Sygn. akt I ACa 1157/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2013 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Anna Kowacz-Braun
Sedziowie: SSA Hanna Nowicka de Poraj (spr.)
SSO del. Pawel Czepiel
Protokolant: st.sekr.sagdowy Katarzyna Wilczura

po rozpoznaniu w dniu 29 listopada 2013 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powoddztwa Cechu Rzemiost (...)w K.

przeciwko Spoéldzielni (...) w likwidacji

w K.

o zaplate

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 24 maja 2013 r. sygn. akt I C 2954/12

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 2 700 zt (dwa tysigce siedemset
zlotych) tytutem kosztow postepowania apelacyjnego.

IACa 1157/13

UZASADNIENIE

Powod Cech Rzemiosl (...)w K. domagal sie zasgdzenia od pozwanej Spéldzielni (...) w likwidacji
w K. kwoty 110.000 z1, z ustawowymi odsetkami od dnia 27 pazdziernika 2012 i kosztami procesu.

W uzasadnieniu powo6d podal, Zze w dniu 28 sierpnia 2000 roku strony zawarly umowe przyrzeczenia sprzedazy na
podstawie, ktorej pozwana zobowigzala sie sprzedaé na rzecz powodowego Cechu udzial wynoszacy 42/445,74 czeSci
w lokalu uzytkowym nr (...), w budynku polozonym w K. przy ulicy (...), ktory to lokal miat zosta¢ wyodrebniony.
Umowa przyrzeczona miala zostaé¢ zawarta do dnia 1 stycznia 2010 roku, cene w kwocie 64.000 zl powdd mial w



calo$ci zaplaci¢ do dnia 31 sierpnia 2000 roku. W tym samym terminie pow6d mial wejs¢é w posiadanie dwoch pokoi
w budynku, oznaczonych numerami(...). Zgodnie z umow3a, powdd do dnia 31 sierpnia 2000 roku powdd uiscil calg
umowiong cene, przejmujac rownocze$nie w posiadanie w/w pomieszczenia. Kolejng umowe przyrzeczenia sprzedazy
strony zawarly w dniu 1 wrze$nia 2003 roku. Pozwana zobowigzala sie sprzeda¢ powodowi dalszy udzial wynoszacy
38,12/445,74 cze$ci w tym samym lokalu oznaczonym numerem (...). Umowa przyrzeczona i tym razem miala zostaé
zawarta do dnia 1 stycznia 2010 roku, cena w kwocie 46.000 zt miala zostaé zaplacona niezwlocznie po podpisaniu
aktu notarialnego; w tym samym terminie pow6d wejs¢ mial w posiadanie dwoch pokoi w budynku oznaczonych
numerami (...). Powod do dnia 2 wrzeénia 2003 roku uiScit calg umoéwiona cene i przejal w posiadanie wymienione
pomieszczenia. Do chwili obecnej nie zostala ustanowiona odrebna wlasnosé lokali w budynku przy ulicy (...), umowa
przyrzeczona nie zostala zawarta, za$ pozwana odmowila zawarcia umowy zbycia udzialéw w nieruchomosci wspolnej,
dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...), w miejsce udzialéw w lokalu uzytkowym numer (...). Pismem z
dnia 17 pazdziernika 2012 roku powdd wezwal pozwang do zwrotu otrzymanych przez nig $wiadczen w terminie do
dnia 26 pazdziernika 2012 roku. Skoro do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo, kwota zaplacona na poczet ceny
powinna zostaé¢ zwrocona w pelnym zakresie jako $wiadczenie nienalezne.

