Sygn. akt I ACa 205/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lipca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jadwiga Chojnowska (spr.)
Sedziowie : SA Elzbieta Borowska
SO del. Marta Truszkowska
Protokolant : Anna Bogustawska

po rozpoznaniu w dniu 21 lipca 2016 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbodztwa W. T.

przeciwko D. U.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 3 listopada 2015 1. sygn. akt I C 581/14

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w
Olsztynie, pozostawiajqc temu Sqadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

(...

UZASADNIENIE

W. T. zadal zasadzenia od D. U. kwoty 150.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od 15 marca 2014 r. do dnia zaplaty
oraz kosztow sagdowych i kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Podniésl, ze 16 czerwca 2012 r. wraz z J. G. H. zawarli z pozwanym (sprzedawca) przedwstepna umowe sprzedazy.
Przedmiotem tej czynnoS$ci prawnej byla nieruchomo$¢ o pow. 1,0428 ha., w sktad ktérej wchodzily dwa budynki
magazynowo produkcyjne. Wskazal, ze 28 czerwca 2012 r. przelal na rachunek bankowy D. U. kwote 150.000
zl tytulem zadatku. Mimo to pozwany, pismem z 26 sierpnia 2013 r., wypowiedzial umowe ze skutkiem na 31
sierpnia 2013 r., powolujgc sie na niedotrzymanie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. Jego zdaniem pozwanemu
nie przystugiwalo prawo do zlozenia powyzszego o$wiadczenia woli, gdyz strony nie oznaczyly terminu realizacji



Swiadczenia gléwnego, a sprzedajacy nie kontaktowal sie z nim w tym celu. D. U. nie poinformowat go tez o splacie
kredytu, ktory byl zabezpieczony na nieruchomosci oraz nie doprowadzil do wykreslenia zwigzanego z tym wpisu o
hipotece w ksiedze wieczystej. Podnosil takze, ze umowy przedwstepnej nie zaakceptowala zona pozwanego, ktora,
na zasadzie wspolnoéci ustawowej malzenskiej, byla wladcicielka nieruchomosci. Stosunek prawny stron byl tym
samym niewazny. Powdd o$wiadczyl tez, ze nie prowadzil dzialalnoSci gospodarczej na gruncie objetym umowa,
bowiem jego centrum zyciowe znajduje sie w Norwegii. Uznal za prawdopodobne, ze czynnoSci w tym zakresie
wykonywal F. P., ktéremu przekazywat zaliczki na renowacje aut. Wskazal nadto, ze nie pozostawit zadnych rzeczy
na nieruchomosci. Dodat z ostrozno$ci procesowej, ze nawet gdyby bezumownie z niej korzystal, to nie z calego jej

obszaru (1990 m2), lecz jedynie z powierzchni od 50 m® do 100 m®. Wskazal nadto, ze § 6 umowy dawal mu prawo
nieodplatnego ograniczonego korzystania z przedmiotu umowy. Z tych przyczyn pozwany nie nabyl wobec niego
zadnej wierzytelnoSci z powyzszego tytutu.

Sad Okregowy uwzglednil zadanie powoda wydajac nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym w dniu 14 sierpnia
2014 T.

Pozwany zlozyt sprzeciw od powyzszego nakazu i wniost o oddalenie powddztwa. Przyznal, ze otrzymat dochodzong
pozwem kwote. Wskazal przy tym, ze W. T. oraz J. G. H. zlozyli mu i jego zonie oferte kupna, nalezacego do nich,
prawa wlasnosci nieruchomosci. Warunkiem sprzedazy bylo zaspokojenie roszczen z umowy kredytu, ktora zostala
zabezpieczona na powyzszym gruncie. Nadto, z uwagi na to, ze kupujacy byli obcokrajowcami, a nieruchomoéc
miala charakter rolny, konieczne bylo przeksztalcenie sposobu jej uzytkowania na nierolniczy. Pozwany o$wiadczyl,
ze spelil powyzsze warunki. Drogg telefoniczna i mailowa (za poérednictwem syna znajacego jezyk angielski)
uzgodnil tez z kupujacymi, ze terminem zawarcia umowy przyrzeczonej bedzie 15 stycznia 2013 r. Podnosil, ze, poza
kupujacymi, dzierzawa lub nabyciem jego nieruchomosci byly zainteresowane roéwniez inne podmioty. Nie przyjal
jednak ich oferty, bowiem zawart sporna umowe z powodem iJ. G. H..

