Sygn. akt XXIIT Ga 737/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 listopada 2015 .

Sad Okregowy w Warszawie XXIII Wydzial Gospodarczy Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Andrzej Sobieszczanski
Sedziowie: SSO Bolestaw Wadowski (spr.)

SSO Pawel Kieta

Protokolant: st. sekr. sadowy Magdalena Cyran po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2015r. w Warszawie na
rozprawie

sprawy z powddztwa: 1. P. przeciwko: (...) Spolce Akcyjnej w J.

o zaplate kwoty 41 072,82 z}

oraz

sprawy z powddztwa: 1. P. przeciwko: (...) Spolce Akcyjnej w J.

o zaplate kwoty 53 828,37 zl

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Pragi- P6lnoc w Warszawie
z dnia 3 grudnia 2014 roku, sygn. akt VII GC 1450/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w pkt IT w ten sposob, ze obniza kwote 53 828,37 zl, zasadzona w pkt 1, do kwoty 31
208,37 zl (trzydziesci jeden tysiecy dwiescie osiem zlotych i trzydziesci siedem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia 30 grudnia 2013r. do dnia zaplaty oraz w pkt 2 ustala, ze pozwanego (...) Spotke Akcyjna w J. obciazaja koszty
procesu w 58 %, a powddke I. P. w 42 % pozostawiajac ich szczegblowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu w Sadzie
Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie;

2. w pozostalym zakresie oddala apelacje;

3. ustala, iz pozwany przegral w caloSci postepowanie apelacyjne w zakresie pkt I wyroku, a w zakresie pkt IT wyroku
pozwanego obciagzaja koszty postepowania apelacyjnego w 58 %, a powddke w 42 %, pozostawiajac szczegdlowe
wyliczenie referendarzowi sgdowemu w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie.

Sygn. akt XXIII Ga 737/15

UZASADNIENIE

Powodka I. P. wniosla o zasadzenie od pozwanego (...) Spolki Akcyjnej w J. kwoty 41.072,82 zl tytulem
zwrotu nakladéw poczynionych przez powodke na lokal (...), usytuowany przy ul. (...) w L. wraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od dnia 14 maja 2013 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu swojego
pozwu podniosta, ze w dniu 28 kwietnia 2011 roku zawarla z pozwanym przedwstepna umowe sprzedazy lokalu,
ktorej przedmiotem bylo zobowiazanie pozwanej do sprzedazy a powodki do kupna lokalu ustugowego o nr (...),
usytuowanego na poziomie ,,0" w L.. Podniosla, ze ui$cila w calosci zaplate za lokal, zgodnie z zapisem umowy i z dniem



13 maja 2011 roku zostal jej przekazany lokal, ktory zaczela urzadzaé i wyposazac¢ wedlug wlasnych potrzeb, wydajac
na ten cel lacznie sume 45.554,17 zk. Podkresdlila, ze pomimo zaplacenia calo$ci ceny za przedmiotowa nieruchomosé
lokalowa pozwana sp6lka nie przeniosla na jej rzecz przedmiotowego lokalu. Taka postawa pozwanej skutkowala
zlozenie przez powo6dke w jej siedzibie o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy w dniu 12 grudnia 2012 roku, wzywajacja
jednoczeé$nie do zwrotu poniesionych przez nig nakladéw w wysokosci 46.034,99 zl, Powb6dka wskazala, ze wprawdzie
pozwana zwroécila na jej rzecz kwote ktdra zaplacilta za lokal, jak rowniez zaplacila kare umowna, ale nie zwr6cila jej
kwoty wynikajacej z poniesionych nakladéw na zaadoptowanie (wyposazenie) lokalu wedlug wlasnych potrzeb.

Pozwany wnio6st o oddalenie pow6dztwa w caloéci oraz zasadzenie od powodki kosztéw procesu. W uzasadnieniu
wskazal, ze w dacie zawarcia umowy przedwstepnej nie mial wiedzy o okoliczno$ciach, ktére czynilyby niemozliwym
wykonanie obowigzkéw okre§lonych ta3 umowa. Podkredlil, ze dowiedzial sie 0 wydaniu postanowienia o udzielenie
zabezpieczenia przez Sad Rejonowy w Legionowie dopiero w dniu 4 maja 2011 roku, a wiec juz po zawarciu
przedwstepnej umowy sprzedazy nr (...), kiedy to zostal jej doreczony odpis postanowienia o udzieleniu
zabezpieczenia. Wskazal, ze samo wytoczenie powodztwa w sprawie sygn. akt I C 384/10 w zaden sposbb nie
ograniczalo i nie pozbawialo pozwanej uprawnien wiascicielskich do lokalu objetego umowa, jak i mozliwo$ci
swobodnego dysponowania tym lokalem.