Pozwana Spoldzielnia (...) w likwidacji w K. wniosta o oddalenie powbdztwa i zasgdzenie od powoda
kosztoéw procesu. Zarzucila, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powoda,
ktory zobowiazal sie do podjecia czynnoéci majacych na celu ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali. Pozwana
wspolpracowala z powodem w tym zakresie. Po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej, pismem z
dnia 28 pazdziernika 2011 roku, pozwana wezwala powoda do wydania lokali znajdujacych sie w jego posiadaniu.
Powod lokali nie wydal, uzalezniajac zaplaty przez pozwana na jego rzecz kwoty 110.000 zl. Pozwana odmawia
zaplaty, wskazujac, ze powdd wynajmowal przedmiotowe lokale i czerpat z tego korzysci od chwili wejscia w ich
posiadanie. W zwigzku z powyzszym pozwana zglosila do potracenia kwote 261.992,40 zt uzyskana przez powoda
z tytulu wynajmu przedmiotowych lokali w okresie od 31 grudnia 2003 roku do 31 stycznia 2013 roku. Zarzucila
ponadto, ze zagdanie pozwu jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego i stanowi naduzycie prawa w rozumieniu
art. 5 k.c. Powdd przez dziesie¢ lat byt w posiadaniu lokali, wylgcznie on z nich korzystal i czerpal z tego tytulu
wymierne korzy$ci materialne. Uwzglednienie powddztwa byloby w tych okolicznosSciach niesprawiedliwe, zwlaszcza,
ze pozwana pozostaje w stanie likwidacji i poza udzialem w przedmiotowej nieruchomosci nie posiada innego majatku
a powod nie ponibst zadnej szkody.

Sad Okregowy w Kielcach wyrokiem z dnia 24 maja 2013 r, sygn. akt IC 2954/12, zasadzil od pozwanej
na rzecz powoda kwote dochodzona pozwem z ustawowymi odsetkami od dnia 24 maja 2013 r (punkt I) a w pozostalej
czeséci powodztwo w zakresie odsetek ustawowych oddalil (punkt IT) i zasadzit od pozwanej na rzecz powoda koszty
procesu w wysokosci 9 117 zl.

W uzasadnieniu Sad Okregowy ustalil, ze w dniu 28 sierpnia 2000 roku strony zawarly umowe przyrzeczenia
sprzedazy na mocy ktorej Spoldzielnia zobowigzala sie sprzedaé na rzecz powoda udzial wynoszacy 42/445,74 czesci
w lokalu uzytkowym numer (...) znajdujacym sie w budynku przy ulicy (...) za cene 64.000 zi. W dacie zawarcia
umowy zaplacona zostala kwota 7.000 zl tytulem zadatku. Strony ustalily, ze pozostala czes$é ceny zostanie zaplacona
do dnia 31 sierpnia 2000 roku oraz ze do wymienionej daty nastapi wydanie przedmiotu umowy, przy czym w
ramach nabywanego udzialu pow6d mial wej$¢ w posiadanie i uzytkowanie pokoi numer (...). Termin zawarcia umowy
przyrzeczonej strony okreslily do dnia 1 stycznia 2010 roku. W terminie wynikajagcym z umowy powdd uiScit kwote
64.000 z} tytutem ceny sprzedazy i wszed}l w posiadanie pokoi oznaczonych numerami (...).

W dniu 1 wrzeénia 2003 roku strony zawarly kolejng umowe przyrzeczenia sprzedazy na podstawie, ktérej Spoldzielnia
zobowigzala sie sprzedaé na rzecz powoda udzial wynoszacy 38,12/445,74 cze$ci w lokalu uzytkowym numer (...)
znajdujgcym sie w budynku przy ulicy (...) za cene 46.000 zl. Strony ustalily, Ze cena zostanie zaplacona niezwlocznie
po podpisaniu aktu i w tym tez czasie nastapi wydanie przedmiotu umowy, przy czym w ramach nabywanego udzialu

powod mial wejéé w posiadanie i uzytkowanie pokoi numer (...) o lacznej powierzchni 38,12 m®. Termin zawarcia
umowy przyrzeczonej strony okreslity do dnia 1 stycznia 2010 roku. W dniu 2 wrzeénia 2003 roku powdd uiscil kwote



26.000 z} tytutem ceny sprzedazy i wszedl w posiadanie pokoi oznaczonych numerami (...). Kwota 20.000 zt zostata
uiszczona w dniu 31 lipca 2003 roku.

