Sygn. akt VI ACa 494/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 sierpnia 2012r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia SA — Malgorzata Manowska
Sedzia SA — Malgorzata Kuracka

Sedzia SA — Ksenia Sobolewska — Filcek (spr.)
Protokolant — sekr. sad. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 30 sierpnia 2012r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. W.

przeciwko K. N.i M. N.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 16 listopada 2011r. sygn. akt XXV C 663/07

I zmienia zaskarzony wyrok w jego punkcie trzecim w ten sposéb, ze nadaje mu tresc: ,,3. zasadza solidarnie od K.
N. i M. N. na rzecz E. W. kwote 25 000 zl (dwadzieécia pie¢ tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 27
pazdziernika 2007r. do dnia zaplaty, a w pozostalej czeSci powodztwo oddala”;

IT oddala apelacje w pozostalej czesci;
III znosi pomiedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego;

IV nakazuje pobraé¢ od K. N. i M. N. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwoty po 625 z}
(szescset dwadziedcia piec zlotych) tytulem czesci nieuiszczonej przez powodke oplaty od apelacji.

Sygn. akt VI ACa 494/12

UZASADNIENIE

Powodka — E. W., ostatecznie precyzujgc zadanie pozwu w pisémie procesowym z dnia 28 maja 2009r., wniosta o
zasgdzenie na jej rzecz od pozwanych — K. N. i M. N. solidarnie kwoty 93 547,45 zl.; w tym kwoty 62 000,00 z}
tytulem zwrotu zaplaconego zadatku w zwigzku z niewykonaniem umowy przedwstepnej sprzedazy spoéldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu nr (...) polozonego w W. przy ulicy (...) oraz kwoty 31 547,45 z} tytulem zwrotu
poniesionych przez powddke kosztéw remontu przedmiotowego lokalu, stanowiacych korzy$¢ majatkowa uzyskang
przez pozwane kosztem powodki bez podstawy prawne;j.



Pozwane K. N. i M. N. wniosly o oddalenie pow6dztwa w catosci.

Wyrokiem z dnia 16 listopada 2011r. Sad Okregowy w Warszawie zasadzit solidarnie od pozwanych na rzecz powodki
kwote 37 000,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 27 pazdziernika 2007r. do dnia zaplaty, umorzyl
postepowanie co do kwoty 30 453,00 zt (wobec ograniczenia zgdania pozwu o te kwote), a w pozostalej czesci
powodztwo oddalit i zasadzil tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego: od pozwanych solidarnie na rzecz
powddki — kwote 1 800,00 zt i od powoddki na rzecz K. N. — kwote 1 800,00 zl. oraz obciazyl obie pozwane kosztami
nieuiszczonej oplaty sadowe;j.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy poprzedzil nastepujacymi ustaleniami faktycznymi:

W dniu 26 pazdziernika 2006r. powddka w obecnosci posrednika sprzedazy nieruchomosci zawarla z pozwanymi w
formie pisemnej umowe przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w W. przy ulicy (...), do
ktorego pozwanym shuzylo spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, za cene 535 000,00 zl. Strony ustalily tez, ze
powddka wplaci na rzecz pozwanych zadatek w kwocie 25 000,00 zl. (co nastgpilo w dniu 30 pazdziernika 2006r.)
oraz, ze zgodnie z art. 384 k.c., zostanie on zaliczony na poczet ceny, ktdrej pozostala czes¢ (510 000,00 z1.) miala
by¢ wplacona przelewem na konto pozwanych w dniu podpisania aktu notarialnego. Umowa przeniesienia prawa do
lokalu miata by¢ zawarta do dnia 15 grudnia 2006r., przy czym strony uzgodnilty mozliwo$¢ przedtuzenia tego terminu
oddzielnym aneksem pisemnym.

W dniu 5 listopada 2006r. strony zawarly w formie pisemnej aneks do umowy przedwstepnej, podwyzszajac kwote
zadatku uiszczonego przez powddke do kwoty 29 000,00 zt (powddka wniosta doplate w dniu 6 listopada 2006r. na
rachunek K. N.).

