Sygn. akt V CSK 376/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 lipca 2019 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Teresa Bielska-Sobkowicz (przewodniczacy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Jozef Fragckowiak (sprawozdawca)

w sprawie z powoddztwa K. O. i A. O. jako nastepcow prawnych zmartej T. O.
przeciwko D. S.

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 11 lipca 2019 r.,
skargi kasacyjnej powodéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 27 kwietnia 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w (...) do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Zaskarzonym przez powodke T. O. wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2017 r. Sad
Apelacyjny w (...) oddalit apelacje powddki od wyroku Sgdu Okregowego w W. z
dnia 13 pazdziernika 2016 r. (sygn.aktlC (...)) oraz orzekt o kosztach
postepowania i kosztach nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej powddce z

urzedu.
W sprawie tej ustalono co nastepuje:

Powddka T. O. i K. O. wraz z cérkg A. O. ijej mezem S. O. postanowili
wspolnie ubiegaC sie o kredyt hipoteczny w wysokosci 405 000 zt, na zakup
nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatki numer (...), o powierzchni 0,1002 ha
potozonej w C., w Gminie C., na ktérej posadowiony byt budynek mieszkalny w

stanie surowym.

Dnia 28 listopada 2008 r. pozwany D. S. jako sprzedajgcy oraz K. O., T. O.,
S. O. i A O. jako kupujacy, przed notariuszem A. S. K. zawarli w formie aktu
notarialnego przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci sktadajgcej sie
z zabudowanej dziatki numer (...) potozonejw C. w Gminie C.. Pozwany zgodnie z
umowg przedwstepng zobowigzat sie do sprzedazy matzonkom K. i T. O. oraz
matzonkom S. i A. O. w udziatach wynoszgcych po 1/2 czesci nieruchomosci,
sktadajgcej sie z ww. dziatki wraz z rozpoczetg budowg budynku mieszkalnego,
wolnostojgcego, w terminie do 29 maja 2009, a K. i T. O. oraz S. i A. O. udziaty
te w nieruchomosci w wyzej powotanym terminie zobowigzali sie kupi¢ i oswiadczyli,

ze nabycia dokonujg z majgtkdw wspdinych (§ 3 Umowy).

Cena sprzedazy ustalona zostata przez strony na kwote 520 000 zi
wskazujgc, ze ptatna bedzie w nastepujgcy sposob: kwote 15.000 zt K. i T. O. oraz
S. 1 A. S. zaptacili tytutem zadatku przed podpisaniem umowy; kwote 100 000 zt K.
i T.O. oraz S. i A. S. zobowigzali sie solidarnie zaptaci¢ w dniu podpisania
umowy na rachunek bankowy pozwanego; kwote 405.000 zt K. i T. O. oraz S. i A.
O. zobowigzali sie solidarnie zaptaci¢ przelewem w terminie siedmiu dni roboczych
od dnia zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy na rachunek bankowy

sprzedajgcego z kredytu udzielonego im przez bank.



Dnia 28 listopada 2008 r. strony zawarty rowniez umowe uzyczenia, na mocy
ktorej D. S. oddat w bezptatne uzywanie nieruchomosé objetg umowg
przedwstepng, zabudowang budynkiem mieszkalnym w stanie surowym
zamknietym, a biorgcy K. i T. matzonkowie O. oraz S. iA. matzonkowie O.
przedmiot ten przyjeli i zobowigzali sie do jego uzytkowania zgodnie z
przeznaczeniem i do utrzymywania w nalezytym stanie. Umowa zostata zawarta na
czas okreslony od 28 listopada 2008 r. do 29 maja 2009 r. Umowa uzyczenia
zostata zawarta w celu wykonczenia nieruchomosci przez powodke. W tresci
umowy nie uregulowano kwestii wzajemnych rozliczen stron z tytutu ewentualnych
naktadow na przedmiot umowy. W dniu zawarcia umowy pozwany przekazat
powoddce klucze do domu. Pozwany na prosbe powodki wskazat jej specjalistow
mogacych zajgc sie wykonczeniem domu. W przedmiotowej nieruchomosci od razu
rozpoczeto prace budowlane. Powddka wraz z rodzing wprowadzita sie do domu w
styczniu 2009 roku ikontynuowata prace wykonczeniowe. W aneksie do
przedwstepnej umowy sprzedazy z 28 listopada 2008 r. zawartym 28 maja 2009 r.
strony oswiadczyly, Zze na prosbe kupujgcych zmieniajg termin zawarcia

przyrzeczonej umowy sprzedazy na termin do 30 wrzesnia 2009.