Dla nieruchomosci potozonej w K. przy ulicy (...) prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). W terminach okre$lonych w
umowach nie doszlo do zawarcia uméw przyrzeczonych. Pismem z dnia 28 pazdziernika 2011 roku pozwana zwrocilta
sie do powoda o wydanie do dnia 15 listopada 2011 roku lokali oznaczonych numerami (...), podnoszac, ze z przyczyn
nielezacych po stronie Spoldzielni nie doszlo do zawarcia umoéw przyrzeczonych. W pozwie z dnia 30 grudnia 2011
roku Cech (...) w K. wnio6st o zobowigzanie pozwanej Spoldzielni (...) w likwidacji K. do zlozenia o§wiadczenia woli
majgcego na celu wykonanie umoéw przyrzeczenia sprzedazy. Wyrokiem z dnia 29 sierpnia 2012 roku Sad Rejonowy
w Kielcach oddalil powédztwo podnoszac w uzasadnieniu, iz zgloszone roszczenie dotyczace sprzedazy udzialu w
nieruchomosci nie bylo tozsame z roszczeniem objetym umowami przyrzeczenia sprzedazy, ktore dotyczyto udzialu w
odrebnej wlasnoéci lokalu. Wymienione orzeczenie uprawomocnilo sie w dniu 28 lutego 2013 roku. W pi$mie z dnia
17 pazdziernika 2012 roku powod wezwal Spoéldzielnie (...) w likwidacji w K. do przejecia posiadania pokoi numer

(...) o lacznej powierzchni 80,12 m® oczekujac w zamian wyplacenia ceny sprzedazy w lacznej kwocie 110.000 zl nie
p6Zniej niz do dnia 26 pazdziernika 2012 roku.

Oceniajac powyzsze fakty Sad Okregowy uznal powddztwo za uzasadnione w calosci co do naleznos$ci glowne;j.

Majac na wzgledzie tre$¢ zawartych przez strony uméw Sad Okregowy przyjal, ze wobec nie dojscia do skutku
przyrzeczonych umow sprzedazy udzialdbw w przedmiotowej nieruchomosci kwota zaplacona tytutem ceny podlegala
zwrotowi. Dla uzasadnienia tego stanowiska Sad Okregowy odwolal sie do pogladéw utrwalonych w orzecznictwie
sadowym, iz w razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomo$ci, uiszczona przez kupujacego zaliczka
podlega zarachowaniu na poczet ustalonej ceny nieruchomosci, czyli staje sie Swiadczeniem definitywnym. Gdy
natomiast nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaplacona zaliczka na poczet ceny
podlega zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostaje, bowiem wowczas osiggniety zamierzony cel $§wiadczenia
zaliczki (art. 410 § 2 k.c.). Taka sama zasade nalezy, zdaniem Sadu zastosowaé w sytuacji, gdy powod zaplacit przed
zawarciem umowy przyrzeczonej cala cene kupna. Zaplacona cena winna zosta¢ zwrécona powodowi jako Swiadczenie
nienalezne, na zasadzie art. 410 § 2 k.c. Jest tak bez wzgledu na przyczyne nie zawarcia przyrzeczonej umowy.

Bez znaczenia pozostaje, zatem fakt, z jakich przyczyn nie doszlo do zawarcia przyrzeczonych uméw sprzedazy,
poniewaz roszczenie powoda nie jest roszczeniem odszkodowawczym.

W obszernych dalszych wywodach Sad Okregowy wskazal, ze §wiadczenie powoda nie stanowilo zadatku w rozumieniu
art. 394 § 1 k.c.,, umowa stron nie daje tez podstaw do przyjecia, ze pozwana moze zatrzymac¢ kwote wplacona przez
powoda tytutem kary umowne;j. Sad analizowal nastepnie przepisy art. 390 i 394 k.c. i ostatecznie doszed} do wniosku,
ze uiszczenie z gory calej ceny sprzedazy na poczet wykonania umowy przyrzeczonej powoduje uznanie, ze zawiera
ono "odmienne zastrzezenie umowne" w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. Wobec tego strona twierdzaca, ze wola obu
stron bylo nadanie uiszczonej kwocie znaczenia odszkodowawczego, powinna to udowodni¢ (art. 6 k.c.)." Pozwany
za$, na ktorym spoczywal ciezar udowodnienia tego faktu nie wykazat tego zadnym dowodem. Twierdzit jedynie, ze do
zawarcia przyrzeczonych umoéw sprzedazy nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie powodowej. Nie wskazal jednak,
na jakiej podstawie pozwany moze w zwiazku z tym zatrzymac uiszczona cene sprzedazy.