Powddka uzalezniala zakup spornego lokalu od sprzedazy swojego mieszkania polozonego przy ulicy (...), na ktére w
dniu podpisywania umowy przedwstepnej nie miala jeszcze kupca. Przy czym termin, w ktérym mogla zby¢ ten lokal
otwieral sie w dniu 18 grudnia 2006r., co wynikalo z umowy kupna zawartej z gmina, a co umknelo uwadze powodki.
W dniu 15 listopada 2006r. powbddka zawarla z M. S. przedwstepna umowe sprzedazy wlasnego lokalu ustalajac, ze
umowa przeniesienia prawa zostanie zawarta w dniu 18 grudnia 2006r. Pozwane zostaly powiadomione o tej umowie.

W dniu 16 listopada 2006r. K. N. przekazala powddce klucze do spornego lokalu, znajdujacego sie w stanie
developerskim, bez podlég i drzwi. W przekonaniu obu pozwanych mialo to na celu umozliwienie powddce
skladowania materialtébw budowlanych. Pow6dka rozpoczela jednak remont, bez ich zgody i wiedzy.

W dniu 28 listopada 2006r. powodka przelala na konto K. N. kwote 33 000,00 zl. tytulem doplaty do zadatku. W dniu
14 grudnia 2006r. pozwane pojawily sie w spornym lokalu i po ustaleniu zakresu przeprowadzonych przez powoddke
prac adaptacyjnych odebraly klucze ekipie remontowej. W tym czasie w calym lokalu i na tarasie polozona byla juz
terakota. Przerobiono tez lazienke w ten sposob, ze zmieniono instalacje kanalizacyjng, wybito otwér drzwiowy i
postawiono Scianke z luksferéw oraz podlaczono sanitariaty i osadzono dwie pary drzwi, a takze w kuchni polozono
pas glazury i zamontowano szafki kuchenne.

W dniu 15 grudnia 2006r. strony zawarly na piSmie kolejny aneks do umowy przedwstepnej podwyzszajac zadatek do
kwoty 62 000,00 zl i ustalajac, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta do dnia 29 grudnia 2006r., z zaznaczeniem,
ze jest to termin ostateczny. Powddka zobowigzala sie tez do dnia 18 grudnia 2006r. stawi¢ u notariusza w celu
zlozenia o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji co do obowiazku wydania lokalu w przypadku niezawarcia umowy
przyrzeczonej w terminie do dnia 29 grudnia. Po podpisaniu powyzszego aneksu pozwane osobiScie udostepniaty w
dniach 16 — 18 grudnia lokal ekipie remontowe;j.

W dniu 18 grudnia 2006r. nie doszlo do zawarcia umowy sprzedazy lokalu powodki na rzecz D. S. (1), ktéry nie
uzyskal jeszcze kredytu. Powodka nie zlozyla tez o§wiadczenia o poddaniu sie egzekucji co do obowigzku wydania
lokalu pozwanym, do czego zobowigzala sie wcze$niej. W kancelarii notarialnej doszlo wéwczas do spotkania powodki,
jej kontrahenta, pozwanych, posrednika sprzedazy nieruchomos$ci — A. S. i prezesa Agencji (...) — D. N.. Powodka



domagala sie przesuniecia po raz kolejny terminu podpisania umowy kupna spornego lokalu, na co pozwane nie
wyrazily zgody. Po wyj$ciu z kancelarii pow6dka wreczyta pozwanym kwote 5 000,00 zt.

Powodka sfinalizowala sprzedaz swojego lokalu w dniu 11 stycznia 2007r. W dniu 25 stycznia 2007r. doszlo do
spotkania obu stron oraz A. S., D. N. i ojca pozwanych, ktoére zaproponowaly zawarcie umowy sprzedazy spornego
lokalu na nowych warunkach, to jest za cene 700 000,00 zl., na co powddka nie wyrazila zgody.

W dniu 15 lutego 2007r. pozwane odstapily od umowy przedwstepnej wobec bezskutecznego uplywu ustalonego
przez strony terminu podpisania umowy przyrzeczonej (29 grudnia 2006r.), informujac o tym powddke poczta
elektroniczng oraz listem poleconym wyslanym w dniu 26 lutego 2007r.

