja lokalu, w tym zwlaszcza na rzecz Wspoélnoty
Mieszkaniowej. Stad tez trafne jest stanowisko pozwanej, Zze miedzy stronami doszlo do konkludentnego zawarcia
umowy uzyczenia, o ktérej mowa w art. 710 i n. k.c. W piémie z dnia 15 lutego 2011 r. powo6d zawar} o§wiadczenie woli,
zgodnie z ktérym odstapil od umowy przedwstepnej i zatrzymal otrzymany zadatek w kwocie 86.000 zl. Oswiadczenie
powoda o odstapieniu od umowy dotyczylo umowy przedwstepnej ze skutkiem okre$§lonym w art. 394 § 1k.c. w postaci
zachowania zadatku. Upadek umowy przedwstepnej na skutek

o$wiadczenia o odstapieniu nie niweczy ze skutkiem wstecznym zawartej umowy uzyczenia, ktora trwala i nie zostata
wypowiedziana, ani rozwiazana przez strony takze po uplywie terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej. Nie sposob,
zatem bylo uznaé, ze korzystanie przez pozwang z lokalu przed zawarciem umowy przyrzeczonej byto bezumownym
korzystaniem z nieruchomos$ci mogacym dawaé podstawe do dochodzenia roszczen, o ktérych mowa w art. 224 — 225
k.c. Wykladnia caloksztaltu

o$wiadczenia woli powoda zawartego w piSmie z dnia 15 lutego 2011 r. dokonana z uwzglednieniem kryteriéw
okre§lonych w art. 65 § 11 2 k.c. pozwalalo na uznanie, ze jego wolg objete bylo co najwyzej zakonczenie stosunku
uzyczenia od chwili dotarcia o§wiadczenia woli do pozwanej. Poniewaz w tym samym pi$mie powod wezwal pozwang
do opuszczenia lokalu mieszkalnego oraz wymeldowania wszystkich oséb do dnia 28 lutego 2011 r., uznaé nalezato, ze
stosunek uzyczenia zakonczyl sie z tym dniem. Dopiero, zatem od dnia 1 marca 2011 r. do dnia 31 lipca 2011 r., kiedy to
pozwana opuscila lokal, mozna zasadnie méwi¢ o bezumownym (pozbawionym podstawy) korzystaniu przez pozwana
z lokalu powoda. Stad tez weryfikacji wymagalo wyliczenie wysoko$ci roszczenia z tytulu wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokalu w okresie 5 miesiecy, ktére wynosi w niniejszym przypadku 4.000 z1 (5

miesiecy x 800 zl). Wierzytelno$é z tego tytutu zostala przez powoda potracona z wierzytelnoécia pozwanej o zwrot
zaliczki na poczet ceny w przyrzeczonej umowie sprzedazy, ktéra nie doszla do skutku. Zgodnie, zatem z art. 498 § 1
i 2 k.c. wzajemne wierzytelno$ci stron umorzyty sie do

wysokoSci wierzytelno$ci nizszej. Zaliczka uiszczona przez pozwang za zgoda powoda na poczet ceny sprzedazy
wynosila ogblem 14.750 zl. OSwiadczenie powoda o potraceniu mialo ten skutek, ze jego wierzytelno$¢ zostala
umorzona w caloSci, a wierzytelno$¢ pozwanej zostala umorzona do kwoty 10.750 zl. Roszczenie powoda o zaplate
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu bylo, zatem bezzasadne. Wysoko$¢ miesiecznej kwoty (800 z1)
naleznej za bezumowne korzystanie z lokalu przez pozwana zostala przez powoda wykazana zataczonymi do akt sprawy



wydrukami ofert najmu lokali, a nadto nie jest kwota wygbérowang za najem tego rodzaju lokalu w $wietle zasad
do$wiadczenia zyciowego i cen z tego tytulu notoryjnie znanych choéby z ogloszen prasowych.

Rozstrzygajac w przedmiocie zadania zawartego w powddztwie wzajemnym sad a quo uwzglednil zarzut
przedawnienia zgloszony przez pozwanego wzajemnego. Niewatpliwie, bowiem pozew wzajemny zostal w tej sprawie
zlozony po uplywie terminu rocznego liczonego zgodnie z art. 390 § 3 k.c. od dnia, w ktérym miala by¢ zawarta umowa
przyrzeczona, a zatem najpo6zniej od dnia 12 maja 2010 r. Powodka wzajemna nie wykazala, ze strony dokonaly
zgodnego przedluzenia terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej, czego nie mozna wywodzi¢ zwlaszcza z tresci pisma
pozwanego wzajemnego z dnia 23 grudnia 2010 r., w ktérym powodka wzajemna zostala wezwana do jej zawarcia
do dnia 31 stycznia 2011 r. Powyzsze bylo wylacznie oSwiadczeniem pozwanego wzajemnego majacym charakter
ostatecznego wezwania do zawarcia definitywnej umowy sprzedazy w podanym terminie, ktory jednak

zostal okreslony bez porozumienia z powddka wzajemna, a ponadto juz po

uplywie przeszlo roku od dnia, w ktéorym umowa miata by¢ zawarta.