Dnia 29 wrzesnia 2009 r. strony przed notariuszem zgodnie o$wiadczyty,
ze rozwigzujg przedwstepng umowe sprzedazy z 28 listopada 2008 r. w zwigzku
Z niezawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy, za co ponoszg odpowiedzialnosé

K. i T. matzonkowie O. oraz S. i A. matzonkowie O. (§ 2 umowy).

D. S. os$wiadczyt, ze zachowuje otrzymany zadatek w kwocie 15.000 zt, a K.
i T.O. oraz S. i A. O. wyrazili na to zgode (§ 2 umowy). D. S. zobowigzat sie
zwréciC K. 1 T. O. oraz S. i A. O. kwote 100 000 zt w nastepujgcy sposob: kwote 5
000 zt D. S. zobowigzat sie zaptaci¢ na rachunek bankowy T. O. do 2 pazdziernika
2009 r., natomiast kwote 95 000 zt na ten rachunek do 29 wrze$nia 2010 (§ 3
umowy). Strony zgodnie oswiadczyty, ze niniejsze ustalenia wyczerpujg catkowicie
ich wzajemne roszczenia z tytutu wyzej powotanej przedwstepnej umowy
sprzedazy oraz, ze nie bedg w przyszitosci rosci¢ do siebie pretensji w tym zakresie.
Wydanie nieruchomosci miato miejsce w pazdzierniku 2009 r. Pozwany zaptacit na
rzeczK.iT.O. oraz S. i A. O. kwote w wysokosci 100 000 zt w sposob i w ratach

okreslonych w umowie.



Na dzien wydania pozwanemu nieruchomosci przez powoddke T. O.
(pazdziernik 2009 roku) wykonata ona wszystkie instalacje wewnetrzne, tynki
wewnetrzne, zamontowata drzwi wewnetrzne, a takze utozyta posadzki panelowe

oraz z ptytek terakota, pomalowata sciany.

Dnia 13 pazdziernika 2009 r. D. S. 1 T. O. zawarli umowe sprzedazy, ktorej
przedmiotem byt kociot grzewczy E., bojler elektryczny marki B., 3 grzejniki 60/60
cm, 2 grzejniki 80/60 cm, 3 grzejniki 100/60, 4 grzejniki 120/60, grzejnik drabinkowy
72/56 cm, grzejnik drabinkowy 140/50. Strony ustality cene w wysokosci 8 200 zi.
20 pazdziernika 2009 D. S. i A. O. zawarli umowe sprzedazy ogrodzenia
systemowego zamontowanego przez powodke na ww. dziatce ustalajgc cene

w wysokosci 2 000 zt.

Za posrednictwem portalu internetowego D. S. 21 kwietnia 2010 r. wystawit
ogtoszenie dotyczgce sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, w opisie wskazujgc:
,na sprzedaz nowy, w wiekszej czesci wykonczony, dom wC. (...). Dom
zamieszkiwany przez krétki czas.” W ogtoszeniu jako cene sprzedazy wskazano
kwote 525 000 zt. W ogtoszeniu wskazano: stan domu: wykonczony, standard:
Sredni. Dnia 3 czerwca 2011 r. D. S. i D. S. zawarli umowe sprzedazy ww.
nieruchomoséci. Jakos¢ i standard wykonanych robdét budowlanych i
wykonczeniowych nie odpowiadaty wymaganiom nabywcy nieruchomosci D. S.
dlatego tez dokonat on wymiany wielu elementow wykonczenia oraz wykonat

przebudowe instalacji grzewcze;j.

Suma naktadow koniecznych poczynionych przez powodke T. O. na
przedmiotowg nieruchomos$¢ wyniosta kwote 100 615 zt [114 864 zt (wartos¢
ustalona przez biegtego) - 13 649 zt (warto$¢ sprzedanych pozwanemu elementéw
przyjetych przez biegtego w opinii) - 600 zt (koszt tynkowania garazu uwzgledniony

w opinii, a niewykonany)].

Przed wytoczeniem powddztwa w niniejszej sprawie powodka nie wzywata
pozwanego do zwrotu kwoty naktadow. Podczas prowadzonych rozmow na temat
naktadoéw, zaréwno zaraz po wydaniu nieruchomosci, jak i w pézniejszym okresie,
pozwany konsekwentnie odmawiat powddce spetnienia tego $wiadczenia

wskazujgc, ze w zwigzku prowadzonymi przez powodke pracami jest stratny.