W dniu 14 marca 2007r. powodka skontaktowala sie z ojcem pozwanych w celu uzgodnienia odbioru rzeczy
pozostawionych w spornym lokalu, co nastapilo w dniu 24 marca 2007r. Pow6dka dokonala wowczas demontazu
szafek kuchennych, szafy w przedpokoju i sanitariatéw w lazience. Za 3 pary drzwi pozostawione w lokalu pozwane
zaplacily jej 1 900,00 zh. Stan lokalu wynikajacy z przeprowadzonych przez powodke prac adaptacyjnych (Sciany
pomalowane na mocne, agresywne, kolory), a nastepnie zdemontazu czesci wyposazenia (dziury w §cianach lazienki),
utrudnil pozwanym jego sprzedaz. W dniu 31 maja 2007r. lokal nabyli malzonkowie J. — B. za cene 625 000,00
z}, pozostajaca bez zwigzku ze stanem wykonczenia lokalu. Przed zamieszkaniem, nabywcy przeprowadzili remont
polegajacy na zdjeciu plytek polozonych w dwdch pokojach i ponownym przygotowaniu posadzek, przebudowie
lazienki (zdjecie luksferéw, zabudowanie otworu drzwiowego, przeprowadzenie instalacji hydraulicznej i elektrycznej)
oraz przeksztalceniu aneksu kuchennego. Laczny koszt prac wynioést okolo 70 000,00 zl. Ze starego wyposazenia
pozostala jedynie terakota na tarasie, w przedpokoju i w duzym pokoju.

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o dowody w postaci niekwestionowanych przez strony
dokumentéw, oraz zeznan $wiadkow (M. K. (2), S. B., M. B. (1), M. B. (2), A. S., D. N.,, M. W. i D. S. (2), a takze
pozwanych i (w cze$ci) powodki. Sad oddalit przy tym, jako bezcelowy, wniosek strony powodowej o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego do spraw szacowania nieruchomosci, zmierzajacy do ustalenia o ile wzrosta wartosé spornego
lokalu w wyniku nakladéw dokonanych przez powddke, zgodnie ze stanem na dzieni ich dokonania i cenami na dzieni
dzisiejszy. W uzasadnieniu powyzszej decyzji Sad ten stwierdzil, iz jest okoliczno$cia powszechnie znang wzrost cen
nieruchomoéci na przetomie roku 2006/2007.

Powodka domagata sie od pozwanych zaplaty kwoty 62 000,00 z} tytulem zwrotu uiszczonego zadatku, w zwigzku
z niewykonaniem przez nie umowy przedwstepnej oraz kwoty 31 547,45 zt tytulem zwrotu poniesionych przez nig
kosztow remontu spornego lokalu, stanowigcych korzy$¢ majatkowa uzyskana przez pozwane kosztem powddki bez
podstawy prawnej. W uzasadnieniu zadania stwierdzila, ze w dniu 18 grudnia 2006r., pod kancelarig notarialng strony
uzgodnily nowy termin zawarcia umowy, to jest 10 — 15 stycznia 2007r., w wyniku czego przekazala pozwanym kwote
5 000,00 zL Nie bylo woéwczas mowy o zmianie ceny. Wyjasnila tez, ze nie domaga sie zwrotu nakladéw w oparciu o
przepisy art. 224 i nast. k.c., gdzie istotna jest zla i dobra wiara, ale domaga sie zwrotu tej wartosci, o ktéra wzbogacil
sie lokal pozwanych jej kosztem (k. 188).

Wnoszac o oddalenie powodztwa, jako nieuzasadnionego, pozwane zaprzeczyly, jakoby w dniu 18 grudnia 2006r.
doszlo do kolejnej zmiany terminu zawarcia umowy sprzedazy i obstawaly przy stanowisku, ze do jej zawarcia nie
doszto z wylacznej winy powddki, ktéra nie zgromadzila wystarczajacych srodkéw na zaplate przyrzeczonej ceny.
Zaprzeczaly tez, by godzily sie na prace adaptacyjne w lokalu oraz, by w jakimkolwiek zakresie podjely ryzyko
uzaleznienia zawarcia umowy przyrzeczonej od sfinalizowania sprzedazy lokalu pow6dki. M. N. wyjasnila tez, ze kwote
5 000,00 z} otrzymang w dniu 18 grudnia 2006r. zwrécita powodce z odsetkami ustawowymi od dnia 29 grudnia
2006r.

W ocenie Sadu Okregowego powddztwo E. W., wywiedzione w oparciu o art. 394 § 3 k.c. i art. 405 i nast. k.c., w czeSci
zashugiwalo na uwzglednienie.