Niezaleznie od powyzszego, nawet w braku podstaw do uwzglednienia zarzutu przedawnienia roszczenia powodki
wzajemnej, roszczenie pozwu wzajemnego podlegaloby oddaleniu, gdyz brak zawarcia umowy przyrzeczonej obciaza
wylacznie powddke wzajemna. Powddka wzajemna, bowiem w dacie, w ktorej miala byé zawarta umowa przyrzeczona
nie dysponowala Srodkami na uiszczenie reszty

nalezno$ci z tytulu ceny sprzedazy. Jest to okolicznoéé, ktora zgodnie z art. 394 § 1 k.c. sprawia, ze wylaczone
jest roszczenie o zaplate sumy dwukrotnie wyzszej niz kwota wreczona tytulem zadatku. Powodka wzajemna nie
udowodnila, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo wskutek okolicznosci, za ktore ponosi odpowiedzialno$é
pozwany wzajemny, w szczegolno$ci przez zatajenie rzeczywistego zakresu zadluzenia obcigzajacego sporny lokal w
postaci hipotek oraz przez uchylanie sie od jego uregulowania. W $wietle zgromadzonego materialu dowodowego
powddka wzajemna jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej posiadala wiedze o rodzaju i wysokoSci obcigzen
hipotecznych zwigzanych z lokalem, a w kazdym razie przy

zachowaniu cho¢by minimalnej staranno$ci mogla sie o nich dowiedzie¢ przez zapoznanie sie z treScia stosownych
wpisow w ksiedze wieczyste;j.

Wobec powyzszego nawet w przypadku nieuwzglednienia zarzutu przedawnienia roszczenia o zaplate zadatku w
podwdjnej wysokoSci, roszczenie to nie mogloby zostaé uwzglednione. Jednocze$nie nie zachodzilyby przestanki
do uwzglednienia roszczenia pozwu wzajemnego w cze$ci odpowiadajacej sumie wplaconego zadatku, tj. do kwoty
86.000 zl na podstawie art. 410 § 11 2 k.c. Ponad wszelka, bowiem watpliwo$¢ zaplata wskazanej kwoty stanowila
zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c., a nie zaliczke na poczet ceny, ktéra powinna by¢ zwrbdcona, jako nienalezne
$wiadczenie w przypadku niedojScia do skutku umowy przyrzeczonej. Takie znaczenia zaplaconych przez powodke
wzajemna kwot nie byly stronom obce, skoro rozroznily je w umowie przedwstepnej, a nastepnie w pokwitowaniu z
dnia 15 czerwca 2010 T.

W takiej sytuacji stwierdzenie, ze umowa przyrzeczona nie zostala zawarta na skutek przyczyn obciazajacych powodke
wzajemna rodzi wylacznie konsekwencje okreslone w art. 394 § 1 k.c., czyli mozliwoé¢ odstgpienia od umowy i
zachowania zadatku przez powoda.

Z tych przyczyn sad oddalil powodztwo gléwne w nieumorzonej czeéci i powddztwo wzajemne w catoSci. O kosztach
procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl powod glowny w czesci oddalajacej powddztwo glowne, a wiec co do kwoty
6.850 zt. Zarzucil sadowi:

1. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie art. 710 w zw. z art. 65 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie i
przyjecie, ze miedzy stronami procesu doszlo w sposéb konkludentny do zawarcia umowy uzyczenia nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...), podczas gdy ustalone zwyczaje w umowach przedwstepnych dopuszczajg wezesniejsze



wydanie przedmiotu umowy do bezplatnego korzystania pod warunkiem osiagniecia celu w postaci przeniesienia w
okre$lonym czasie wlasno$ci nieruchomosci;

2. naruszenie przepisu postepowania, ktére mialo wplyw na wynik procesu, a mianowicie art. 100 k.p.c. przez
wzajemne zniesienie kosztéw procesu, podczas, gdy wynik procesu z powoddztwa gléwnego jak i powddztwa
wzajemnego uzasadnial zastosowanie stosunkowego rozliczenia kosztéw procesu.