Odnoszac sie do zgloszonego przez pozwana zarzutu potracenia Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze pozwana nie
potrafila jednoznacznie wskazaé podstawy prawnej zadania twierdzac ostatecznie, iz w okresie obowigzywania uméw
przyrzeczenia sprzedazy pozwanemu nalezy sie wynagrodzenie za korzystanie przez powoda z przedmiotowych lokali
uzytkowych. Z uplywem za$ terminu do zawarcia uméw przyrzeczonych pozwanemu nalezy sie wynagrodzenie z tytulu
bezumownego korzystania przez powoda z zajmowanych przez niego lokali.

Sad Okregowy w dalszej cze$ci uzasadnienia wyroku przytoczyl tre$¢ art. 224, 225 i 230 k.c. Zwrocil Sad uwage,
ze artykul 230 k.c. dotyczy tylko takiego posiadacza zaleznego, ktéry wladajac rzecza w okreslonym zakresie, nie
ma do tego prawa, skutecznego wzgledem wlasciciela, tj. (nie mial go nigdy lub wprawdzie mial, ale utracil). W



niniejszej sprawie bylo poza sporem, ze powdd uzytkowal przedmiotowe lokale na podstawie zawartych umoéw. Z
umowy zawartej w dniu 28 sierpnia 2000 roku wynika, ze strony ustalily, ze do dnia 31 sierpnia 2000 roku zaplacona
zostanie pozostala cze$¢ ceny oraz, ze do wymienionej daty nastgpi wydanie przedmiotu umowy, przy czym w ramach
nabywanego udzialu pow6d mial wej$¢ w posiadanie i uzytkowanie pokoi numer (...). W terminie wynikajacym z
umowy powdd uiscil kwote 64.000 zl tytulem ceny sprzedazy i wszedl w posiadanie pokoi oznaczonych numerami
(...). W umowie zawartej w dniu 1 wrze$nia 2003 roku strony ustalily, ze cena zostanie zaplacona niezwlocznie po
podpisaniu aktu i w tym tez czasie nastapi wydanie przedmiotu umowy, przy czym w ramach nabywanego udzialu

powod mial wejéé w posiadanie i uzytkowanie pokoi numer (...) o lacznej powierzchni 38,12 m®. W dniu 2 wrzeénia
2003 roku powod uiécil kwote 26.000 zl tytulem ceny sprzedazy i wszedl w posiadanie pokoi oznaczonych numerami
(...). Kwota 20.000 1zl zostala uiszczona w dniu 31 lipca 2003 roku.

Z powyzszych okolicznoSci jednoznacznie wynika, ze powodowi przyslugiwalo prawo do korzystania z
przedmiotowych lokali uzytkowych. W ocenie Sadu Okregowego prawo to stanowilo ekwiwalent za uiszczenie
przy zawarciu umoéw przyrzeczenia pelnej ceny. Sad zwrécil uwage na niezwykle odlegly termin zawarcia umow
przyrzeczonych. Z treéci zawartych umoéw nie wynika, aby powo6d zobowigzany byt do wynagrodzenia za korzystanie
z lokali. Kwestia odplatnoéci — jak stwierdzil likwidator pozwanej Spoldzielni - pojawila sie dopiero w momencie, gdy
nie doszlo do zawarcia umoéw przyrzeczonych. W sytuacji, gdy nie doszlo do zawarcia uméw przyrzeczonych powinno
doj$é do zwrotu wzajemnych $wiadczen.