Przyznal, ze jego zona nie podpisala umowy przedwstepnej, gdyz nie zgodzila sie na tre$¢ § 6, zgodnie z ktérym,
po zaplaceniu zadatku, kupujacy mieli prawo do nieodplatnego korzystania z nieruchomosci. Wlaécicielka gruntu
chciala tymczasem, by w razie niezrealizowania zobowigzania spelniali oni §wiadczenia tytulem korzystania z rzeczy
oraz ponosili koszty jej biezacego utrzymania. Twierdzil, ze, po zapoznaniu sie z treScia umowy przedwstepne;j J.
G. H. przywiozl na nieruchomo$¢ urzadzenia i maszyny. Byly one wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej, polegajacej na naprawie pojazddw mechanicznych. Stan taki trwal do konca listopada 2013 r. Po
tym okresie w magazynach pozostaly dwa auta, wiertarka przemyslowa, tapicerka, fotele, szafki i stoly narzedziowe
oraz ramy samochodowe. O$wiadczyl, Ze nie laczyt go zZaden stosunek prawny z F. P.. W jego ocenie przystugiwala
mu wobec powoda wymagalna wierzytelno$é z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci. Wynosita ona co
najmniej 160.000 zl, co z uwagi na wartoSci czynszu najmu powierzchni magazynowo — produkeyjnych nie byto kwotg
zawyzona. Z tych wzgled6w uznal, ze z chwila zlozenia powodowi stosownego o$§wiadczenia, skutecznie potracil swoje
roszczenie z wierzytelnoécia dochodzona powodztwem. Zglosil tez zarzut przedawnienia roszczenia, twierdzac, ze
termin zawarcia umowy przyrzeczonej zostal wyznaczony na styczen 2013 r., podczas gdy powddztwo wytoczono w
lipcu 2014 1. - art. 390 § 3 k.c.

Wyrokiem z 3 listopada 2015 r. Sad Okregowy zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 150.000 z} z ustawowymi
odsetkami od dnia 15 marca 2014 r. oraz 11.117 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu. Nakazal tez Sciagnaé od pozwanego
na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Olsztynie 520,70 zl tytulem zwrotu wyplaconych naleznoéci za
czynnoéci thumacza.

Orzeczenie powyzsze oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

W dniu 16 czerwca 2012 r. pozwany zawarl z powodem oraz J. G. umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci
zabudowanej dwoma budynkami magazynowymi o pow. 1,0428 ha. Sprzedajacy zobowigzal sie zby¢ nieruchomoéc
za cene 300.000 zl. Strony ustalily, ze powdd uiéci zadatek w wysoko$ci 150.000 zh. Pozostala cze$é ceny miala zostaé
zaplacona w dniu zawarcia umowy przyrzeczonej. W przypadku niedoj$cia do skutku powyzszej czynnoéci prawnej z



przyczyn sprzedajacego zadatek mial zostac¢ zwr6cony powodowi w podwojnej wysokoéci, a gdyby doszlo do tego na
skutek zachowania kupujacych, uiszczona przez nich kwota miala przepas¢.

Wlascicielami nieruchomosci objetej umowa, na zasadach ustawowej wspdlnosci matzenskiej, byl pozwany ijego zona.
Ta ostatnia nie zaakceptowala zobowigzania stron, gdyz miala zastrzezenia do treéci § 6 umowy, ktéry umozliwial
potencjalnym nabywcom nieodplatne korzystanie z czeSci rzeczy. W dniu zawarcia umowy przedwstepnej powdd
wplacil pozwanemu zadatek w wysokosci 150.000 zl.

Sad ocenil, ze umowa przedwstepna w chwili jej zawarcia miala w zamiarze stron prowadzi¢ do sprzedazy
nieruchomoéci. Swiadezyla o tym zaplata zadatku przez powoda oraz konsekwentne stanowisko pozwanego, ktory
potwierdzil cheé¢ zbycia gruntu. Wskazana czynno$¢ prawna nie zostala jednak potwierdzona przez malzonke
pozwanego, co skutkowalo jej niewazno$cia (art. 37 § 1 pkt 1 wzw. z § 2 k.r.o.). Z tych wzgledéw Sad uznal, ze wplacony
przez powoda zadatek mial charakter §wiadczenia nienaleznego (art. 410 k.c.). Stronie przystugiwalo tym samym
prawo zadania jego zwrotu (art. 405 k.c.).