Z tacznej sumy 62 000,00 zl., ktérej po woédka domagata sie od pozwanych z powolaniem sie na fakt wplacenia
jej tytutem zadatku, w oparciu o zapisy umowy przedwstepnej i kolejnych anekséw do niej, kwota 37 000,00 zi
nazwana przez strony zadatkiem, a zaplacona przez powodke juz po zawarciu umowy przedwstepnej, nie mogla by¢c
uznana za zadatek w rozumieniu art. 394 § 3 k.c. Zgodnie bowiem z art. 394 § 1 k.c. zadatek winien by¢ dany przy
zawarciu umowy. Natomiast kwota wreczona kontrahentowi juz po jej zawarciu nie moze by¢ uznana za zadatek, co
Sad Okregowy stwierdzil powolujac sie na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 1999r. wydany w sprawie
I CKN 262/98 (OSNC 2000,nr 4,poz. 71). Suma ta stanowila zatem Swiadczenie podlegajace zaliczeniu na poczet
umowy sprzedazy, a wobec nie dojécia umowy do skutku — stala sie §wiadczeniem nienaleznym, skoro zamierzony
cel $wiadczenia nie zostal osiggniety (art. 410 § 2 k.c.). Majac wiec na uwadze, ze powddka uzyskala roszczenie o
zwrot nienaleznego $wiadczenia, Sad Okregowy uwzglednil jej zadanie zaplaty kwoty 37 000,00 zl wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 27 pazdziernika 2007r. do dnia zaptlaty.

Odnoszac sie do natomiast zgdania zaplaty przez pozwane na rzecz powddki kwoty 25 000,00 zl. wplaconej zgodnie z
umowa przedwstepna z dnia 26 pazdziernika 2006r. w dniu 30 pazdziernika 2006r. tytulem zadatku, Sad Okregowy
stwierdzil, ze suma ta stanowila zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c. Stosownie wiec do § 3 ww. przepisu winna by¢
ona zwrdcona w razie rozwiazania umowy lub w sytuacji, gdy do niewykonania umowy doszlo wskutek okolicznosci,
za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnoS$ci lub odpowiedzialno$¢ ponosza obie strony. Tymczasem jednak
Sad ten nie znalazl w sprawie okolicznoSci, za ktére odpowiedzialnoé¢ ponosza obie strony i uznal, ze ustalony na
dzieh 29 grudnia 2006r. termin podpisania umowy nie doszedl do skutku z winy powddki, ktorej nie udalo sie
zgromadzi¢ na czas Srodkow pienieznych na zakup lokalu. Pozwane wprawdzie wiedzialy, ze pieniadze na zakup maja
pochodzi¢ ze sprzedazy mieszkania powddki, i w zwigzku z tym wyrazily zgode na przesuniecie terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej, jednak byt to termin ostateczny, po upltywie ktérego mogly od umowy odstapié zatrzymujac
zadatek.

Sad Okregowy uznal tez za niezasadne pozostale zgdanie powodki oparte na zasadzie art. 405 i nast. k.c. i stwierdzil,

ze powodka dokonala prac w spornym lokalu nie majac zgody pozwanych i czeéé wykonczenia (okolo 8om? terakoty,
przerdbka lazienki) tam pozostawila, jednak w wiekszo$ci nie stuzy ono nowym nabywcom, ktérzy zmienili je majac
inne preferencje estetyczne i odmienng koncepcje wykonczenia lokalu. Nadto stan po usunieciu przez powddke
czeSci zamontowanego wyposazenia z pewno$cia nie wplywal na podwyzszenie wartosci lokalu. Choé¢ wiec cena,
ktdra zaplacili oni za lokal byla 0 90 000,00 zl. wyzsza od ceny ustalonej w umowie przedwstepnej przez strony,
wynikato to z czynnikow makroekonomicznych (wzrost popytu na lokale mieszkalne), o ktérych sadowi wiadomo bylo
z doéwiadczenia zyciowego.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad Okregowy oparl na przepisie art. 100 k.p.c.