Dla oceny czy strony sg uprawnione do zwrotu wzajemnych Swiadczen istotne znaczenie ma to, czy nie dojscie do
skutku przyrzeczonych umoéw sprzedazy nieruchomosci w zawartych przez strony umowach przedwstepnych jest juz
definitywnie przesadzone. Gdyby nie bylo definitywnie przesadzone, strony moglyby liczy¢ na zawarcie tych umoéw
i tym samym na zarachowanie otrzymanych nalezno$ci na poczet ustalonej ceny nieruchomosci. W konsekwencji,
domaganie sie od pozwanego zwrotu tych nalezno$ci musialoby by¢ uznane za przedwczesne. W razie natomiast
odpowiedzi pozytywnej kwoty wyplacone pozwanemu z tytulu ceny powinny by¢ uznane ze wzgledu na nie osiagniecie
zamierzonego ich celu za $wiadczenie nienalezne (art. 410 § 2 k.c.) i powinny byé zwrécone w pelnym zakresie.
Mimo, iz w tego rodzaju przypadkach $wiadczenie staje sie nienalezne dopiero z chwilg, w ktorej ostatecznie okaze
sie, ze zamierzony jego cel nie zostal osiagniety, wzbogacony powinien sie liczy¢ z obowigzkiem jego zwrotu juz od
chwili, w ktorej je otrzymal. Przemawia za tym specyfika tego rodzaju §wiadczen nienaleznych. Ten, kto otrzymal takie
Swiadczenie, wie, ze zobowigzanie, do ktérego wykonania ono zmierza, jeszcze nie powstalo.

W ocenie Sadu Okregowego w niniejszej sprawie nie jest mozliwe dojscie do skutku przyrzeczonych umoéw sprzedazy.
Sad przyjal przy tym, ze data, z jaka ostatecznie okazalo sie, ze nie jest mozliwe dojécie do skutki tych umoéw jest
uprawomocnienie sie orzeczenia w sprawie sygn. I C 6/12. W powolanej sprawie Cech Rzemiost (...)w K. wniost o
zobowigzanie pozwanej Spdldzielni (...) w likwidacji K. do zlozenia o§wiadczenia woli majacego na celu wykonanie
umoéw przyrzeczenia sprzedazy a Sadu Okregowy wyrokiem z dnia 29 sierpnia 2012 roku Sad Rejonowy w Kielcach
oddalil powo6dztwo, podnoszac w uzasadnieniu, iz zgloszone roszczenie dotyczace sprzedazy udzialu w nieruchomosci
nie bylo tozsame z roszczeniem objetym umowami przyrzeczenia sprzedazy, ktore dotyczylo udzialu w odrebnej
wlasno$ci lokalu. Orzeczenie to uprawomocnilo sie w dniu 28 lutego 2013 roku. Poza sporem pozostawal przy tym fakt,
iz nie doszlo do ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, w ktérym udzial stanowil przedmiot umowy przyrzeczenia.
Z wymieniong data powodowi przyshuguje, zatem roszczenie o zwrot zaplaconej ceny za§ pozwanemu roszczenie o
wydanie nieruchomoéci i zaplate wynagrodzenia za korzystanie z niej przez strone przeciwng . Pozwana domagala sie
zaplaty wynagrodzenia za okres do 31 stycznia 2013 roku.

Rozwazajac zgodnoé¢ zadania z zasadami wspdlzycia spolecznego Sad Okregowy podkreslil, ze zasady wspolzycia
spolecznego chronig przed naduzyciem prawa, ale nie moga unicestwic tego prawa. W okoliczno$ciach rozpoznawanej
sprawy nie mozna dopatrzy¢ sie wyjatkowej sytuacji pozwalajacej stwierdzié, ze zadanie pozwu jest sprzeczne
z zasadami wspolzycia spolecznego. Sprzeczno$¢ ta w ocenie pozwanego mialaby polega¢ na korzystaniu z
przedmiotowych pomieszczen przez powoda przez okres ponad dziesieciu lat i czerpanie z tego tytulu korzysci. Powdd
nabyl jednak prawo do korzystania z lokali na podstawie zawartych umoéw i zanim to nastapilo uiécil calg cene na



poczet przyszlego zobowigzania. Skoro nie doszlo do zawarcia uméw przyrzeczonych strony powinny dokonac zwrotu
wzajemnych $§wiadczen i nie mozna uznaé, aby zadanie powoda — w sytuacji, gdy pozwany przez taki sam okres
korzystal z pieniedzy, ktore otrzymal tytulem ceny - bylo sprzeczne z zasadami wspoétzycia spolecznego.