Pismem procesowym z dnia 5 wrze$nia 2014 roku powodka, podtrzymujac swoje dotychczasowe stanowisko, dokonata
jednoczeénie cofniecia w czeSci pozwu tj. w zakresie kwoty 13.484,19 zl, ale bez zrzeczenia sie roszczenia odno$nie
pozostalej czeSci zadanej kwoty tj. kwoty w wysokos$ci 27.588,63 zl oraz odsetek ustawowych od tej kwoty od dnia
14 maja 2013 roku do dnia zaplaty. Powodka odniosta sie do korzysci jakie rzekomo zdaniem pozwanego miala
odnies¢, wskazujac, ze ciezar udowodnienia tej okoliczno$ci obcigza pozwanego a nie jg. Dodala, ze wszelkie naktady
poczynione przez nig przypadly de facto pozwanej w postaci znacznego ulepszenia i zaadoptowania lokalu do swoich
potrzeb, a zatem powddka nie odniosta zadnych korzySci z tego tytulu. Ponadto podniosla, ze byla zobowigzana
do comiesiecznej splaty kredytu, a nie otrzymala od pozwanego zwrotu kwoty 53.828,37 zl z tytulem poniesionych
kosztow kredytu.

W sprawie o sygn. akt VII GC 753/14 ktora zawista przed tut. Sadem miedzy tymi samymi stronami tj. (...) S.A.
powodka domagala sie zasadzenia kwoty 53.828,37 zl z tytulu kredytu o numerze DK/KR- (...) jaki zaciagnela na zakup
przedmiotowego lokalu w dniu 29 kwietnia 2011 roku w banku (...) S.A. na lgczna kwote 376.200,47 zl.

Postanowieniem z dnia 19 wrze$nia 2014 roku polaczono sprawy o sygn. VII GC 1450/13 ze sprawg o sygn. akt VII GC
753/14 do wspolnego rozpoznania, prowadzac dalej postepowanie pod wsp6lng sygnaturg akt VII GC 1450/13.

Wyrokiem z dnia 3 grudnia 2014r. Sad Rejonowy:

- w zakresie pkt I w sprawie zaplaty kwoty 41 072,82 z}: w pkt 1 zasadzil od pozwanego na rzecz powo6dki kwote 27
588,63 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 14 maja 2013r. do dnia zaplaty, w pkt 2 w pozostalej cze$ci umorzyl
postepowanie w sprawie, w pkt 3 zasadzil od pozwanego na rzecz powo6dki kwote 3 831,05 zt tytulem zwrotu kosztéw
procesu, w pkt 4 zwrdcil powodce kwote 562,55 zI tytulem niewykorzystanej zaliczki na poczet opinii bieglego;

- w zakresie pkt II w sprawie o zaplate kwoty 53.828,37 zl: w pkt 1 zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote
53.828,37 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 30 grudnia 2013r. do dnia zaplaty, w pkt 2 zasadzil od pozwanego
na rzecz powodki kwote 6 309,00 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil m.in., ze:

W dniu 28 kwietnia 2011 roku strony zawarly przedwstepna umowe sprzedazy lokalu nr (...), ktérej przedmiotem bylo
zobowiazanie pozwanej do sprzedazy oraz zobowiazanie powddki do kupna lokalu ustugowego o nr (...), usytuowanego
na parterze tj. na poziomie 0 budynku polozonego w L. przy ul. (...), w rezydencji (...).



Zgodnie z § 5 umowy przeniesienie prawa wlasno$ci miato nastapic¢ do dnia 30 czerwca 2011 roku po spelnieniu przez
powddke lacznie nastepujacych warunkow: -rozliczeniu ceny lokalu wynikajacej z niniejszej umowy i ewentualnych
aneks6w do niej; -dokonaniu odbioru lokalu w trybie przewidzianym niniejsza umowa, zawarta w formie aktu
notarialnego, przy czym strony zgodnie o§wiadczyly, ze wydanie lokalu kupujacemu mialo nastapic¢ niezwlocznie po
podpisaniu aktu notarialnego - umowy przyrzeczone;j.