Takze zarzut potracenia nie byl w ocenie Sadu uzasadniony. Uznat on, ze § 6 umowy, ktdéry nie dotyczyl sprzedazy
nieruchomosci byt wazny. Strony lgczyl tym samym stosunek prawny, na podstawie ktérego powodowi przystugiwalo
nieodplatne prawo korzystania z nieruchomosci sprzedawcéw — umowa uzyczenia. Pozwany nie dysponowal w
rezultacie wierzytelno$cia, ktéra nadawalaby sie do potracenia z roszczeniem dochodzonym powo6dztwem.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku zlozyt pozwany, ktory zarzucit:
1. naruszenie prawa materialnego:

a) art. 37 § 11 2 kr.o. oraz art. 410 k.c. poprzez ich bledna wykladnie i niewlaéciwe zastosowanie, polegajace
na uznaniu, ze niepodpisanie przez jego malzonke przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomos$ci zawartej w
zwyklej formie pisemnej skutkowato jej bezwzgledng niewazno$cia co uzasadnialo przyjecie, ze wplacony zadatek ma
charakter éwiadczenia nienaleznego,

b) art 65 § 2 k.c. przez jego niezastosowanie i dokonanie wyktadni umowy przedwstepnej jedynie w oparciu o literalne
brzmienie jednego z jej zapiséw, podczas gdy powinna ona zmierza¢ do ustalenia zgodnego zamiaru stron i celu
umowy, a nie opierac sie wylacznie na dostownym brzmieniu jednego z jej postanowien;

2. naruszenie przepisOw postepowania, t.j. art 233 § 1 k.p.c. przez cze$ciowo dowolna oraz niepelng ocene dowodéow,
skutkujacg sprzeczno$cia ustalen faktycznych z treScig zebranego materialu dowodowego i uznanie, ze strony laczyta
wazna umowa uzyczenia nieruchomoscei, a co za tym idzie, ze nie powstala po jego stronie wierzytelno$¢ z tytutu
korzystania przez powoda z tej nieruchomodci,

3. naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. przez niedopuszczenie dowodu z
opinii bieglego na okolicznos¢ wysokos$ci odszkodowania za korzystanie przez powoda z nieruchomoéci, pomimo ze
dokonanie ustalen w tym zakresie bylo niezbedne do oceny zasadno$ci podniesionego zarzutu potracenia.

Z uwagi na powyzsze pozwany wniost o zmiane wyroku i oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda
kosztow procesu za I i IT instancje wedlug norm przepisanych. Ewentualnie wni6st o uchylenie wyroku w caloéci i
przekazanie sprawy sagdowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W odpowiedzi na apelacje powdd wnibst o jej oddalenie oraz o zasadzenie na jego rzecz kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych, o ile nie zostanie zlozony spis kosztow.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja zastugiwala na uwzglednienie.

Sad Okregowy prezentujac ocene prawng, iz rozwigzanie przewidziane § 6 umowy przedwstepnej zawiera
autonomiczne postanowienie stron (niezwigzane ze sprzedaza nieruchomosci), ktore bylo wazne i skutkowalo
uprawnieniem powoda do bezplatnego korzystania z tej nieruchomosci, a przez to pozwanemu nie przyshugiwala
jakakolwiek wierzytelnos¢, ktéra mogla by¢ przedmiotem potracenia, dopuécil sie nierozpoznania istoty sprawy w
kontekscie podnoszonego zarzutu potracenia (wzajemnego umorzenia wierzytelno$ci stron).

Na wstepie rozwazan podnie$c nalezy, ze jako kupujacy w umowie przedwstepnej zawartej w formie pisemnej zostali
wskazani W. T. oraz J. G. H. (ich podpisy figuruja pod tekstem umowy — okoliczno$¢ niesporna). Zadatek za$ zostal
wplacony nie w dniu zawarcia umowy, jak ustalil Sad I instancji, ale w dniu 28 czerwca 2012 r. Wplacajacym byl
powdd — k. 12 akt (okoliczno$c takze niesporna). Jako wplacajacy zadatek zadal on, w pozwie wniesionym w dniu 21
lipca 2014 r. (k. 19 akt), jego zwrotu.