W apelacji od powyzszego wyroku powddka — E. W., zaskarzajac go w czeSci, to jest w zakresie pkt III (oddalajacego
powodztwo w pozostalym zakresie), wniosla o jego zmiane poprzez uwzglednienie powbddztwa w zakresie zadatku
(zgdanie zaplaty kwoty 25 000,00 z1) oraz o jego uchylenie w zakresie dotyczacym zadania zwrotu bezpodstawnego
wzbogacenia w kwocie 31 547,45 zl. i przekazanie sprawy w tej czeéci sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.
Powyzsza apelacje powodka oparta na zarzutach:

- naruszenia prawa materialnego w postaci art. 394 § 3 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie w sytuacji, gdy do nie
zawarcia umowy przyrzeczonej doszlo z przyczyn, za ktére zadna ze stron odpowiedzialno$ci nie ponosi (t.j. z powodu
niespelnienia sie uméwionego przez strony warunku);

- naruszenia prawa procesowego i sprzeczno$ci ustalen sadu z treScia zebranego w sprawie materialu dowodowego
wskutek: naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. w zakresie oceny dowodéw wskazujacych na to, ze
strony uzaleznialy termin zawarcia umowy przyrzeczonej od spelhienia sie warunku w postaci zbycia lokalu przez
powodke oraz, ze udostepniajac lokal powodce pozwane wyrazily zgode na przeprowadzenie przez nia remontu i
adaptacji na potrzeby zamieszkania; niewyjasnienia wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia
sprawy wskutek naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. oraz art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. i zaniechanie przeprowadzenia



wnioskowanego przez powddke dowodu z opinii bieglego majacego na celu ustalenie czy i w jakiej wysokoéci naklady
i wydatki powddki na remont lokalu pozwanych przyczynily sie do wzrostu warto$ci tego mieszkania i wzbogacenia
pozwanych.

W uzasadnieniu apelacji powodka wywiodla tez, ze skoro przed uplywem terminu zawarcia umowy pozwane nie
wezwaly powddki do stawienia sie w kancelarii notarialnej celem zawarcia umowy, a o§wiadczenie o odstgpieniu od
umowy ztozyly dopiero jaki$ czas po tym, gdy zostaly powiadomione o otrzymaniu prze powodke srodkéw na zakup
mieszkania i jej gotowo$ci do zawarcia umowy oraz zaproponowaly sprzedaz lokalu za cene wyzszg od ustalonej w
umowie przedwstepnej, to do czasu doreczenia powodce o§wiadczenia o odstapieniu od umowy (najwczesniej w lutym
2007r.) mogla by¢ ona wykonana. Trudno wiec twierdzi¢, ze za niewykonanie umowy przyrzeczonej odpowiedzialno$¢
ponosi wylgcznie powodka.

Skarzaca stwierdzila tez, ze zgloszone przez nig zadanie oparte na art. 405 k.c. moglo by by¢ uwzglednione dopiero
po wykazaniu w jakiej wysokoéci naklady na lokal przyczynily sie do wzrostu jego wartoéci, stanowiac tym samym
korzy$¢ majatkowa uzyskana przez pozwane, ktéra mogla byé poréwnana z wartoScia zubozenia powodki, celem
ustalenia aktualng warto$¢ bezpodstawnego wzbogacenia. Oddalenie wnioskéw dowodowych strony powodowej w
tym, wzgledzie, uzasadnione calkowicie dowolnymi twierdzeniami sagdu na temat przyczyn wzrostu ceny spornego
lokalu, bylo nieuzasadnione. Z uwagi na wskazana w toku procesu podstawe faktyczna i prawna powodztwa (art. 405 i
nast. k.c.) bez znaczenia dla oceny zasadno$ci zadania powddki pozostaje to, czy pozwane wyrazily zgode na adaptacje
lokalu.

Skarzaca przedstawila tez szeroki wywod co do rzeczywistego, jej zdaniem przebiegu zdarzen oraz podniosta zarzut
naruszenia przez Sad Okregowy art. 5 k.c.

Pozwane M. N. i K. N. wniosly o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja E. W. w czeéci zastlugiwala na uwzglednienie. Cho¢ bowiem ustalenia faktyczne dokonane przez Sad
Okregowy sa prawidlowe, nalezy podzieli¢ podniesiony w apelacji zarzut naruszenia prawa materialnego w postaci
art. 394 § 3 k.p.c.