Na dzien podpisania umowy cena za przedmiotowy lokal wynosita 377.000,42 z} brutto - w tym cena lokalu wraz z
udzialem w gruncie oraz cena garazu.

Strony zastrzegly w § 8 ust.7 umowy, ze jezeli sprzedajgcy pozostaje w zwloce z przeniesieniem wlasnoSci lokalu
powyzej 60 dni, kupujacy pod warunkiem zaplaty ceny, moze zada¢ od sprzedajacego od tego dnia zaplaty kary
umownej w wysokosci 0,3% ceny za kazdy tydzien zwloki, za$ calkowita kwota kary umownej nie moze przekroczyc
6% ceny.

Jezeli sprzedajacy pozostawal w zwloce z przeniesieniem wlasnosSci lokalu powyzej 3 miesiecy, kupujacy mogt
od umowy odstgpié¢. Rozliczenie kwot otrzymanych od kupujacego na poczet ceny miato nastapi¢ w terminie nie
przekraczajacym dwdch miesiecy od daty otrzymania przez sprzedajacego od kupujacego pisemnego zawiadomienia
o odstapieniu od umowy lub w terminie 30 dni od daty sprzedazy przedmiotowego lokalu innym nabywcom.

Dodatkowo strony zgodnie o§wiadczyly, ze zaplata kar umownych miala nastapi¢ w ciagu 7 dni od daty otrzymania
stosownego wezwania do zaplaty.

W dniu 28 kwietnia 2011 roku pozwana wystawila powddce faktury VAT (...) na kwote 357.700,00 zl brutto, oraz
(...) na kwote 19.300,42 z} brutto wskazana w umowie, tj. na lokal ustugowy (...) i garaz nr (...) w facznej wysokos$ci
377.000,42 7z} z terminem platno$ci do 31 maja 2011 roku.

Powbddka w pelni wywigzala sie z obowigzkéw nalozonych na nig przez umowe przedwstepna sprzedazy lokalu.
Powodka uiécila w calo$ci cene lokalu w kwocie 377.000,42 zl.

W dniu 13 maja 2011 roku pozwany przekazal powddce lokal do korzystania, w tym klucze do lokalu.

Powodka uiScita za zakup materialobw budowlanych i wyposazenia lokalu kwote 20.724,17 zl. Natomiast koszt
robocizny wynio6st 24.830,00 zl.

Jak wynika z zalaczonego do akt sprawy rachunku uproszczonego o numerze (...) z dnia 26 sierpnia 2011 roku i
kosztorysu prac z dnia 11 lipca 2011 roku wykonczenie lokalu zostalo przeprowadzone przez R. S. prowadzacego
dzialalno$é pod firma (...) Firma (...) z siedziba w L..

Koszt remontu i wykonczenia przez niego przedmiotowego lokalu zostal wyceniony na kwote 24.830,00 zl, ktore
powddka uiscita gotowka.

Zgodnie z postanowieniem z dnia § 5 ust. 1 umowy z dnia 28 kwietnia 2011 roku zawarcie aktu notarialnego mialo
nastapic do dnia 30 czerwca 2011 roku, wobec czego powddka zwrdcila sie do pozwanej w zwiazku z przedtuzajacym sie
terminem ustalenia daty podpisania aktu notarialnego, o wskazanie w formie pisemnej ostatecznej daty przeniesienia
wlasno$ci lokalu zakupionego w dniu 11 maja 2011 roku.

W zwiazku z brakiem przeniesienia wlasno$ci lokalu przez pozwana powoddka zlozyla w dniu 12 grudnia 2012
roku bezposrednio siedzibie pozwanej spdlki, pismo w ktérym odstapila od umowy przedwstepnej nr (...) wraz z
przesadowym wezwaniem do zaplaty.

Oprabcz kwot wynikajacych wprost z zapisow ww. umowy tj. kwoty 377.000,42 zl tytulem ceny jaka zaplacila powddka
w caloSci za przedmiotowy lokal, na podstawie § 8 ust. 7 umowy z zw. z § 8 ust. 10 wezwala do zaplaty kary umownej
w wysokosci 22.620,00 zh.