W umowie przedwstepnej jako sprzedajacy byli wskazywani D. U. i oraz B. U. (ta ostatnia nie zlozyta podpisu pod
umowa). OkolicznoScia niesporna by} tez fakt, ze W. T. oraz J. G. H. nie wyznaczali B. U. terminu do potwierdzenia
umowy przedwstepnej z dnia 16 czerwca 2012 r. OSwiadczenia potwierdzajacego umowe brak jest w materiale
procesowym niniejszej sprawy (brak stosownego dokumentu, B. U. nie byla tez w sprawie §wiadkiem).

W ocenie Sadu Apelacyjnego umowa przedwstepna z dnia 16 czerwca 2012 r., w takich okoliczno$ciach, moze by¢
oceniana jako umowa majaca charakter czynnoéci prawnej niezupelnej, okreélanej w judykaturze oraz doktrynie jako
czynnoSci prawnej kulejacej. Staje sie czynno$cia prawna niewazna ex tunc z chwilg odmowy jej potwierdzenia (por.
min. motywy wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 2014 r. w sprawie III CSK 36/15).

Wskaza¢ tez nalezy, iz — w ocenie Sadu Apelacyjnego — aktualno$é, zuwagi na obecne brzmienie art. 37 k.ro. (tre$¢ tego
przepisu ustalonego ustawg z dnia 17 czerwca 2004 r. - Dz.U. nr 162, poz. 1691) stracila wypowiedz Sadu Najwyzszego
w wyroku z dnia 28 paZzdziernika 1997 r. w sprawie I CKN 390/07 (przytaczanego w uzasadnieniu apelacji). Zgodnie
bowiem z trescig art. 37 § 1 pkt 1 k.ro. zgoda drugiego malzonka jest potrzebna do dokonania ,,czynnosSci prawnej
prowadzacej do zbycia, ....... , oddania nieruchomosci do uzywania ,,. Nalezy przez to rozumieé, ze zgoda potrzebna
jest takze do czynnosci, ktére bezposrednio nie prowadza do skutkéw okreslonych w ustawie, ale sg czynnoSciami
wstepnymi, prowadzacymi do zbycia nieruchomosci, a wiec umowy przedwstepne, niezaleznie od formy jej zawarcia
(por. teze 22 komentarza do art. 37 kro autorstwa E. S.- B.).

Podkresli¢ nadto nalezy, ze zawarcie umowy uzyczenia nieruchomos$ci — oddanie nieruchomosci osobie trzeciej do
bezplatnego uzywania — obecnie (jak i w czerwcu 2012 r.) wymagato zgody drugiego matzonka (por. Anna Sylwestrzak,
Komentarz do art. 37 k.ro., teza 12). Stanowisko Sadu I instancji prezentujace przeciwna teze jest nieuprawnione, gdyz
nie uwzglednia treéci przywolywanego przepisu.

Reasumujac powyzszy watek rozwazan, umowa przedwstepna z dnia 16 czerwca 2012 r. nie moze by¢ uznana za umowe
niewazna, ale ma ona charakter czynno$ci prawnej niezupehne;j.

Jak juz wskazywano na wstepie powdd w niniejszej sprawie zada zwrotu uiszczonego przez niego zadatku na rzecz
pozwanego.

Pozostaje zatem do rozwazenia, czy treS¢ stosunku prawnego laczacego strony niniejszego postepowania
usprawiedliwiala to roszczenie z przyczyn innych, niz wskazal to Sad I instancji.

W ramach swobody umoéw strony mogly zawierajac umowe przedwstepna przeniesienia wlasnosSci nieruchomoscei
wykorzysta¢ instytucje zadatku. Moze on by¢ dany przy kazdej umowie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30
stycznia 2004 r., I CK 129/03, Biul. SN 2004, nr 10, s. 33), a wiec takze przy umowie przedwstepnej (por. np. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 2011 r., III CSK 229/10, LEX nr 794792). Gdy jest nim objety obowiazek zawarcia
umowy przyrzeczonej ze skutkiem okreslonym w art. 394 k.p.c. to stanowi on czeé¢ skladowa umowy przedwstepne;j.



Zadatek wzmacnia powstaly pomiedzy stronami stosunek obligacyjny i w razie wykonania umowy podlega zaliczeniu
na poczet §wiadczenia strony, ktéra go dala, a jezeli zaliczenie jest niemozliwe zadatek ulega zwrotowi.

