Sygn. akt I ACa 244/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 wrze$nia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SA Edyta Jefimko (spr.)

Sedzia SA Ewa Kaniok

Sedzia SO (del.) Anna Szymanska — Grodzka

Protokolant st. sekr. sad. Joanna Baranowska

po rozpoznaniu w dniu 3 wrzesnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa M. K.

przeciwko (...) W. i Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W.
przy udziale interwenienta ubocznego po stronie pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) wW. - P. K.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 pazdziernika 2013 .

sygn. akt I C 194/13

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od M. K. na rzecz (...) W. i Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwoty
Ppo 5.400 (pieé¢ tysiecy czterysta) zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

TIACa 244/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 31 pazdziernika 2013 r. wydanym w sprawie z z powodztwa M. K. skierowanego
przeciwko(...) W. i Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. o zaplate kwoty 1.846.100 zt - Sad Okregowy w
Warszawie oddalil powddztwo, zasadzajac od M. K. tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego na rzecz (...) W.
kwote 7.200 zl, a na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. kwote 7.217 zl.

Powyzszy wyrok Sad Okregowy wydal na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych i
wnioskow.



Uchwala (...) zdnia 22 kwietnia 2002 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomosci(...)przy ul. (...) w W. przeznaczyla do

sprzedazy strych o powierzchni ok. 155 m® W dniu 2 lipca 2002 r. zostala zawarta pomiedzy Wspo6lnota i Gmina W.
- Centrum a (...). z 0. 0 z siedzibg w W. przedwstepna umowa sprzedazy czeSci nieruchomosci wspoélnej, ustanowienia
prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz zmiany wielko$ci udzialéw. Na mocy tej umowy Spoétka zobowiazala
sie naby¢ strych na VI kondygnacji, ktoéry wezesniej miat byé¢ przebudowany (nadbudowany), za cene 55.000 zl.
Strony zobowigzaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona niezwlocznie po wykonaniu przez Spoétke prac adaptacyjnych,
do dnia 31 grudnia 2003 r. Decyzja z dnia 6 lutego 2008 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze na podstawie
art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. w zw. z art. 7 ust. 2 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu
gruntéw na obszarze (...) stwierdzilo niewazno$¢ orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady Narodowej w (...)
W. z dnia 17 marca 1956 r. oraz decyzji Naczelnika Dzielnicy W. z dnia 6 listopada 1978 r. w czesci dotyczacej
wlasno$ci komunalnej w budynku przy ul. (...). Pozwem z dnia 2 sierpnia 2008 r. (...) Sp. z 0.0 z siedziba w W.
wystapila przeciwko (...)W. oraz Wspolnocie Mieszkaniowej (...)(...) przy ul. (...) w W. o zawarcie umowy przeniesienia
wlasno$ci nadbudowanego strychu w zwiazku z umowa z dnia 2 lipca 2002 r. W uzasadnieniu tego pozwu wskazano
m.in., ze w dniu 28 pazdziernika 2005 r. Gminna (...) Sp. z 0.0. wystosowala pismo, w ktérym poinformowala,
iz odstepuje od przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 2 lipca 2002 r., przy czym zakwestionowala skuteczno$é
tego odstapienia. Wspdlnota z dniem 31 stycznia 2006 r. zobowigzala Spotke do zaprzestania prac budowlanych
oraz zwrotu cze$ci nieruchomosSci, pozbawila tez Spotke dostepu do mediéw zmuszajac w ten sposéb do faktycznego
przerwania prowadzonych prac budowlanych. W tym czasie prace adaptacyjne byly bardzo zaawansowane i zmierzaly
do zakonczenia, poniewaz siegaly juz 95% zaplanowanej inwestycji i na takim etapie inwestycja pozostala do 2008 r.
Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2009 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w sprawie sygn. akt I C 516/08 oddalil
powbdztwo .W dniu 25 lutego 2010 r. zostala podpisana umowa cesji wierzytelnos$ci pomiedzy (...) Sp. z 0. 0 z
siedziba w W. (Cedent) a M. K. (Cesjonariusz). W § 1 tej umowy wskazano, ze jej przedmiotem jest wierzytelno$ci
jaka przystuguje Cedentowi w stosunku do (...) W. oraz Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...), wynoszaca
1.846.100 zl. Na wierzytelno§¢ tg sklada sie kwota wynikajaca z wartoSci o jakg w wyniku realizacji przez Cedenta
inwestycji (polegajacej na nadbudowie i adaptacji strychu w budynku wielorodzinnym przy ul. (...)) zwiekszyla
sie warto$¢ rynkowa prawa wilasnoéci do powstalych w zwigzku z inwestycja trzech lokali mieszkalnych, ktére nie
staly sie wlasno$cia Cedenta wobec niepodpisania ostatecznej umowy sprzedazy mimo zobowigzania wynikajacego
z przedwstepnej umowy sprzedazy czedci nieruchomos$ci wspoélnej, ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu oraz zmiany wielko$ci udzialow, na podstawie ktoérej Cedent nabyl prawo do przebudowy (nadbudowy)