Odnoszac sie w pierwszym rzedzie do zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy prawa procesowego w postaci art. 233
§ 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. w zakresie oceny dowodé6w wskazujacych na to, ze strony uzaleznialy termin
zawarcia umowy przyrzeczonej od speklienia sie warunku w postaci zbycia lokalu przez powddke, Sad Apelacyjny
zwazyl, ze stosownie do art. 6 k.c. ciezar dowodu w tym wzgledzie spoczywal na powodce, szczegblnie w sytuacji, gdy
pozwane zaprzeczyly jej twierdzeniom i przedstawily wlasne (odmiennej tre$ci) zeznania i nie wynika to z tre$ci umowy
przedwstepnej, ani kolejnych anekséw. Nalezy przy tym podkreslié, ze sama §wiadomo$¢ sprzedajgcych o Zrodlach
finansowania przez nabywce ceny nabycia lokalu nie uzasadnia twierdzenia, ze umowa przedwstepna zostala zawarta
zzastrzezeniem warunku w rozumieniu art. 89 k.c. Warunek taki winien by¢ bowiem wprowadzony do tresci czynnosci
prawnej, co w sprawie niniejszej nie mialo miejsca. Wbrew wywodom apelacji okoliczno$¢ zastrzezenia warunku przez
strony umowy nie wynika tez z zeznan Swiadkow. W szczegolnoéci $wiadek A. S. wyjasnil, ze powddka nie byla w stanie
dotrzymadé terminu zawarcia umowy, bo jej kontrahent nie dokonal przelewu i cho¢ w czasie spotkania u notariusza
powddka proponowala przedtuzenie terminu zawarcia umowy do dnia 15 stycznia 2007r., pozwane nie zgodzily sie
na to (k. 92 — 93). Prowadzone rozmowy zmierzly w kierunku uzaleznienia przesuniecia terminu zawarcia umowy
od podwyzszenia ceny lokalu. Taki stan potwierdzily tez zeznania §wiadka D. N. oraz D. S. (1). Zatem w sytuacji,
gdy powodka nie udowodnila zasadnoSci powyzszych twierdzen, podniesiony w apelacji zarzut naruszenia prawa
procesowego i dokonania blednych ustalen faktycznych nie moze by¢ uznany za uzasadniony.

Podobnie oceni¢ nalezy zarzuty apelacji dotyczace dokonania przez Sad Okregowy blednych ustalen co do tego, ze
udostepniajac lokal powddce pozwane wyrazily zgode na przeprowadzenie przez nia remontu i adaptacji na potrzeby
zamieszkania. Tu takze odr6znienia wymaga prze$Swiadczenie skarzacej o koniecznoSci pilnej adaptacji lokalu na cele



zamieszkania w nim wraz z synem od tego, czy powiadomila ona wlascicielki mieszkania o podjeciu praciich zakresie.
Twierdzeniom powddki w tym wzgledzie przecza nie tylko zeznania pozwanych lecz réwniez zeznanie $wiadka M. K.
(2), ktéra z zachowania wlascicielek i faktu odebrania klucza wykonawcom wywnioskowala, ze nie wiedzialy one o
prowadzonym remoncie (k. 153) oraz z zeznan Swiadka S. B., ktory stwierdzil, Ze pozwane byly zdziwione, ze taki byl
zakres prowadzonych prac (154). Nalezy tez wskazaé, ze udostepnienie kluczy w kolejnych 3 dniach po podpisaniu
aneksu do umowy przedwstepnej, odbywajgce sie pod kontrolg pozwanych, nie potwierdza faktu wczeéniejszej zgody
na wykonanie prac, a jedynie wskazuje, ze pozwane nadal liczyly na zawarcie umowy z powodka, lecz chcialy zapobiec
dalszym samowolnym ingerencjom w stan mieszkania.