W § 3 umowy strony postanowily o zadatku wskazujac, ze w przypadku niewykonania umowy przez sprzedajacych
zwroca oni kupujacemu zadatek w podwojnej wysokoSci, a w przypadku niewykonania umowy przez kupujacych
zadatek przepada na rzecz sprzedajacych.

Z odpisu przedwstepnej umowy kupna sprzedazy nieruchomosci, ktérego tre$¢ nie byla kwestionowana przez zadna
ze stron, wynika, ze strony nie ustalily na piSmie terminu, w ciggu ktérego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona
(miejsca wypunktowane w § 4). W aktach sprawy brak dokumentu, z ktérego wynikaloby, ze strony uzupekhily umowe
przedwstepna na piSmie poprzez wskazanie terminu zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci. Wymaga szczegblnego
podkreslenia, ze w § 9 umowy strony postanowily, ze ,,Wszelkie zmiany i uzupelnienia niniejszej umowy wymagaja
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci”.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego wyznaczenie przez kupujacych czy tez sprzedajacego odpowiedniego terminu, w ciggu
ktorego ma byé zawarta umowa przyrzeczona, pod rygorem niewazno$ci, powinno nastgpi¢ w formie pisemnej, a
wiec takiej, w jakiej zostala zawarta umowa przedwstepna. Odpowiednie pismo wyznaczajace termin, w ciagu ktérego
ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona nie zostalo sporzadzone — nie zostalo wlaczone do materialu procesowego
sprawy — ani przez powoda lub J. G. H., ani tez pozwanego. Ten ostatni powolywal sie jedynie na ustne rozmowy (na
te okoliczno$¢ przedstawiano dowody ze zrédel osobowych) oraz korespondencje e-mailowa (niedolaczong w toku
postepowania). Zauwazy¢ jedynie nalezy, ze powod zaprzeczal, aby stosowne ustalenia odnoszace sie do terminu, w
ktorym ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, byly przez strony czynione ustnie (w tym takze wezwaniu go do stawienia
sie w kancelarii notarialnej w dniu 15 stycznia 2013 r., czy tez w polowie stycznia 2013 r.). Takze Swiadek J. G. H.
zeznal, ze nikt ich nie wolal do zawarcia umowy, nikt sie o to do nich nie zwracal. Jedynie na marginesie wypada
wskazac, iz z twierdzen strony pozwanej nie wynika, aby wskazywal termin (okres) w ktérym (w ciagu ktérego) ma byc
zawarta umowa sprzedazy nieruchomos$ci. Podnosit jedynie, ze zalezalo mu na zawarciu aktu notarialnego w styczniu
2013 1. i otrzymaniu w tym czasie reszty ceny, bowiem potrzebne mu byly pienigdze na sfinansowanie zakupu lokalu
mieszkalnego przez syna.

Przepis ustawy — art. 389 § 2 zd. 3 k.c. — przewiduje sankcje niewyznaczenia w ciggu roku od dnia zawarcia umowy
przedwstepnej terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej w postaci niemoznosci jej zawarcia. W doktrynie przyjmuje
sie, ze termin okre§lony w tym przepisie ma charakter zawity i wygasa zobowigzanie z umowy przedwstepnej (por.
M. Krajewski (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 896 i n.; P. Machnikowski (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski,
Komentarz, 2013, art. 389, nb 301 34; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania, 2012, nb 380). Niedopuszczalno$c
zadania zawarcia umowy przyrzeczonej po uplywie rocznego terminu jest nastepstwem ustania obowigzku zawarcia
takiej umowy, a tym samym zachodzi nie tylko niemozno$¢ dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2
k.c.), ale takze nie mozna zada¢ odszkodowania (art. 390 § 1 k.c.).

Sad Apelacyjny podziela stanowisko powoda, ze wyga$niecie zobowigzan z umowy przedwstepnej, w odniesieniu do
wplaconej przez niego kwoty pienieznej tytulem zadatku, wywiera taki skutek, ze kwota ta winna by¢ przez pozwanego
zwrdcona (do niezawarcia przez strony umowy przyrzeczonej doszlo wskutek okolicznoSci, za ktére zadna z nich nie
ponosi odpowiedzialno$ci — zadna z nich nie wyznaczyla terminu, w ktérym miala by¢ zawarta umowa przeniesienia
wlasnos$ci nieruchomosci).