strychu o powierzchni okoto 155 m? 2 przeznaczeniem na samodzielne lokale mieszkalne wraz z ustanowieniem

prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz zmiany wielko$ci udzialéw, a tym samym kwota stanowiaca wysoko$c
bezpodstawnego wzbogacenia sie wlaSciciela nieruchomosci kosztem Cedenta. W § 5 umowy strony ustalily, ze z tytulu
cesji wierzytelno$ci na rzecz Cesjonariusza, Cesjonariusz zaplaci Cedentowi wynagrodzenie w wysokos$ci 1% wartosci
kwoty ewentualnie zasadzonej prawomocnym wyrokiem wlasciwego sadu. (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. powstata na
podstawie umowy z dnia 24 stycznia 2002 r. w zwigzku z planowang inwestycja w budynku przy ul. (...). Powdd M.
K. byl prezesem zarzadu Spoiki oraz nadal posiada w niej polowe udzialow. Oswiadczeniem z 2 czerwca 2005 r. zlozyt
rezygnacje z funkeji prezesa zarzadu Spolki, ktora zostala przyjeta przez Zgromadzenie Wspolnikow, jednak fakt ten
nie zostal zgloszony do KRS-u.

Podstawa poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych byly dowody z dokumentéw, ktérych prawdziwosé
nie byla kwestionowana przez zadng ze stron. Z uwagi na to, ze mozliwe bylo rozstrzygniecie sprawy bez
przeprowadzania dowodu z opinii bieglego, wniosek powoda zgloszony w tym przedmiocie, na podstawie art. 217 §
2 k.p.c. zostal oddalony.

Sad Okregowy oddalil w calo$ci powbddztwo, uznajac za skuteczny podniesiony przez pozwanych zarzut przedawnienia.

Pozwem zlozonym w dniu 19 lutego 2013 r. M. K. wnidst o zasgdzenie solidarnie od (...) W. i Wspo6lnoty Mieszkaniowej
(...)(...) przy ul. (...) w W., kwoty 1.846.100 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 25 pazdziernika 2011 r. do dnia
zaplaty oraz o zasadzenie solidarnie od pozwanych kosztéw sadowych, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Jako
podstawe prawng dochodzonego roszczenia wskazatl art. 405 k.c., podnoszac, iz pozwani stali sie wzbogaceni kosztem



(...) Sp. z 0.0. w zwiazku z poniesieniem przez nia nakladow na przebudowe strychu. Natomiast powdd umowa cesji
z dnia 25 lutego 2010 r. nabyl od Spoétki wierzytelno$é dochodzona pozwem .