T. O. wniosta przeciwko D. S. pozew o zaptate kwoty 110 000 zt tytutem
zwrotu naktadow na przedmiotowg nieruchomos¢, nastepnie rozszerzyta
powoddztwo o dalsze 10 756 zt wraz z odsetkami ustawowymi od 1 wrzesnia 2011 r.
do dnia zaptaty. Wyrokiem z dnia 13 pazdziernika 2016 r. Sgd Okregowy w W.

oddalit powddztwo oraz orzekt o kosztach postepowania.

Rozpoznajgc apelacje powodki Sad Il instancji dodatkowo ustalit, ze cena
sprzedazy przez pozwanego ww. nieruchomosci na podstawie umowy zawartej
w dniu 3 czerwca 2011 r. wyniosta 525 000 zt oraz ze postanowieniem z dnia
8 grudnia 2010 r. Prokuratur Prokuratury Rejonowej w W. odmowit wszczecia
Sledztwa w sprawie wobec braku znamion czynu zabronionego, wskazujgc tez w
uzasadnieniu postanowienia, ze wtasciwg drogg do dochodzenia roszczen powodki

jest droga cywilnoprawna.

Sad Apelacyjny uznat, ze Sad | instancji przeprowadzit postepowanie
dowodowe w zakresie zaoferowanym przez strony, dokonat wtasciwych ustalen
stanu faktycznego w zakresie elementéw istotnych dla rozstrzygniecia, prawidtowo
ocenit zebrany w sprawie materiat dowodowy w tej czesci, w ktérej z uwagi na
przyjeta podstawe rozstrzygniecia wymagat on takiej oceny. Sgd Okregowy nie
dokonywat co prawda oceny catosci zgromadzonego materiatu dowodowego,
w szczegolnosci opinii biegtego, ktérej wnioski byty sporne miedzy stronami, ale
potrzeby takiej nie widzi takze Sad Apelacyjny z uwagi na podstawe oddalenia

powddztwa w niniejszej sprawie.

Sad Il instancji za nietrafne uznat zgtoszone w apelacji zarzuty dotyczgce
naruszenia prawa procesowego. Sgd Okregowy zgromadzit materiat dowodowy
i dokonat jego oceny bez naruszenia przepisu art. 233 § 1 k.p.c. W szczegdlnosci
w zaden sposob nie pomingt trudnej sytuaciji powodki i catej jej rodziny w zwigzku
z okolicznosciami zakupu spornej nieruchomosci oraz skutkami rozwigzania
przedwstepnej umowy sprzedazy, w tym sposobu dokonywanych miedzy stronami
rozliczen po rozwigzaniu tej umowy. Odmiennie jedynie od oczekiwan apelujgce;j
ocenit skutki poczynionych wustalen z punktu widzenia oceny sprzecznosci
podniesionego przez pozwanego zarzutu przedawnienia z zasadami wspotzycia

spotecznego. W Swietle zgromadzonego materiatu dowodowego zasadnie takze



Sad Okregowy przyjat za niewiarygodne twierdzenia powddki, ze pozwany dopiero
w grudniu 2010 r. jednoznacznie odmoéwit spetnienia Swiadczenia z tytutu naktadow

dokonanych na przedmiotowej nieruchomosci.

Odnoszgc sie do zarzutdéw naruszenia przepisOw prawa materialnego,
Sad Apelacyjny wskazat, ze Sgd Okregowy przyjat prawidtowg podstawe prawng
rozstrzygniecia, zasadnie uznajgc, ze w ustalonych okolicznosciach faktycznych
rozliczenie  poniesionych przez powodke naktadéw na  nieruchomosc¢
powinno nastepowac¢ na podstawie przepisdw dotyczgcych rozliczenia pomiedzy
posiadaczem w dobrej wierze a wiascicielem nieruchomosci (art. 224-226 k.c.).
W sprawach, w ktérych jeszcze przed zawarciem umowy przyrzeczonej dochodzi
do wydania rzeczy i poczynienia naktadow na rzecz bedgcg przedmiotem
umowy przyrzeczonej, w kwestiach zwrotu naktadow w razie niezawarcia
umowy przyrzeczonej wiasciwe mogg byC¢ rézne przepisy. Jezeli strony nie
zawarty dodatkowych umow, zwrot naktadéw powinien podlega¢ przepisom
art. 226-230 k.c., z chwilg bowiem, gdy okaze sie, ze nie moze dojs¢ do zawarcia
umowy przyrzeczonej, upada z mocg wsteczng zwigzane z tg umowg porozumienie,
ktore stanowito podstawe prawng naktadow na rzecz majgcg by¢ przedmiotem
umowy przyrzeczonej. Strony co prawda zawarly w dniu 28 listopada 2008 r.
umowe uzyczenia spornej nieruchomosci, zgodnie z ktérg powodka miata prawo
uzytkowac nieruchomosc¢ zgodnie z jej przeznaczeniem, jednak trafnie zwazyt Sgd
Okregowy, ze nie sposob uznac¢, aby powddka czynita naktady w ramach stosunku
uzyczenia. Dokonywata ich we wilasnym imieniu i na swojg rzecz, we wtasnym
interesie. Czynita to za wyrazng, bgdz co najmniej domniemang zgodg
pozwanego, po uzgodnieniu, ze nieruchomosC¢ ta w przysztosci stanie sie
wiasnoscig powodki. Zdaniem Sadu Il instancji, nie ulega watpliwosci, ze cel
zawartej przez strony umowy, w ktdrej pozwany zezwolit m.in. powddce oraz
pozostatym osobom, z ktorymi miata by¢ zawarta umowa przyrzeczona - umowa
sprzedazy nieruchomosci, na ktérg naktady dokonywata powddka, na korzystanie