Wskazujac na powyzsze apelujacy wniost o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci przez zasadzenie od pozwanej na
rzecz powoda kwoty 6.850 z} tytulem wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomos$ci powoda, a ewentualnie o zmiane
wyroku w czeSci dotyczacej kosztéw procesu i rozstrzygniecie o nich w oparciu o zasade stosunkowego rozdzielenia
kosztow procesu oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda jest niezasadna. Sad Okregowy trafnie uznal, ze miedzy powodem gléwnym a pozwana gléwna
zostala zawarta umowa na podstawie, ktorej pozwana mogla mieszka¢ w lokalu nalezagcym do powoda jeszcze
przed zawarciem umowy przyrzeczonej. Jednakze mozna sie zastanawia¢, czy miedzy stronami zostala zawarta
konkludentna umowa uzyczenia, czy tez umowa nienazwana o mieszanym charakterze.

Zgodnie z art. 710 k.c. przez umowe uzyczenia (wygodzenia) uzyczajacy (komodant) zobowigzuje sie zezwolic¢
bioracemu (komodatariuszowi), przez czas oznaczony lub nie oznaczony, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym
celu rzeczy. Umowa ta jest umowa jednostronnie zobowigzujaca i nieodplatna. Uzyczajacy za swoja uczynno$¢ wobec
bioracego, za pozbawienie siebie uzytku z rzeczy, nie otrzymuje zadnej korzysci. Nieodplatny charakter tej umowy
implikuje szczego6lne obowigzki stron, polegajace na ograniczeniu obowiazkéw uzyczajacego i zarazem rozszerzeniu
zakresu obowigzkéw bioracego do uzywania. Komodotariusz ma obowigzek ponoszenia zwyklych kosztow utrzymania
rzeczy, czyli takich ktére pozwolilyby mu na utrzymanie rzeczy w niezmienionym stanie. (art. 713 k.c.).

Pozwana gléwna uzyskala od powoda zgode na zamieszkiwanie pod tytulem dartym, ale musiala ponosi¢ za powoda
koszty na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej. Mozna by sie zastanawiaé, czy te oplaty, ktore ponosila pozwana, maja
charakter zwyklych kosztéw utrzymania lokalu, czy tez sa wsrod tych oplat wydatki, ktére musi ponosi¢ wlasciciel
na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej nie bedace oplatami eksploatacyjnymi (np. sprzatanie klatek schodowych,
utrzymywanie zieleni wokoét bloku, woda i elektryczno$é wspoélna...). Niezaleznie jednak od tego czy to byla umowa
uzyczenia czy inna nienazwana umowa mieszana o ekwiwalentnym charakterze, to mamy do czynienia z umowa
polegajaca na tym, ze powdd zezwolil pozwanej mieszka¢ w swoim lokalu i tak dlugo dopodki tego zezwolenia istniato
nie cofnat w taki sposob, aby dotarlo ono wyraznie do pozwanej, nie mozna zasadnie twierdzié, ze pozwana nie miala
tytulu prawnego do zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu oddanym jej przez powoda do korzystania zgodnie z
jego przeznaczeniem.

Sad Okregowy trafnie podniosl, ze zgode na dalsze zamieszkiwanie pozwanej w jego lokalu powod cofnal dopiero w
piSmie z dnia 15 lutego 2011 r., kiedy to wezwal pozwana do opuszczenia jego lokalu mieszkalnego i wymeldowania
wszystkich oso6b tam zameldowanych do dnia 28 lutego 2011 r. Dopiero zatem z dniem 1 marca 2011 r. pozwana utracila
tytul prawny do zajmowania lokalu powoda. Skoro od dnia 1 marca do 31 lipca 2011 r. pozwana zajmowala lokal
powoda bez tytulu prawnego, to tylko za ten okres byta ona zobowigzana do placenia wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z lokalu powoda.

Teoria powoda, ze powszechnie znang praktyka jest oddawanie przez wlasciciela lokalu do uzytkowania przyszlemu
nabywcy na czas do zawarcia umowy przyrzeczonej, a zatem jezeli nie dojdzie do jej zawarcia to za okres od dnia
objecia lokalu, osoba taka jest zobowigzana zaplaci¢ wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z lokalu, jest niczym
nie poparta.