Wobec braku szczegdlnych przepisow w tytule V ksiegi trzeciej Kodeksu cywilnego wierzytelno$¢ z bezpodstawnego
wzbogacenia ulega przedawnieniu z upltywem lat 10, zgodnie za$ z art. 120 § 1 k.c. termin spelnienia tego §wiadczenia -
jako nieoznaczony i niewynikajacy z jego wlaéciwosci - biegnie niezwlocznie po wezwaniu. Podkresli¢ jednak trzeba, iz
roszczenia zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej moga wynika¢ z réznych zdarzen prawnych, ktore nie
muszg by¢ zwigzane ze stosunkami kontraktowymi przedsiebiorcy. Roszczenie z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia
(w tym oparte na konstrukeji nienaleznego $wiadczenia) moze zostaé¢ zakwalifikowane jako pozostajace w zwigzku
z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej i w konsekwencji przedawniaé sie w terminie trzech lat, o czym stanowi
art. 118 k.c. (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. umowe z 2 lipca 2002 r. zawarla w ramach prowadzonej dzialalno$ci
gospodarczej i w zwiazku z ta dzialalnoScia realizowala calosé prac w budynku przy ul. (...) w W.. Strona powodowa
nie kwestionowala, ze termin przedawnienia dochodzonego roszczenia wynosi 3 lata, twierdzila natomiast, inaczej
niz pozwani, ze termin ten winien by¢ liczony od daty wezwania dluznika do speklienia §wiadczenia .Ustalenia,
kiedy uprawniony moglby najwczeéniej wezwaé do spelnienia §wiadczenia, nalezy dokonywac indywidualnie w kazdej
sprawie, analizujac konkretny stan faktyczny, w jakim znalazl} sie wierzyciel. Powdd podnosil, iz §wiadczenie Spotki
na rzecz pozwanych polegajace na czynieniu naktadéw i przebudowanie strychu nastgpilo w wykonaniu wynikajacego
z waznej czynnoSci prawnej zobowiazania, a podstawa Swiadczenia istniala w pewnym przedziale czasu i byla wazna,
jednak nastepnie podstawa ta odpadla wobec odstapienia od umowy przedwstepnej przez wilasciciela nieruchomosci.
Jego zdaniem momentem poczatkowym dla wymagalno$ci zglaszanych roszczen jest chwila przekazania kluczy
do zmodernizowanego strychu przez Spolke, co wedlug protokolu przekazania kluczy, mialo nastgpi¢ w dniu 24
pazdziernika 2011 r. W ocenie Sadu Okregowego powyzsze stanowisko bylo nieuzasadnione. Wydanie kluczy, ktore
najcze$ciej wigze sie z przekazaniem posiadania, moze mie¢ bowiem znaczenie dla wymagalno$ci roszczen zwigzanych
z nakladami dokonanymi przez samoistnego posiadacza ( art. 229 k.c.). Nie dotyczy to natomiast rozliczen z
tytulu bezpodstawnego wzbogacenia. Rozpoczecie biegu przedawnienia dochodzonego pozwem roszczenia nastgpilo
z chwilg, gdy odpadla podstawa prawna $wiadczenia, czyli z data odstapienia od umowy, co mialo miejsce w
pazdzierniku 2005 r. Natomiast ostatnie naklady Spoétki dokonywane byly do lutego 2006 r. Zatem w zakresie
nakladéw dokonanych przed odstapieniem od umowy termin przedawnienia winien byé liczony od daty doreczenia
o$wiadczenia o odstgpieniu, natomiast dla p6zniejszych nakladéow — od daty ich dokonania. Tym samym calo$¢
roszczen ulegla przedawnieniu do dnia 23 lutego 2009 r. Powod natomiast wystapil z powddztwem dopiero w 2013
r. Nie bylo podstaw do nieuwzgledniania podniesionego przez pozwanych zarzutu przedawnienia , w oparciu o art. 5
k.c. Dochodzone roszczenie zwigzane jest z dzialalno$cia gospodarcza spo6lki nalezacej w znacznej czeSci do powoda.
Zawierajac umowe cesji M. K. znal stosunki prawne laczace Spélke z pozwanymi, nie ponidst réwniez zadnych
wydatkéw nabywajac okreSlona w umowie cesji wierzytelno$¢. Natomiast wyrok oddalajacy powodztwo w Sadzie
pierwszej instancji o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli zapadl na ponad trzy lata przez wystgpieniem przez
powoda z pozwem w rozpoznawanej sprawie.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl powod, zaskarzajac orzeczenie Sadu Okregowego w caloéci na podstawie
zarzutu obrazy przepiséw prawa procesowego i materialnego w postaci:

- art. 6 k.p.c. przez ograniczenie rozstrzygniecia sprawy na jednym terminie , ze szkoda dla jej wyjaénienia ,

- art. 232 k.p.c. w zwigzku z art. 316 k.p.c. przez niedopuszczenie dowodéw z urzedu niewskazanych przez strony w
sytuacji, gdy zebrany material dowodowy nie wystarczal do rozstrzygniecia sprawy, w szczegdlnoS$ci z zeznan stron,
na okoliczno$¢ przyczyn powziecia decyzji dla tego przedsiewziecia, co doprowadzilo, do braku ustalenia charakteru
stosunkow prawnych, laczacych obie strony, a w konsekwencji naruszenia przepisu prawa materialnego, tj. art. 118k.c.
poprzez przyjecie, ze roszczenie powoda przedawnilo sie z uplywem 3 lat.