Twierdzenia pozwanego skladane przed wszczeciem procesu sagdowego, jak i w toku postepowania §wiadcza o tym, ze
nie powolywal sie on na prawo zatrzymania zadatku z powodu niewykonania umowy przez kupujacych (nie odstepowat
od umowy przedwstepnej, z dodatkowym zastrzezeniem w postaci zadatku, z powodu niewykonania umowy przez
kupujacych — art. 394 § 1 k.c.). Jego obrona przed zadaniem zwrotu zadatku (wezwanie z dnia 27 lutego 2014 r.)
zasadzala sie na podnoszeniu braku uprawnienia do korzystania z hal produkcyjnych.

Zakladajac hipotetycznie, ze pozwany wyznaczy} termin do zawarcia umowy przyrzeczonej — na 15 styczen 2013 r.,
czy tez do konca stycznia 2013 r. - to wobec niestawienia sie w wyznaczonym terminie ,kupujacych” celem zawarcia



umowy sprzedazy, mogt skorzystaé¢ z zadatku, skladajac oSwiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej z
powodu niewykonania jej przez ,kupujacych”. W dniu 26 sierpnia 2013 r. zlozyl na piSmie o$wiadczenie o jej
wypowiedzeniu, powolujac sie na § 3,4 i 6 umowy, ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2013 r. Odwolujac sie do zapisu
§ 4 umowy wskazal na obowiazek podatkowy ciazacy od 15 stycznia 2015 r. Oswiadczenie to nie moze by¢ traktowane
jako odstapienie od umowy w odniesieniu do skutkéw wynikajacych z art. 394 § 1 k.c. (w taki sposéb nie traktowal
tego o$wiadczenia pozwany).

Podsumowujac powyzsze, powdd jako osoba, ktéra wplacila na konto pozwanego kwote 150.000 z} tytulem zadatku
w zwiazku z zawarciem w dniu 16 czerwca 2012 r. umowy przedwstepnej, z uwagi na nie zawarcie przez strony umowy
przyrzeczonej, wskutek okoliczno$ci, za ktoére zadna z nich nie ponosi odpowiedzialno$ci, jest uprawniony do zadania
jego zwrotu w oparciu o art. 394 § 3 k.c., niezaleznie od tego, ze umowa przedwstepna moze by¢ uznana za umowe
majaca charakter czynnoéci prawnej niezupelnej. Zobowigzania wynikajace z niej bowiem wygasly.

W piémie z dnia 17 maja 2014 r. (kserokopia jego znajduje sie na k. 16-17 akt a tre$¢ nie jest sporna miedzy stronami)
pozwany zlozyl o§wiadczenie woli o potraceniu z kwoty zadatku kwoty 160.000 zt z tytulu bezumownego korzystania
przez ,kupujacych” z nieruchomo$ci stanowigcej wspolno$¢ majatkowsa jego oraz zony.

Jak juz wskazywano bledny jest poglad Sadu Okregowego, ze zawarcie umowy uzyczenia nieruchomosci — oddanie
nieruchomodci osobie trzeciej do bezplatnego uzywania - nie wymagato zgody drugiego malzonka.

Niniejszy proces jest pomiedzy dajacym zadatek (jednym z ,.kupujacych”) a bioracym zadatek (okoliczno$cia niesporng
jest, ze zostal on przekazany na konto pozwanego jaki ,sprzedajacego”).

Podkresli¢ nalezy, ze zgodnie z zasada swobody kontraktowania strony mogly wprowadzi¢ do umowy przedwstepnej
dodatkowe postanowienia, niewynikajace z jej essentialia negotii (por. wyroki Sadu Najwyzszego: z dnia 10
pazdziernika 2008 r., IT CSK 215/08, OSNC- ZO 2009, nr 1, poz, 28 i z dnia 2 pazdziernika 2008 r., IT CSK 212/08,
Mon. Praw. 2009, nr 12, s. 671). Niewatpliwie takim postanowieniem, niedotyczacym istoty umowy przedwstepne;j
i odnoszacym sie juz do przyszlej umowy definitywnej, bylo zobowigzanie zawarte w § 6 w postaci umozliwienia
~kupujacym” ograniczonego korzystania z przedmiotu umowy.

Podzieli¢ nalezy stanowisko pozwanego, iz zapis przewidziany w § 6 umowy pozostawal w Scistym zwigzku z § 1 umowy
oraz wplaceniem zadatku przez ,kupujacych”.