Majac na uwadze przytoczong argumentacje Sad uwzglednil powodztwo zasadzajac od pozwanej Spoldzielni na rzecz
powoda kwote 110.000 z} z odsetkami od dnia 1 marca 2013 roku. Jako podstawe orzeczenia o kosztach procesu Sad
Okregowy wskazal art. 98 k.p.c.

Wyrok Sqdu Okregowego zaskarzyla apelacjq pozwana, zarzucajac:

1/ naruszenie przepisoOw prawa materialnego, a to art. 252 k.c. przez zakwalifikowanie ustalonego w sprawie stanu
faktycznego do zakresu zastosowania tego przepisu i uznania, ze doszlo do ustanowienia prawa uzytkowania;

2/ naruszenie art. 199 k.c., 206 k.c. i 207 k.c. ich niezastosowanie do ustalonego stanu faktycznego,

3/ naruszenie art. 233 § 1, art. 217 § 1i art. 227 k.p.c. przez pominiecie zgloszonego przez pozwana dowodu w zakresie
przedlozenia przez powddke umoéw najmu za okres od 31 grudnia 2003 r do 31 stycznia 2013 , pominiecie dowodu
z opinii bieglego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci wynagrodzenia osiagnietego przez powodke , pominiecie dowodu
z opinii bieglego z wezwania z dnia 28 pazdziernika 2011 r do zwrotu lokali nr (...) a w konsekwencji niedokonanie
wszechstronnej oceny zebranego materialu dowodowego.

Podnoszac powyzsze zarzuty pozwana domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku w punkcie I przez oddalenie
powodztwa oraz w punkcie III przez zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztdw procesu za obie instancje.
Ewentualnie pozwana wnosila o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania.

SAD APELACYJNY ZWAZYE CO NASTEPUJE.
Apelacja jest bezzasadna.

Ustalenia faktyczne Sadu I instancji sa prawidlowe, Sad Apelacyjny uznaje je za wlasne, z nastepujacym
uzupelieniem. W dacie zawierania przedmiotowych umoéw przyrzeczenia sprzedazy udzialow we wlasnosci lokalu
uzytkowego nr (...), majgcego by¢é w przyszlo$ci wyodrebnionym z nieruchomoéci zabudowanej budynkiem przy
ul. (...) w K., wymieniona nieruchomos¢ byla przedmiotem wspoétwlasnoéci kilku podmiotéw, w tym stron. Strona
pozwana na zasadzie umowy quo ad usum miala w wylacznym posiadaniu te pomieszczenia, ktére po wyodrebnieniu
stanowi¢ mialy lokal uzytkowy nr (...). W sklad posiadanych przez pozwana pomieszczen wchodzily m.in. pokoje nr
(...). Okolicznoéci te sa miedzy stronami bezsporne.