Na podstawie powyzszych zarzutow skarzacy wnioést o o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu
w Warszawie do ponownego rozpoznania. .



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje :

Apelacja nie jest zasadna, albowiem zaskarzony wyrok odpowiada prawu, chociaz cze$ciowo z innych przyczyn niz
wskazane przez Sad Okregowy w jego uzasadnieniu.

Skuteczne podniesienie zarzutu przedawnienia jest wystarczajace do oddalenia powodztwa bez potrzeby ustalenia,
czy zachodzg wszystkie inne przeslanki prawnomaterialne uzasadniajgce jego uwzglednienie, a ich badanie w takiej
sytuacji staje sie zbedne (por. uzasadnienie uchwaly pelnego sktadu Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego z dnia 17 lutego
2006 r. ITII CZP 84/05, OSNC 2006/7-8/114 oraz uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 2010
r., I CSK 653/09, Lex nr 741022). Pozwani skutecznie podnieéli zarzut przedawnienia roszczenia odszkodowawczego
powoda, a zebrany w sprawie material dowodowy (wbrew nietrafnym zarzutom skarzacego) byl wystarczajacy do
wydania orzeczenia .

Apelacja pelna cum beneficio novorum polega na tym, ze Sad drugiej instancji rozpatruje sprawe ponownie,
czyli w sposoéb w zasadzie nieograniczony jeszcze raz bada sprawe rozstrzygnieta przez Sad pierwszej instancji.
Postepowanie apelacyjne jest zawsze kontynuacja postepowania merytorycznego w sprawie. Tak okre§lona istota
i funkcja postepowania apelacyjnego sprawia , ze Sad drugiej instancji moze prowadzi¢ wlasne postepowanie
dowodowe i dokonywa¢ oceny dowoddéw przeprowadzonych zaréwno przez siebie, jak i Sad pierwszej instancji.
Realizujac obowiazek ponownego rozwazenia na nowo calego zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz
dokonania jego wlasnej i swobodnej oceny. Sad odwolawczy ma obowiazek oceni¢ ustalony stan faktyczny na
podstawie wlasciwych przepiséw prawa materialnego .Tym samym postepowanie apelacyjne - cho¢ odwolawcze - ma
charakter rozpoznawczy (merytoryczny), a z punktu widzenia metodologicznego stanowi dalszy ciag postepowania
przeprowadzonego w pierwszej instancji. Przez spelnianie nieograniczonych funkcji rozpoznawczych spelnia
sie kontrolny cel postepowania apelacyjnego; rozpoznanie apelacji ma (powinno) doprowadzi¢ do naprawienia
wszystkich bledow sadu pierwszej instancji, ewentualnie takze bleddw stron (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10
grudnia 2009 r., I UK 54/09, Lex nr 602073). Sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest
zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty
dotyczace naruszenia prawa procesowego ( por. uchwala skltadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia
2008 r., III CZP 49/07, majaca moc zasady prawnej , OSNC 2008/6/ 55).

Zgodnie z art. 410 § 1 k.c. przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu stosuje sie do §wiadczenia nienaleznego. Definicja
nienaleznego §wiadczenia zostala zawarta § 2 tego artykulu, ktéry stanowi, iz Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten,
kto je spehil, nie byl w ogble zobowiazany lub nie byt zobowiazany wzgledem osoby, ktorej $wiadczyl, albo jezeli
podstawa $wiadczenia odpadta lub zamierzony cel $wiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynnosé prawna
zobowiazujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia.