z tej nieruchomosci nie byt wtasciwy dla umowy uzyczenia.

Sytuacja, w ktoérej przyszly sprzedawca wydaje po zawarciu umowy
przedwstepnej nieruchomos¢ przysztemu kupujgcemu do Kkorzystania, nie

odpowiada cechom stosunku uzyczenia i hipotezie art. 710 Kk.c.



Powddka obejmujgc lokal we wtadanie na podstawie umowy, ktérg strony okreslity
jako umowa uzyczenia i decydujgc sie na dokonanie naktadow, czynita to
niewatpliwie na swojg rzecz i we wlasnym interesie, liczgc na dojscie
umowy przyrzeczonej do skutku, a nie w interesie wiasciciela nieruchomosci.
Umozliwienie korzystania z rzeczy nie miato dla niej racji bytu jako samodzielne
Swiadczenie wtasciciela nieruchomosci. Byta ona zainteresowana korzystaniem
z tej nieruchomosci i miato to dla niej gospodarczy sens tylko o tyle, o ile nastgpic
miato takze zawarcie umowy przyrzeczonej. Takze pozwany nie udostepniat
spornej nieruchomosci bezinteresownie, lecz liczac na zaptate petnej ceny za
nieruchomos$¢, uzgodnionej w umowie przedwstepnej i tylko w zwigzku z tg umowg
i jej przewidywanymi przez strony skutkami przekazywat powddce i pozostatym
stronom tej umowy wtadztwo nad nieruchomoscig jeszcze przed przeniesieniem

wiasnosci.

Podzielajgc wiec stanowisko Sgdu Okregowego co do podstawy prawnej
rozliczenia naktadéw poczynionych przez powddke na nieruchomos¢é pozwanego
podzieli¢ tez nalezy wniosek, iz skuteczny byt podniesiony przez pozwanego
zarzut przedawnienia roszczenia na podstawie art. 229 k.c. Skoro do wydania
nieruchomosci doszto niespornie w pazdzierniku 2009 r., a pozew zostat wniesiony
w dniu 31 stycznia 2010 r., to nastgpito to po uptywie rocznego terminu
przedawnienia przewidzianego w powotanym przepisie. Chybiony jest przy tym
zarzut apelacji, iz poczynione przez powoddke naktady mogty byé rozliczone
takze na podstawie art. 405 k.c. Przepisy art. 224-226 k.c. majg bowiem charakter
szczegolny wobec art. 405 k.c. Trafnie tez wskazat Sgd Okregowy, ze posiadacz
nieruchomosci, ktory dokonat na nig naktadow, nie moze po uptywie terminu
przedawnienia przewidzianego w art. 229 § 1 k.c. dochodzi¢ ich réwnowartosci na

podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu.

Nie zastugiwat takze na uwzglednienie zarzut naruszenia przepisu art. 5 k.c.
Zastosowanie art. 5 k.c. w odniesieniu do zarzutu przedawnienia zaktada
rozwazenie na tle catoksztattu okolicznosci sprawy intereséw obu stron roszczenia,
tj. zaréwno uprawnionego, jak i zobowigzanego. Za zastosowaniem art. 5 k.c. mogg
w szczegolnosci przemawiaC lezgce po stronie zobowigzanego przyczyny

opoznienia w dochodzeniu roszczenia, np. zachowanie zobowigzanego polegajgce



na wywotaniu u uprawnionego przekonania o dobrowolnym zadoséuczynieniu
roszczeniu. Niewatpliwie z takie zachowanie po stronie pozwanego wbrew
zarzutom apelacji nie zostato wykazane w okolicznosciach niniejszej sprawy.
Jak bowiem wynika ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego pozwany
wrecz odmawiat powodce zwrotu poczynionych przez nig naktadow lub tez
uzalezniat to od wysokosci kwoty uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
innemu nabywcy po rozwigzaniu umowy stron. Powddka niewatpliwie wiec musiata
mie¢ sSwiadomos¢ na dtugo przed uptywem terminu przedawnienia, iz zwrot

poczynionych przez nig naktadéw dobrowolnie przez pozwanego jest nierealny.