Dodatkowo, z uwagi na poniesiong przez siebie szkode zwiazana z brakiem wykonania przez pozwang umowy
stosownie do art. 390 § 1 k.c. w zw. z art. 476 k.c. wezwala do zaplaty nastepujacych kwot: 54.906,86 zI wynikajacej
z kosztow kredytu bankowego, ktore zaciagnela kupujaca w banku (...) S.A. w zwigzku z zawarciem umowy oraz
kwote 46.034,99 zl zwiazang z adaptacja lokalu do swoich potrzeb tj. poniesionych nakladéw finansowych na zakup
materialow budowlanych i wyposazenia, jak tez samej robocizny.

Postanowieniem z dnia 14 kwietnia 2011 roku Sad Rejonowy w Legionowie zakazal zbywania pozwanej lokali
uzytkowych polozonych na parterze budynku mieszkalnego wielorodzinnego znajdujacego sie w L. przy ul. (...), w
tym miedzy innymi lokalu sprzedanego powodce umowa przedwstepna z dnia 28 kwietnia 2011 roku. Ten sam Sad
wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2012 roku nakazal pozwanej przywrdcié¢ stan poprzedni budynku w L. przy ul. (...),
poprzez wykonanie muréw konstrukeyjnych i $cian budynku stanowiacych czesci wspoélne, zgodnie z umowa w formie
aktu notarialnego z dnia 28 lipca 2010 roku, poprzez wykonanie na parterze tego budynku, w ktérym pozwana w
miejscu dotychczasowego garazu wykonala faktycznie dwa lokale ustugowe.

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o przedstawione dowody z dokumentéw, ktore nie budzilty
watpliwoséci Sadu. Sad pierwszej instancji uwzglednil wnioski plynace z opinii bieglego dotyczace wartoSci prac
zwigzanych z adaptacja lokalu, a w konsekwencji poczynionych nakladéw jakie dokonala pow6dka na rzecz spornego
lokalu. Biegly w swojej opinii wskazal, ze w trakcie wizji zinwentaryzowal poczynione naklady w zakresie rzeczowym
oraz dokonal obmiaru poczynionych nakladéw rzeczowych przez pow6dke w lokalu. Sad Rejonowy na mocy art.231
k.p.c.iart.233 k.p.c. oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkéw w osobach M. B., Z. C., A. O.i M. K.,
jak rowniez wyjas$nien stron postepowania z uwagi na fakt, iz zar6wno same zeznania §wiadkow jak i wyjaénienia stron
nic szczegbdlnego nie wniostyby do akt sprawy, a zmierzalyby jedynie do jego wydluzenia, za$ zlozona dokumentacja
i opinia bieglego zdaniem Sadu byla w pelni wystarczajaca i na tyle precyzyjna aby mozna bylo rozstrzygnac spor
miedzy stornami.

W uzasadnieniu Sad Rejonowy wskazal, Ze osia sporu w obu postepowaniach byly roszczenia powo6dki wynikajace z tej
samej czynnoSci prawnej. Sad Rejonowy wskazal, ze powddke z pozwanym laczyla przedwstepna umowy sprzedazy,
w ktorej nie uregulowano sposobu rozliczania w sytuacji jej rozwiazania. Sad pierwszej instancji podniésl, ze w takim
przypadku do roszczenia o zwrot nakladéw nie maja zastosowania przepisy art. 224-226 k.c., albowiem dotycza
one jedynie stosunkdéw bezumownych. Wskazal, ze w przedmiotowej sprawie zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., a
rozliczenie stron winno nastgpi¢ w zwigzku z tym, ze nie doszlo do wykonania umowy wzajemnej, a zatem strony winny
zwr6cic sobie to co $wiadcezyly. Dodal, ze zadanie powddki nalezalby uznaé za zasadne takze z tytulu nienaleznego
Swiadczenia, bowiem zamierzony cel, tj. korzystanie z wybudowanego lokalu, nie zostal osiagniety. Podkreslil, ze
warto$¢ poczynionych przez powodke nakladow zostala ustalona na podstawie wiarygodnej opinii bieglego. W zakresie
zadania zasadzenia kwoty 53.828,37 zI Sad Rejonowy podniosl, ze w przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z
zawinionym dzialaniem umys$lnym pozwanej, przez co mozliwe bylo dochodzenie przez powddke pozaumownych
roszczen, a tym samym wylaczenie umowne odpowiedzialno$ci jest bezskuteczne. Wskazal, na mozliwo$¢ dochodzenia
odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ kary umownej w sytuacji zawinionego dzialania umy$lnego pozwanego.

Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje wywiodl pozwany zaskarzajac wyrok: - w zakresie rozstrzygniecia z pkt I,
w czedci uwzgledniajacej powddztwo do kwoty 27 588,63 zl wraz z odsetkami i kosztami procesu; - w zakresie
rozstrzygniecia z pkt I, w caloSci. Wyrokowi pozwany zarzucil:

a) naruszenie przepisOw postepowania - art. 316 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. majace istotny wplyw na tre$c
wydanego w sprawie wyroku polegajace na zaniechaniu otwarcia rozprawy na nowo, celem przeprowadzenia dowodu
majacego istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, w postaci zeznan $wiadka P. P.;

b) naruszenie przepisOw postepowania - art. 278 § 1 k.p.c. majace istotny wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie wyroku
polegajace na dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ ustalenia poczynionych
przez powodke nakladow oraz ich wartoSci, a ktory to dowdd zostal przeprowadzony bez wystuchania wnioskéw stron,
co do liczby bieglych i ich wyboru oraz przed doreczeniem pozwanemu pozwu w sprawie niniejszej;



¢) naruszenie przepisdw postepowania - art. 328 § 2 k.p.c. majgce istotny wplyw na tre$¢ wydanego w sprawie
wyroku polegajace na zaniechaniu wskazania w uzasadnianiu wyroku dowodéw, na ktorych sie opart oraz zaniechaniu
wyjaénienia podstawy prawnej rozstrzygniecia;

d) naruszenie prawa materialnego - art. 405 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze
naklady poczynione przez powodke stanowily bezpodstawne wzbogacenie mimo, ze strony powiagzany byly stosunkiem
obligacyjnym (umowa przedwstepna sprzedazy); podczas gdy z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze powinien
mie¢ zastosowanie art. 226 k.c..

e) naruszenie prawa materialnego - art. 484 § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie niniejszej, co
spowodowalo zasadzenie od pozwanego odszkodowania na rzecz powddki, w kwocie przenoszacej wysokosé kary
umowne;j.

Pozwany wniost o: - uchylenie zaskarzonego wyroku we wskazanej czeéci i przekazanie Sadowi pierwszej instancji do
ponownego rozpoznania, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie obu powddztw; - uzupelienie
postepowania dowodowego poprzez przeprowadzenie dowodu z zeznan §wiadka P. P. na okoliczno$¢ wykonania prac
budowlanych przez powodke oraz faktycznie poniesionych przez nia nakladow wskazujac, ze przeprowadzenie tego
dowodu nie byto mozliwe, gdyz §wiadek zglosil sie dopiero po zamknieciu rozprawy przed Sadem pierwszej instancji;
- zasgdzenie kosztéw postepowania z obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powdd wniost: - o oddalenie apelacji pozwanego w calo$ci jako bezzasadnej; - oddalenie
wniosku o uzupelnienie postepowania dowodowego; - zasadzenie kosztow postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja odnosita do dwdch polaczonych spraw, ktére Sad Rejonowy rozstrzygnal odpowiednio w pkt I oraz w pkt
IT wyroku.

Apelacja zasluguje jedynie na czesciowe uwzglednienie, w zakresie pkt II wyroku Sadu pierwszej instancji.

W zakresie sprawy z pkt I wyroku Sadu Rejonowego, tj. o zasadzenie kwoty 41 072,82 z} z tytulu poczynionych
nakladéw na lokal, Sad Okregowy podziela ustalenia stanu faktycznego oraz rozwazania prawne Sadu Rejonowego
przyjmujac je za swoje wlasne.

Odnoszac sie do zarzutdéw pozwanego podnoszonych w apelacji, w pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, iz zgodnie z
treécig art. 316 §2 k.p.c. rozprawa powinna by¢ otwarta na nowo, jezeli istotne okoliczno$ci ujawnily sie dopiero po
jej zamknieciu.

W ocenie Sadu Okregowego, przestuchanie Swiadka P. P. (bylego meza powodki), ktory zglosil sie do pozwanego po
zamknieciu rozprawy przed Sadem pierwszej instancji, twierdzac, ze ma informacje w zakresie prac budowalnych
wykonywanych przez powodke w lokalu, w $wietle caloksztaltu okoliczno$ci przedmiotowej sprawy, nie mialo
istotnego znaczenia dla wydania prawidlowego rozstrzygniecia.