Condictio causa finita - odpadniecie podstawy prawnej $wiadczenia , jest "najsilniejsza" postacia nienaleznego
Swiadczenia, z uwagi na to, ze miala miejsce zarobwno wazna czynno$¢ prawna, jak i zobowigzanie, a podstawa
Swiadczenia istniala w pewnym przedziale czasu i byla wazna, jednak nastepnie podstawa ta "odpadla”. Odpadniecie
podstawy wynika¢ moze z odwolania o§wiadczenia woli, odstapienia od umowy , rozwigzania umowy, uchylenia sie
od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli, ziszczenia sie warunku rozwiazujacego czy nadejécia terminu, roszczenia o
zwrot ceny zwrdconego towaru, odwolania darowizny, wystapienia nastepczej niezgodnoéci $wiadczenia z zasadami
wspolzycia spolecznego czy wzruszenia prawomocnego orzeczenia . Sad Okregowy w $§lad za powodem uznal,
iz podstawa prawna $wiadczenia dochodzonego pozwem odpadla w wyniku skutecznego odstapienia w dniu 28
pazdziernika 2005 r. przez Gminnag (...) Sp. z 0.0. od przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 2 lipca 2002 r. Z okazanej
na rozprawie apelacyjnej przez pelnomocnika (...) W. kopii powyzszego (zlozonego w formie pisemnej) o§wiadczenia
wynika, iz przyczyna odstapienia bylo niewykonanie przez (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. swoich obowiazkow
umownych. Skladajacy o$wiadczenie nie podal jednak podstawy prawnej wykonania prawa ksztaltujacego —
odstgpienia od umowy przedwstepnej. Kodeks cywilny zna ustawowe (art. 491-494 k.c.) i umowne (art. 395 k.c.) prawo
odstgpienia od zawartej juz umowy. Ustawowe prawo odstapienia oparte na ustawie reguluja przepisy o wykonaniu
zobowigzan wzajemnych. Ustawowe prawo odstgpienia uzasadnia zwloka lub niemozno$é¢ wykonania zobowiazania



wskutek okolicznos$ci, za ktoére ponosi odpowiedzialno$é strona zobowigzana. Umowne prawo odstapienia ma
swe zrodlo w odpowiednim zastrzezeniu umownym i niezalezne jest od wykonania lub nienaleznego wykonania
zobowigzania. Prawo to polega na tym, ze strona, na ktorej rzecz zostalo ono zastrzezone, bedzie mogla przez swe
o$wiadczenie unicestwi¢ dwustronna czynno$¢ prawna po jej dokonaniu, a wiec w pewien czas po zawarciu umowy i
to zaré6wno wykonana, jak i niewykonana (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 1998 r., III CKN 279/97,
LEX nr 315347).

Strony umowy z dnia 2 lipca 2002 r. nie zastrzegly umownego prawa odstgpienia. Natomiast nie bylo podstaw
do skorzystania z ustawowego prawa odstapienia od umowy. Powyzsze prawo dotyczy bowiem wylacznie umoéw
wzajemnych, natomiast umowa przedwstepna nie ma takiego charakteru .Umowa przedwstepna obustronnie
zobowigzujaca (uprawniajaca) nie ma charakteru umowy wzajemnej w rozumieniu art. 487 § 2 k.c. — §wiadczenia
stron nie podlegaja wymianie, nie stanowiac dla siebie odplaty. Judykatura i doktryna, poczatkowo dopuszczajace
kwalifikacje umowy przedwstepnej jako wzajemnej, ostatnio do$¢ zgodnie odmawiajg umowom przedwstepnym
charakteru kontraktu wzajemnego (por. wyroki Sagdu Najwyzszego: z 14 grudnia 1999 r., Il CKN 624/98, OSN 2000/6/
poz. 120; z 26 czerwca 2003 1., V CKN 417/01, LEX nr 157326 i z 2 kwietnia 2004 r., III CK 537/02, LEX nr 172786
oraz M. Krajewski (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 741-742; P. Machnikowski (w:) E. Gniewek, Komentarz,
2008, art. 389, nb 6). W konsekwencji, przy zwloce zobowigzanego nie jest mozliwe zastosowanie art. 491 k.c.

Skoro nie istnialy podstawy prawne do odstapienia od umowy przedwstepnej, to nie zaistniala takze kondykcja causa
finita, a wiec przypadek nienaleznego $wiadczenia, na ktéry powoluje sie apelujacy.