Przedstawione wyzej ustalenia faktyczne prowadza do wniosku, iz wyrok Sadu I instancji w czeSci uwzgledniajace;j
powddztwo, jest prawidlowy. W szczegdlnosci Sad Okregowy trafnie ocenit laczacy strony stosunek zobowigzaniowy
na gruncie przepiséw regulujacych umowe przedwstepna (art. 389-390 k.c.) Taki bowiem charakter mialy ,umowy
przyrzeczenia” zawarte przez strony w dniu 28 sierpnia 2000 r i 1 wrze$nia 2009 r. Zgodzi¢ sie rowniez nalezy
z Sadem Okregowym, ze w razie nie doj$cia do skutku umowy przyrzeczonej zaplacona juz cena sprzedazy musi
zosta¢ zwrdcona w oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 2 k.c.).
Celem $wiadczenia przez powoda na rzecz pozwanej kwoty stanowiacej rownowarto$¢ ceny sprzedazy, byto bowiem
zawarcie umowy przynoszacej na powoda wlasnoé¢ udzialow w majacym powstaé lokalu uzytkowym nr (...). Poniewaz
do zawarcia umowy nie doszlo wplacona przy zawarciu umowy przedwstepnej cena podlega zwrotowi. Obowigzek
zwrotu ceny nie ma charakteru odszkodowawczego, stad nie jest istotne ktéra ze stron ponosi odpowiedzialnosé
za niedojécie do skutku umowy przyrzeczonej. Jego zrodlem jest zdarzenie polegajace na nieosiggnieciu celu
umowy przyrzeczonej, co czyni cene zaplacona przez powoda przy zawarciu umowy przedwstepnej §wiadczeniem
nienaleznym. Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza z tytulu niezawarcia umowy przyrzeczonej unormowana jest w
przepisie art. 390 § 1 k.c.



Powyzszych okoliczno$ci pozwana na obecnym etapie postepowania nie kwestionuje, zarzuty apelacji zmierzaja
do zakwestionowania stanowiska Sadu I instancji, jak chodzi o pominiecie zgloszonego przez pozwana zarzutu
potracenia.

Zarzuty apelacji nie moga odnie$¢ skutku.

W szczegblnosci, bezzasadny jest zarzut naruszenia art. 252 k.c., juz z tej przyczyny, iz Sad Okregowy przepisu tego
nie stosowal. Uzytkowanie jest ograniczonym prawem rzeczowym uregulowanym w przepisach art. 252-284 k.c.
Przedmiotem uzytkowania moga by¢ nieruchomosci, badz ich czeSci sktadowe. Osobie uprawnionej z tego prawa
(uzytkownikowi) przyshuguje prawo uzywania tego przedmiotu i prawo pobierania z niego pozytkow. Zasadniczym
zdarzeniem prawnym na mocy ktoérego powstaje uzytkowanie jest umowa cywilnoprawna, do ktbrej, w braku
przepisow szczegoblnych, stosuje sie przepisy o przeniesieniu wlasnoéci, w tym wypadku, przepisy o przeniesieniu
wlasno$ci nieruchomos$ci (art. 245 k.c. § 1 k.c.), z tym zastrzezeniem, ze — jak chodzi o nieruchomosé — forma
aktu notarialnego potrzebna jest tylko dla o$wiadczenia wiasciciela, ktéry prawo takie ustanawia (art. 245 § 2
k.c.). W niniejszej sprawie w sposob oczywisty nie moglo doj$¢ do ustanowienia na rzecz powoda uzytkowania
— jako ograniczonego prawa rzeczowego na nieruchomos$ci. Akty notarialne, obejmujace umowy przedwstepne z
dnia 28 sierpnia 2000 r i 1 wrze$nia 2003 r, nie zawieraja oS§wiadczenia wspolwlascicieli nieruchomosci objetej
ksiega wieczysta nr (...) w przedmiocie ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego. Tego rodzaju o§wiadczenie,
jako czynno$¢ prawna przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu wymagaloby zgody wszystkich wspolwtascicieli
nieruchomoédci (art. 199 k.c.) co w omawianym wypadku nie mialo miejsca. Obie umowy zawieraja natomiast
postanowienie, ze wraz z zaplata ceny kupna Cech Rzemiost (...) wejdzie w posiadanie i uzytkowanie pokoi nr (...).
Postanowienia te nie majg charakteru prawno rzeczowego lecz wylacznie obligacyjny. Skladajac w/w o$wiadczenia
woli strony zawarly umowe cywilnoprawna, zblizong swoim charakterem do uzyczenia. Powdd uzyskal uprawnienie
do nieodplatnego korzystania z wymienionych wyzej pomieszczen oraz do ich uzytkowania, czyli czerpania pozytkow
w postaci np. czynszu najmu. Zgodzi¢ nalezy sie z Sgdem Okregowym o ile przyjmuje iz ekwiwalentem za przekazanie
pokoi w uzytkowanie powoda byla mozliwo§¢ korzystania przez okres okolo 10 lat ze $rodkéw stanowigcych
cene kupna, ktérg powdd uiScil w caloéci, mimo odleglego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Pozwana byta
upowazniona do takiego zadysponowania cze$cia skladowa nieruchomosci, ktorej byla wspoétwlascicielem, gdyz
korzystala z niej na zasadzie quoad usum. Tym samym dopoki strony laczylo porozumienie zawarte w §§ 5 umow
zawartych w 2000 i 2003 roku strona nie byla obowigzana do wynagrodzenia za korzystanie z posiadanych lokali, nie
byla tez obowiazana do zwrotu na rzecz pozwanej pozytkow uzyskiwanych z tych lokali. Korzystala z przedmiotowych
pomieszczen na podstawie umowy stron.