W judykaturze prezentowane jest stanowisko, ze jezeli umowa przedwstepna, w ktorej znalazlo sie postanowienie o
udostepnieniu przez wlaSciciela drugiej stronie tej umowy nieruchomosci do korzystania, nie przewidywala sposobu
rozliczenia za korzystanie z nieruchomosci, samoistny posiadacz odpowiada od chwili, gdy stalo sie jasne, ze do
zawarcia umowy przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomosci nie dojdzie z jakiejkolwiek przyczyny, za korzystanie z rzeczy
wedtlug zasad okre§lonych w art. 225 k.c. (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia 1974 r., III CRN
30/74, OSPiKA 1975, nr 3, poz. 65). Za wczeSniejszy okres podstawa prawna jego odpowiedzialno$ci sa przepisy o
bezpodstawnym wzbogaceniu (por. np. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 29 grudnia 1979 r., IT CR 471/79, OSNCP
1980, nr 6, poz. 127 i z dnia 11 sierpnia 1998 r., II CKN 856/97, niepubl., wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 marca
2004 r., IT CK 16/03, Biul. SN. 2004, nr 10, s. 34). Stanowisko to jest podzielane przez Sad Apelacyjny.

Umowa przedwstepna — z uwagi na niewyznaczenie terminu malzonkowi do potwierdzenia — miala charakter
czynno$ci prawnej niezupelnej takze w odniesieniu do przekazania nieruchomos$ci do uzywania ,kupujacym”.
Zastrzezono w niej obowigzek wlaSciciela umozliwienia ,kupujacym” ograniczonego nieodplatnego korzystania
z przedmiotu umowy. W oparciu o to postanowienie pozwany byl uprawniony do korzystania z zabudowanej
nieruchomoéci. Prawo do nieodplatnego korzystania z nieruchomo$ci — z uwagi na niewyznaczenie w umowie terminu
do zawarcia umowy przyrzeczonej — moglo przystugiwaé przez okres jednego roku, w ciggu ktérego termin ten mogt
by¢ wyznaczony, zgodnie z art. 389 § 2 k.c. O tym, zZe pozwany nie jest zainteresowany zawarciem umowy przyrzeczonej
dowodzi zlozone przez niego oSwiadczenie z dnia 26 sierpnia 2013 r. o wypowiedzeniu umowy przedwstepnej ze
skutkiem na koniec sierpnia 2013 r. W ocenie Sadu Apelacyjnego od 1 wrzes$nia 2013 r. pozwany, o ile posiadal (co



jest sporne miedzy stronami) zabudowana nieruchomo$¢ jest zobowiazany do zaplaty wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy wedlug zasad okre$lonych w art. 225 k.c.

Sad Okregowy uchylil sie od oceny zgloszonego procesowego zarzutu potracenia (nie rozpoznal go). Na poparcie
istnienie wierzytelno$ci w postaci wynagrodzenia za korzystanie z zabudowanej nieruchomosci — hali czy tez hal —
byly zglaszane dowody ze Zrodel osobowych (wykorzystywania ich przez okre$lone osoby). Twierdzenia obu stron -
rozbiezne co do tego w ramach jakiego stosunku i z kim zawartego byty wykonywane prace renowacyjne samochodéw
przez osoby zeznajace w charakterze §wiadkéw - nie zostaly ocenione.

Niezbadanie zasadno$ci podjetej przez pozwanego obrony zarzutem potracenia, a wiec czy nalezy mu sie wierzytelno$é
z tytulu obowigzku zaplaty przez powoda wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci od 1 wrze$nia 2013 r., a jezeli
tak to w jakiej wysoko$ci, uniemozliwialo rozstrzygniecie o zwrocie zadatku, a wiec wypowiedzenie sie, czy winien on
byt zwrocony w pelnej wysoko$ci, czy tez wobec istnienia wierzytelnos$ci po stronie pozwanego i potracenia jej z kwoty
zadatku wzajemne wierzytelno$ci nie ulegly umorzeniu, a jezeli tak to do jakiej kwoty. Doszlo zatem do nierozpoznania
sprawy przez Sad I instancji.

Dlatego Sad Apelacyjny, na mocy art. 386 § 4 k.p.c. i art. 108 § 2 k.p.c., orzekl jak w sentencji.
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