W tej sytuacji Sad Apelacyjny musial dokonaé prawidlowej kwalifikacji roszczenia dochodzonego pozwem, na
podstawie wlasciwych przepiséw prawa materialnego. Roszczenie o zwrot nakladow dokonanych przez (...) Sp. z o.o.
z siedzibg w W. na przebudowe strychu , w zwigzku z wykonaniem umowy przedwstepnej, moglo by¢ dochodzone na
podstawie art. 390 § 1 k.c. Zgodnie z treScia tego przepisu jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy przyrzeczonej
uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zadaé¢ naprawienia szkody, ktéra poniosta przez to, ze liczyta na zawarcie
umowy przyrzeczonej. Jest to szkoda w granicach tzw. ujemnego (negatywnego) interesu umownego. Rozmiar
szkody podlegajacej naprawieniu ustala sie, poréwnujac stan majatkowy, jaki istnialby, gdyby uprawniony nie liczyt
na zawarcie umowy (nie podjal dzialan prowadzacych do zawarcia umowy przyrzeczonej), ze stanem powstalym
wskutek faktu, ze uprawniony zawart umowe przedwstepng i oczekiwal zawarcia umowy przyrzeczonej. Wyréwnaniu
w granicach tzw. ujemnego interesu umowy nie podlegaja korzysci, ktore kontrahent by osiagnal, gdyby umowa nie
doszla do skutku. Chodzi jedynie o odszkodowanie w ramach tzw. ujemnego interesu umownego. Odszkodowanie
to obejmuje straty wynikte z niedojs$cia do skutku umowy miedzy stronami, na ktére skladajg sie koszty zawarcia
umowy, wydatki zwiazane z wlasnym $wiadczeniem, zbedne naklady podjete w zwiazku z wlasnym Swiadczeniem,
wylaczone sa natomiast nieuzyskane korzySci w postaci tych, ktore odpowiadaly uzyskanym w razie dojécia do skutku
umowy i jej wykonania . Zbednymi nakladami moga co do zasady by¢ naktady polegajace na sfinansowaniu budowy
lokali mieszkalnych; tego rodzaju wydatki mieszcza sie w granicach tzw. ujemnego interesu umowy ( por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2006 r., II CSK 274/06, Lex nr 238945). Odszkodowanie za uchylanie sie przez druga
strone od zawarcia umowy przyrzeczonej dochodzone moze by¢ w trzech sytuacjach:

— umowa przedwstepna jest wazna, lecz nie czyni zado$¢ wymogom waznos$ci umowy przyrzeczonej (w szczegolnos$ci
co do formy), przez co strona zostaje pozbawiona skutecznego dochodzenia zawarcia umowy i moze dochodzi¢
wylacznie naprawienia szkody, ktéra powstala przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej — w konsekwencji
umowa przedwstepna wywrze ograniczony skutek prawny (tzw. skutek stabszy),

— umowa przedwstepna jest wazna i czyni zado§¢ wymogom wazno$ci umowy przyrzeczonej (wywoluje skutek
silniejszy) i uprawniony moglby domagac¢ sie zawarcia umowy, lecz wybiera odszkodowanie,

— gdy nie powiedzie sie podjeta proba wyegzekwowania zawarcia umowy przyrzeczonej (por. art. 390 § 3 zdanie drugie
k.c.).



Jak stusznie podnosil pelnomocnik pozwanej Wspoélnoty juz w odpowiedzi na pozew powdd wytoczyt powddztwo po
uplywie roku od dnia uprawomocnienia sie wyroku prawomocnie oddalajacego powodztwo (...) Sp. z o.0. z siedzibg
w W. o zawarcie umowy przyrzeczonej , czyli po uplywie terminu przedawnienia z art. 390 § 3 k.c.. Zasadnie zatem
roszczenie o odszkodowanie w oparciu o art. 117 § 2 k.c. w zw. z art. 390 § 3 zdanie drugie k.c. podlegalo oddaleniu.
W orzecznictwie przyjeto, ze wstapienie przez osobe trzecia w prawa wierzyciela nie pogarsza sytuacji dluznika,
poniewaz przystuguja mu wszelkie zarzuty, ktére mial przeciwko zbywcy (art. 513 § 1 k.c.). Dotyczy to réwniez zarzutu
przedawnienia, ktore nie ulega przerwaniu wskutek przejscia wierzytelno$ci na inna osobe. Zmiana dotyczy bowiem
strony podmiotowej, a nie treéci wierzytelno$ci nabytej przez osobe trzecia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4
wrze$nia 2003 r., IV CKN 430/01, LEX nr 466006).

Uznajac apelacje za bezzasadna Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl o jej oddaleniu . O kosztach procesu
za druga instancje rozstrzygnieto stosownie do wyniku postepowania odwolawczego w oparciu o art.98§ 11i 3 k.p.c.
w zw. z art.99 k.p.c., art. 1088 1 k.p.c. i art.391§ 1 k.p.c, zasadzajac od powoda na rzecz pozwanych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego kwoty po 5 400 zh.