Skoro powod nie zawarl z pozwanag porozumienia polegajacego na tym, ze oddaje jej lokal do uzytkowania do
czasu zawarcia umowy ostatecznej, a w razie niedoj$cia do zawarcia umowy pozwana bedzie mu musiala zaptacic



wstecznie wynagrodzenie za korzystanie z tego lokalu, to w chwili obecnej nie mozna zasadnie twierdzié, ze pozwana
zamieszkiwala w jego lokalu bez podstawy prawnej i zadaé wstecznie zaplaty za caly okres zamieszkiwania pozwane;j.
Powod nie moze swojego roszczenia wywodzié, z rzekomego zwyczaju, ktory naruszalby zawarta pomiedzy stronami
dorozumiang umowe nie udowadniajac, ze taki zwyczaj istnieje i obowigzywal miedzy stronami umowy. Powod
zadnymi Srodkami nie wykazal, aby tre$¢ umowy zawartej pomiedzy nim a pozwana wskazywala na zawarcie umowy
o bezplatne zajmowanie lokalu przez pozwang pod warunkiem, ze umowa ta wygasnie z momentem niezawarci
umowy przyrzeczonej i automatycznie powstanie dla pozwanej obowiazek placenia na rzecz powoda wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z lokalu wstecznie za caly okres zamieszkiwania. Takie rozumowanie jest bezpodstawne i
nie znajduje oparcia w materiale dowodowym oraz zasadach logicznego rozumowania i do§wiadczenia Zyciowego, jak
rowniez jest sprzeczne z dobrymi obyczajami. Takie rozumowanie powoda nie zastluguje na aprobate sadu ad quem.

Nie mozna réwniez podzieli¢ zarzutu wywiedzionego w apelacji przez powoda, ze Sad Okregowy znoszac miedzy
stronami koszty postepowania pierwszoinstancyjnego naruszyt przepis art. 100 k.p.c., albowiem powdd wygral
cze$ciowo powodztwo glowne (cofnal pozew o wydanie lokalu po dobrowolnym zaspokojeniu jego roszczenia przez
pozwana w toku procesu) i wygral w calosSci powddztwo wzajemne, a zatem nie mozna twierdzi¢, ze ponidst takie
same koszty jak pozwana gléwna i powddka wzajemna, a wobec powyzszego koszty procesu nalezalo znie$é, a nie
stosunkowo rozdzieli¢.

Przepis art. 100 k.p.c. daje sagdowi prawo do wyboru miedzy wzajemnym zniesieniem kosztéw a stosunkowym
ich rozdzieleniem. Sad korzystajac z dyskrecjonalnej wladzy ma na podstawie tegoz przepisu mozliwo$¢ wyboru
sposobu obcigzenia kosztami procesu przy czeSciowym uwzglednieniu powoddztwa, jednakze dokonujac wyboru
wzajemnego zniesienia kosztow bierze pod uwage zasady stuszno$ci. W tym konkretnym przypadku wlaénie te zasady
stusznosci przemawialy za tym, aby koszty wzajemnie znie$¢. Kazda ze stron wniosla swoje powodztwo i kazda swoje
powodztwo przegrala. Powddztwa nie byly réwnowazne pod wzgledem warto$ci przedmiotu sporu, ale biorac pod
uwage caloksztalt okoliczno$ci faktycznych ustalonych w tej sprawie, a zwlaszcza to, ze powod nie rozliczyt z pozwana
reszty zaliczki (kwoty 10.750 zl) pomimo uznania, ze podlega ona zwrotowi na rzecz pozwanej oraz to, ze wykorzystat
caly zadatek otrzymany od pozwanej na splacenie wlasnych dlugéw, a zatem na polepszenie kosztem pozwanej wlasnej
sytuacji majatkowej, przemawia za tym, aby przypadek powddki bedacej w trudnej sytuacji materialnej po zaplaceniu
na rzecz powoda blisko 100.000 zl, uzna¢ za szczegdlny przypadek pozwalajacy na zastosowanie tego wlasnie sposobu
rozdzielenia kosztéw procesu, jaki wybral sad pierwszej instancji, a do czego dawalo mu prawo zdanie pierwsze art.
100 k.p.c. Z tej przyczyny sad odwolawczy podziela w calej rozciagltoSci wybor rozliczenia kosztéw procesu dokonany
przez sad pierwszej instancji.

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda na podstawie art. 385 k.p.c. jako niezasadng i
na podstawie art. 98 w zw. z art. 108 § 11 391 § 1 k.p.c. obciazyl powoda, jako strone przegrywajaca postepowanie
apelacyjne, kosztami tegoz postepowania.