Sad Apelacyjny zwazyl jednak, iz pomimo niezasadno$ci ww. zarzutéw, w ustalonym przez Sad Okregowy i stanie
faktycznym, powoddztwo oparte na przepisie art. 304 § 3 k.p.c. zaslugiwalo na uwzglednienie. Sad Okregowy z
naruszeniem art. 389 i 390 k.c. ocenil przyczyny i skutki niewykonania umowy przedwstepnej zawartej przez strony.
Jak wyjas$nil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 30 maja 2006r. wydanego w sprawie IV CSK 66/06 (LEX
nr 369149) niezawarcie w terminie umowy przyrzeczonej rodzi, co do zasady, skutki zwloki dtuznika okreslone ogélnie
w art. 477 k.c. w zw. z art. 476 k.c., w tym miedzy innymi prawo wierzyciela do zadania wykonania zobowiazania
oraz roszczenia odszkodowawcze. Szczegdlne postanowienia w tym przedmiocie zawieraja przepisy art. 390 § 1i 2 k.c.
Jednakze w sytuacji, gdy strony w umowie przedwstepnej przewidzialy zadatek niewykonanie umowy przedwstepnej
oraz skutki tego niewykonania musza by¢ oceniane w kontekscie postanowien art. 394 k.c. Zawarte w omawianym
przepisie okresSlenie "niewykonanie umowy przez jedna ze stron" jest znaczeniowo zblizone do wystepujacego w
art. 390 § 1 k.c. pojecia "uchylania sie" od zawarcia umowy przyrzeczonej strony zobowigzanej do jej zawarcia. Jak
przyjeto w literaturze i orzecznictwie (poréwnaj wskazany wyzej wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r.)
subiektywny element zawarty w sformulowaniu "uchla sie" wskazuje na to, ze zobowiazany dopuszcza sie Swiadomie
dzialania lub zaniechania zmierzajacego do bezpodstawnego niezawarcia umowy przyrzeczonej, a przynajmniej godzi
sie z takim skutkiem. . Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 kwietnia 2003 r., wydanym w sprawie V. CKN
74/01 (niepubl.), tylko tej stronie, ktora byta gotowa do zawarcia umowy przyrzeczonej i wyrazila wobec drugiej strony
wole jej zawarcia nie mozna zarzuca¢ uchylania sie od zawarcia umowy przyrzeczonej (niewykonania zobowigzania).

Tymczasem w sprawie niniejszej pozwane nie wykazaly takiej gotowo$ci, biernie akceptujac uptyw terminu ustalonego
w drugim z anekséw, cho¢ sama umowa nie wskazywala powodki, jako strony, ktéra wylacznie winna byla wykazac
inicjatywe i wezwaé pozwane do stawienia sie u notariusza. Co wiecej, jeszcze w styczniu 2007r. pozwane deklarowaly
che¢ zawarcia umowy sprzedazy, a na o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepnej zdecydowaly sie dopiero
w lutym 2007r. W tym czasie rowniez powodka zaniechala staran o zawarcie umowy przyrzeczonej, co uzasadnia
zaprezentowana przez nig w apelacji ocene, iz niewykonanie umowy nastapilo z wskutek okolicznosci, za ktore obie
strony ponosza odpowiedzialno$¢, a zatem zadanie powodki oparte na art. 394 § 3 k.c. zasluguje na uwzglednienie.
Nalezy jedynie wskazaé, ze w sytuacji, gdy powddka ostatecznie precyzujac zadanie pozwu, domagala sie zwrotu
wplaconego zadatku (kwoty 25 000,00 zL.) i Sad Okregowy oddalit tak sprecyzowane zadanie, nie sposéb uznaé za
dopuszczalny i zastlugujacy na uwzglednienie zgloszony przez nig wniosek o zasadzenie na jej rzecz z tego tytutu kwoty
50 000,00 zl. Zgodnie z art. 378 § 1 k.p.c. sad II instancji rozpoznaje bowiem sprawe w granicach zaskarzenia. Wobec
za$ faktu, ze powddka domagala sie od pozwanych odsetek ustawowych od kwoty 25 000,00 zl. za okres od dnia
wniesienia powbddztwa do dnia zaplaty, Sad Apelacyjny ustalil date rozpoczecia biegu obowigzku zaplaty odsetek na
dzien 27 pazdziernika 2007r. (dzieh po doreczeniu pozwanym odpisu pozwu). Z ta data pozwane zostaly bowiem
wezwane do zaplaty (art. 455 k.c.).

W ocenie Sadu Apelacyjnego apelacja powddki w pozostalym zakresie nie zastugiwala na uwzglednienie. Nie jest
bowiem uzasadniony zarzut niewyja$nienia wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy
wskutek naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. oraz art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. i zaniechania przeprowadzenia
wnioskowanego przez powoddke dowodu z opinii bieglego majacego na celu ustalenie czy i w jakiej wysoko$ci naklady
i wydatki pow6dki na remont lokalu pozwanych przyczynily sie do wzrostu warto$ci tego mieszkania i wzbogacenia
pozwanych. Odnoszac sie do powyzszego zarzutu w pierwszej kolejnosci stwierdzi¢ nalezy, ze w sytuacji, gdy zadanie
powodki w tej czeSci oparte zostalo na art. 405 k.c. wzw. z art. 410 § 2 k.c. przy zgloszonym przez nig zastrzezeniu, iz nie