Sad Okregowy przyjmuje, iz powod utracit tytul prawny do zajmowania pokoi nr (...) z chwilg uprawomocnienia sie
wyroku wydanego przez Sad Rejonowy w Kielcach, w sprawie IC 6/12 , to jest w dniu 28 lutego 2013 roku. Poglad
ten nie wydaje sie prawidlowy, albowiem roszczenie z ktérym wystapil powdd w sprawie IC 6/12 bylo oczywiScie
bezzasadne. Powdd domagal sie przeniesienia na niego przez pozwang innej rzeczy niz ta, ktéra byla przedmiotem
umowy przedwstepnej. W ocenie Sadu Apelacyjnego nalezy wzia¢ pod uwage, iz termin zawarcia umowy przyrzeczonej
uplynal w dniu 1 stycznia 2010 r. Juz w tej dacie wiadomo bylo, ze umowa przyrzeczona nie moze by¢ zawarta,
skoro nie doszlo do wyodrebnienia lokalu nr (...), udzialy w ktérym mialy stanowié przedmiot umowy przenoszacej
wlasno$¢. Dla obu stron, jak sie zdaje, wiadomym bylo wowczas, ze do wyodrebnienia przedmiotowego lokalu nie
dojdzie rowniez w przyszlo$ci. Wyrazem tego bylo wezwanie powoda przez pozwana do wydania przedmiotowych
pomieszczen w terminie do dnia 15 listopada 2011 roku. Z ta ostatnig data powod utracit tytul prawny do uzytkowania
pokoi nr (...). Dalsze korzystanie z nich i czerpanie z tego pozytkow pozbawione bylo tytulu prawnego i mogloby zostac
ocenione na gruncie przepisoOw art. 224 i nast. K.c.

Mimo to zarzut potracenia nie mogl zosta¢ uwzgledniony. Wezwany do sprecyzowania roszczenia przedstawionego
do potracenia pelnomocnik pozwanej wyjasnil, ze od daty wyznaczonej do wydania pokoi, powod winien zaplacic
pozwanej wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z przedmiotowych lokali (e-protokét rozprawy z dnia 10 maja
2013 1. 00:18:47 — 00:30:24) . Nawet gdyby przyjaé, ze tak okreSlone roszczenie powoda bylo uzasadnione za okres



od 16 listopada 2011 roku do wskazanej w odpowiedzi na pozew daty 31 stycznia 2013 roku, to jego wysoko$¢ nie
zostala przez pozwang wykazana. Pozwana domagala sie co prawda dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, jednakze
na okoliczno$¢ ewentualnych pozytkow, ktore powdd uzyskiwal z przedmiotowych lokali, nie za§ na okoliczno$é
wynagrodzenia ktore powdd winien byl pozwanej na zasadzie art. 230 k.c. w zw. z art. 224 § 2 i art. 225 k.c.

Majac na wzgledzie powyzsze uwagi Sad Okregowy oddalil apelacje pozwanej jako bezzasadna. Podstawe orzeczenia
stanowi przepis art. 385 k.c., za$ co do kosztéw procesu — art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.