W sprawie zostal przeprowadzony dowod z opinii biegtego, ktéry dokonujac bezposrednich ogledzin lokalu szacowat
naklady czynione przez powodke, dlatego tez dowdd z zeznah $wiadka w tym zakresie, nie byl istotny i nie mogl
stanowi¢ podstawy ponownego otwarcia rozprawy w trybie art. 316 §2 k.p.c.

Z tych samych wzgledow Sad Okregowy na podstawie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 §1 k.p.c. nie uwzglednil wniosku
o przeprowadzenie tego dowodu w toku postepowania przed Sagdem Odwotawczym.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanego wzgledem przeprowadzonego dowodu z opinii bieglego, przede wszystkim nalezy
wskazac, iz w ocenie Sadu Okregowego instytucja zabezpieczenia dowodéw dotyczy wszystkich srodkéw dowodowych,



takze dowodu z opinii bieglego (zob. T. Zembrzuski, [w:] Kodeks, t. I, pod red. H. Doleckiego, T. Winiewskiego, uwaga
3 do art. 310).

Sad Rejonowy prawidlowo dokonal zabezpieczenia dowodu z opinii bieglego uznajac, ze zachodza przestanki
okreslone w art. 310 k.p.c. Nalezy podkresli¢, ze w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy zachodzily uzasadnione
obawy, ze pozwany mogl dokonaé zmian w lokalu, moégt by¢ zobowigzany do przywrdcenia lokalu do stanu
poprzedniego w zwigzku z toczaca sie sprawg przed Sadem Rejonowym w Legionowie (sygn. akt I C 384/10), tym
bardziej, ze postanowieniem z dnia 14 kwietnia 2011r. Sad Rejonowy w Legionowie zakazal zbywana pozwanemu
przedmiotowego lokalu.

Zdaniem Sadu Okregowego brak jest podstaw do twierdzenia, jakoby przeprowadzenie tego dowodu nie odbylo
sie w trybie zabezpieczenia dowodu na podstawie art. 310 k.p.c. Dopuszczajac zabezpieczenie dowodu, sad wydaje
postanowienie dowodowe, ktére w swojej treSci powinno zawiera¢ elementy z art. 236 k.p.c. W ocenie Sadu
Okregowego w niniejszej sprawie nie mozna réwniez przyjac, ze pozwany nie mial mozliwoéci wziecia udzialu w
przeprowadzeniu tego dowodu. Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, iz pozwany byl prawidlowo zawiadomiony o
terminie przeprowadzenia dowodu, co potwierdza m.in. fakt, iz przystal swoich pracownikéw na ogledziny. Ponadto
nie mozna przyjac, jak twierdzi pozwany, ze nie wiedzial co bedzie przedmiotem oceny bieglego i w jakiej sprawie,
albowiem postanowienie Sadu Rejonowego o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego (k.89) zostalo mu doreczone,
a z jego tresci jasno wynikalo kto jest powodem w sprawie oraz na jaka okoliczno$¢ dowod bedzie przeprowadzony.
Dodatkowo nalezy podnie$¢, iz pozwany w toku postepowania mial mozliwoé¢ ustosunkowania sie do treéci opinii,
a takze zlozenia wniosku o ewentualng opinie uzupeliajaca lub z innego bieglego. Z tych wzgleddw w ocenie Sadu
Okregowego zarzuty pozwanego co do prawidlowosci i skuteczno$ci przeprowadzonego w sprawie dowodu z opinii
bieglego nie zastluguja na uwzglednienie.

W zakresie zastosowania przez Sad Rejonowy przepis6w o bezpodstawnym wzbogaceniu, przy zasadzeniu roszczenia
z pkt I wyroku, nalezy zauwazy¢, ze nie ma uniwersalnego, abstrakcyjnego modelu roszczenia o zwrot nakladow,
ktoéry bylby mozliwy do zastosowania w kazdej sprawie, w ktorej zgloszono to roszezenie. Ze wzgledu na odmienno$é
zaré6wno stosunkow stanowiagcych podstawe roszezenia o zwrot nakladéw, jak i motywoéw legislacyjnych dotyczacych
tych uregulowan, wszelkie uogoélnienia co do charakteru tego roszczenia: rzeczowego czy obligacyjnego musza byé
zawodne i dlatego powinno by¢ ono oceniane w kontekScie poszczegélnych instytucji prawa cywilnego, z ktérych
wynika (zob. uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrzeénia 2005 r. III CZP 50/05, OSNC 2006/3/40 oraz z dnia 10
maja 2006 r. III CZP 11/06, OSNC 2007/3/38).