domaga sie zwrotu nakladow w oparciu o przepisy art. 224 i nast. k.c., gdzie istotna jest zla i dobra wiara, ale domaga
sie zwrotu tej wartoSci, o ktéra ,wzbogacil sie lokal pozwanych jej kosztem", bez znaczenia pozostaje kwestia, czy
pozwane wyrazily zgode na adaptacje lokalu do zamieszkania przez pow6dke. Uznajac, w §lad za Sagdem Apelacyjnym
w Krakowie, ze, skoro przepis art. 226 k.c. dotyczy tylko takich nakladéw, ktére wlasciciel rzeczy obowiazany jest
zwrécié posiadaczowi, aby skutecznie windykowadé rzecz, nie jest wylaczone stosowanie przepisu art. 405 k.c. do oceny
relacji miedzy wlascicielem a posiadaczem w przypadkach, w ktorych wladciciel rzeczy spozytkowal warto$¢ nakladow
poczynionych przez posiadacza i w ten sposob uzyskal korzy$¢ kosztem jego majatku (wyrok Sadu Apelacyjnego w
Krakowie z dnia 29 czerwca 2004r. wydany w sprawie 1 ACa 550/04, TPP 2004/3-4/149), Sad Apelacyjny zwazyl,
ze takze w tym wypadku o bezpodstawnym wzbogaceniu mozna moéwié jedynie, gdy wlasciciel podjal dzialania
akceptujgce te naklady, spozytkowujac ich warto§¢ majatkowa, np. sprzedajac rzecz za cene uwzgledniajaca warto$c
nakladéw. W tym za$ kontekScie wniosek dowodowy zgloszony przez powddke w toku procesu, a zmierzajacy do
ustalenia, o ile prace wykonane przez powbddke spowodowaly wzrost warto$ci lokalu wedle daty ich wykonania i cen
aktualnych (bo takiej treSci wniosek rozpoznat i oddalil Sad Okregowy k. 233 i 345), pozostawal bez zwigzku z istota
zadania powddki. Stad, choé nie sposbb uznaé za trafne wywody Sadu Okregowego co do koniecznoS$ci oddalenia
wniosku ze wzgledu na zakres powszechno$ci wiedzy na temat rynku nieruchomosci w latach 2006 - 2007, Sad ten
nie uchybil powolanym w apelacji przepisom procesowym, a jego decyzja o oddaleniu wniosku o powolanie biegtego
(nie zakwestionowana w trybie art. 162 k.p.c.) byla trafna. Sad Apelacyjny zwazyt tez, Ze w sprawie niniejszej nie jest
sporne, ze pozwane zbyly ostatecznie sporny lokal w maju 2007r. za cene o0 110 000,00 zl. wyzszg, niz uzgodniona
z powodka. Jednak zebrany w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do uznania, ze ta réznica zaistniala
wlasnie na skutek spozytkowania przez nie nakladéw powodki. W szczego6lnoSci za$ nie wynika to ani z treSci umowy,
ani z zeznan nabywcow lokalu, ktoérzy zaprzeczyli, by dokonane naklady mialy wplyw na cene lokalu, a przeciwnie,
podnosili konieczno$é zwiekszenia wydatkdéw na wlasng adaptacje (k. 316-319). W tym stanie rzeczy nie sposob uznac
za uzasadnione zarzuty apelacji co do naruszenia przez Sad Okregowy prawa procesowego, prowadzacego do bledne;j
oceny zadan powddki zgloszonych w oparciu o art. 405 k.c. Nie jest rowniez uzasadniony zarzut naruszenia art, 5 k.c.,
skoro w sprawie niniejszej to powodka stara sie uczynié¢ pozytek ze swego prawa, a jej zadanie podlegalo oddaleniu,
jako nieuzasadnione.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny orzekl, jak w sentencji na zasadzie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. oraz
rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego stosownie do art. 100 k.p.c. Zadania kazdej ze stron zglaszane
w postepowaniu apelacyjnym zostaly bowiem uwzglednione jedynie w czeéci. Z tego wzgledu pozwane zobowiazane
byly ponie$¢, w zakresie wynikajacym z cze$ciowego uwzglednienia j powodztwa w postepowaniu apelacyjnym, koszty
oplaty od apelacji, ktorych powddka nie uiscita w zwigzku z uzyskanym zwolnieniem (art. 113 ust 1 w.k.s.c.).