W sprawie o zwrot nakladow zawsze zatem nalezy na wstepie ustali¢ na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy
naklady posiadal nieruchomosé i dokonywat nakladow. Jezeli z wlascicielem lgczyla go jakas umowa, nalezy okreéli¢
jej charakter oraz to, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposéb rozliczenia nakladow. Jezeli takie uzgodnienia
byly, one powinny by¢ podstawa rozliczenia nakladéw, chyba ze bezwzglednie obowiazujace przepisy Kodeksu
Cywilnego normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladéw, wtedy te przepisy powinny miec
zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogole rozliczenia nakladow. We wszystkich
tych przypadkach do roszczenia o zwrot nakladéw nie maja zastosowania przepisy art. 224-226 k.c. ani art. 405 k.c.,
a jedynie postanowienia umowy stron lub przepisy szczegélne regulujace rozliczenie nakladéw w danym stosunku
prawnym. Natomiast jezeli stosunek prawny, na gruncie ktérego dokonano nakladéw, nie reguluje ich rozliczenia,
woweczas, zastosowanie znajdzie art. 405 k.c., lub przepisy art. 224-226 k.c., ktére maja charakter szczegdlny wobec
art. 405 k.c.

Zdaniem Sadu Okregowego, w przedmiotowej sprawie Sad Rejonowy shusznie zastosowat przepis art. 405 k.c.,
albowiem umowa przedwstepna nie regulowala sposobu rozliczania naktadéw na lokal, a wbrew twierdzeniom strony
pozwanej doszlo do ulepszenia przedmiotowego lokalu (wzbogacenia pozwanego) w zakresie w jakim wskazano w
prawidlowo sporzadzonej w sprawie opinii bieglego.



Zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 328 §2 k.p.c. czeSciowo nalezy uznaé za zasadny albowiem w uzasadnieniu
Sadu Rejonowego, w szczegolnosci w zakresie sprawy o zapltate kwoty 53.828,37 zl, tj. w zakresie pkt IT wyroku, winna
byt szerzej wyjasniona i jasno przedstawiona podstawa zasadzenia tego roszczenia. Niemniej jednak zdaniem Sadu
caloksztalt uzasadnienia Sadu Rejonowego dawal podstawy do instancyjnej kontroli tego rozstrzygniecia.

W zakresie sprawy z pkt IT wyroku Sadu Rejonowego, tj. o zasadzenie kwoty 53 828,37 zl z tytulu poniesionych
kosztow kredytu, ktéry powodka zaciggneta w celu sfinansowania zakupu nieruchomo$ci, nalezy wskazaé, iz podstawa
zasadzenia tego roszczenia przez Sad Rejonowy bylo odszkodowanie za niewykonanie zobowigzania przez pozwanego
(art. 471 k.c.in.).

Przede wszystkim nalezy nadmienié, iz stosowanie do art. 414 k.c. przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu nie
uchybiaja przepisom o obowiazku naprawienia szkody.

Z okoliczno$ci przedmiotowej sprawy bezsprzecznie wynika, iz pozwany nie dotrzymal zobowigzania - okre$lonego
w przedwstepnej umowie - polegajacego na przeniesieniu wlasnoéci lokalu. Ponadto jak slusznie przyjal Sad
Rejonowy szkoda z tego tytulu, powstala przy umyslnej winie pozwanego, a zatem zastosowanie ma art. 473 §2 k.c.,
zgodnie z ktérym niewazne jest zastrzezenie, iz dluznik nie bedzie odpowiedzialny za szkode, ktéra moze wyrzadzic
wierzycielowi umy$lnie.

UmyS$lno$¢ pozwanego przejawiala sie w tym, ze pozwany mimo $wiadomo$ci toczacego sie przeciwko niemu
postepowania o przywrdcenie stanu poprzedniego m.in. wzgledem przedmiotowego lokalu, a takze wobec wydania
przez Sad w dniu 14 kwietnia 2011r. postanowienia o zabezpieczeniu powo6dztwa poprzez zakaz zbywania lokalu,
zawart z powddka przedwstepng umowe sprzedazy tego lokalu, powodujac powstanie szkody po stronie powddki,
ktbra zaciagajac kredyt na zakup tej nieruchomosci poniosta okreélone koszty.

W ocenie Sadu Okregowego, pozwanego nie usprawiedliwia fakt, iz nie byl on obecny na posiedzeniu Sadu w dniu 14
kwietnia 2011 r., na ktérym zostalo wydane postanowienie o zakazie sprzedazy lokalu, albowiem jego pelnomocnik by}
zawiadomiony o terminie rozprawy i mimo niestawiennictwa na terminie, przy dochowaniu nalezytej staranno$ci mial
mozliwo$¢ ustalenia przebiegu posiedzenia przed zawarciem przedwstepnej umowy z powodka w dniu 28 kwietnia
2011r. Ponadto pozwany nawet po doreczeniu przedmiotowego postanowienia w dniu 4 maja 2011r. nie podjat
zadnych czynno$ci, zmierzajacych do rozwigzania umowy przedwstepnej, co generowalo dalsze szkody w majatku
pozwanej, w zwiazku ze splata zobowigzan kredytowych.

Tego rodzaju dzialania pozwanego, zdaniem Sadu Okregowego nosza znamiona umy$lnego dzialania.

Nalezy podkresli¢, ze je§li szkoda zostala wyrzadzona z winy umys$lnej — czyli jezeli sprawca szkody wyrzadzil
szkode specjalnie lub tez wiedzial Ze jego zachowanie spowoduje szkode i zgadzat sie z tym - sprawca szkody ponosi
odpowiedzialno$¢ za cala szkode ktéra wyrzadzil, nawet jesli strony zapisaly w umowie kare umowna.

Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z dnia 11 stycznia 2008 r. (sygn. akt V
CSK 362/07, LEX nr 515710, OSP 2012/7-8/76), gdzie wskazano, Ze w razie wyrzadzenia szkody umyslnie wierzyciel -
mimo zastrzezenia kary umownej wylacznej - moze domagac sie skutecznie odszkodowania przenoszacego wysoko$c
tej kary. W takim przypadku kwestia, czy kara umowna przewidziana zostala na wypadek niewykonania zobowigzania,
czy tez tylko okres$lonych uchybien w zakresie sposobu wykonania zobowigzania, nie ma istotnego znaczenia.

Jednak przy dochodzeniu odszkodowania przewyzszajacego zastrzezona kare umowna, ktore sprawca wyrzadzil
z winy umyslnej zawsze trzeba jednak pamietac, ze gérna granicg naleznego odszkodowania pozostaje wysoko$c
szkody, zgodnie z generalna zasada, ze odszkodowanie nie moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego wzbogacenia
poszkodowanego.

W przedmiotowej sprawie roszczenie powddki o zaplate kwoty 53 828,37 zt co do poniesionych dodatkowych kosztow
w zwiazku z umowa kredytowa na zakup przedmiotowego lokalu, nalezy uznac za uzasadnione.



Jednak nalezy zauwazy¢, ze mimo, iz pozwany wyplacil powodce kare umowna w wysokoéci 22 620,00 zl, Sad
Rejonowy nie uwzglednil tej wyplaty przy zasadzaniu zadanej przez powddke kwoty 53 828,37 zl, co zdaniem Sadu
Okregowego powoduje nieuzasadnione wzbogacenie sie powodki w tym zakresie.

Dlatego tez Sad Okregowy, majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 386 §1 k.p.c. zmienil pkt II wyroku w
ten sposob, ze obnizyl zasagdzong tam kwote 53 828,37 zt do kwoty 31 208,37 zt (53 828,37 z — 22 620,00 zl) i na
podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 §1 k.p.c. ustalil, Ze pozwanego obciazaja koszty procesu w 58 %, a powodke
W 42 % pozostawiajac ich szczegdtowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

W pozostalym zakresie apelacje nalezalo oddali¢ na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania przed sadem II instancji orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 §1 k.p.c. Z
uwagi na fakt, iz apelacja okazal sie zasadna jedynie cze$ciowo, co do pkt IT wyroku Sadu Rejonowego, nalezalo ustali¢,
ze koszty postepowania apelacyjnego w zakresie pkt I wyroku Sadu Rejonowego w caloSci obciazaja pozwanego, a w
zakresie pkt IT wyroku Sadu Rejonowego koszty postepowania apelacyjnego obciazajg pozwanego w 58 %, a powddke
w 42 %. Szczegbdlowe wyliczenie kosztow pozostawiono referendarzowi sgdowemu.