Nie jest jednak wylgczone uznanie zarzutu przedawnienia za naduzycie
prawa takze wtedy, gdy przyczyny opdznienia w dochodzeniu roszczenia lezg
réowniez lub nawet wytgcznie po stronie uprawnionego. Powddka powotuje sie na
swojg trudng sytuacje zyciowg zwigzang z niedosztg do skutku inwestycjg w zakup
nieruchomosci od pozwanego. Nie sposdb odmowi¢ w tym zakresie racji apelujgce;j
- jej sytuacja zyciowa, ktorg opisuje w apelacji, a ktdérej pozwany nie kwestionuje,
w istocie jest bardzo trudna. Jednoczes$nie jednak oceniajgc catoksztatt materiatu
dowodowego nie sposob nie dostrzec, ze sytuacja ta jest przede wszystkim
skutkiem autonomicznych decyzji powddki i jej rodziny co do przyjetego sposobu
finansowania zakupu nieruchomosci. Jak wynika bowiem z zeznan powddki
w chwili podjecia decyzji o sprzedazy mieszkan przez nig i jej corke, cata
rodzina nie tylko nie dysponowata kwotg niezbedng do zakupu nieruchomosci od

pozwanego, ale posiadata takze do spfaty kredyty.

Nie sposob w tej sytuacji przenosi¢ konsekwencji ryzykownych zachowan
samej powodki na negatywng ocene postawy pozwanego w kontekscie
podnoszonego przez niego zarzutu przedawnienia roszczenia. Nie sposob bowiem
nie dostrzec, ze pozwany jako wiasciciel nieruchomosci takze w nig zainwestowat
i zawierajgc umowe przedwstepng liczyt na zawarcie umowy przyrzeczonej
i uzyskanie petnej ceny. Tymczasem jak stusznie zauwazyt Sad Okregowy
pozwany z przyczyn od siebie nie zawinionych nie uzyskat spetnienia zobowigzan
umownych przez nabywcéw. Przystepujgc do umowy rozwigzujgcej umowe
przedwstepng w zwigzku z sytuacjg finansowg rodziny powddki pozostat

jednoczesnie w okresie dekoniunktury na rynku finansowym i gospodarczym



z koniecznoscig ponownego poszukiwania nabywcy na sporng nieruchomosc.
O tym, ze sytuacja pozwanego w zwigzku z tym takze nie byla tatwa Swiadczy
chociazby fakt, iz nieruchomo$¢ sprzedat dopiero po uptywie ok. 1,5 roku
od rozwigzania umowy przedwstepnej z powddkg i jej rodzing za cene nieznacznie
tylko wyzszg od tej, do ktérej zaptaty zobowigzali sie kupujgcy w umowie
przedwstepnej sprzedazy z dnia 28 listopada 2008 r. (525.000 zi), mimo

poniesionych przez powodke naktadow na te nieruchomosc.
W skardze kasacyjnej powodka zarzucita:
I. naruszenie prawa materialnego, tj.:

1) Niewtasciwe zastosowanie przepisu art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c.
i wadliwe przyjecie, iz naktady, jakie poczynita powddka na nieruchomosc
pozwanego D. S. mogg podlegac rozliczeniu tylko jak z wtascicielem nieruchomosci
na podstawie przepisbw o0 ochronie wifasnosci na zasadzie roszczen
przystugujgcych posiadaczowi w dobrej wierze, podczas gdy strony tgczyta umowa
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci i nieodptatnego uzyczenia nieruchomosci,
ktérej treS¢ nie regulowata zasad rozliczenia naktadow. W konsekwencji po
wydaniu nieruchomos$ci przez powoddke i otrzymaniu przez pozwanego zwrotu
nieruchomosci wraz z naktadami po rozwigzaniu przedwstepnej umowy sprzedazy,
pozwany stat sie wzbogacony o naktady poniesione przez powodke na
nieruchomos¢ i rozliczenie to winno odbywaC na podstawie przepisow o

bezpodstawnym wzbogaceniu,

2) Niewtasciwe zastosowanie przepisu art. 229 § 1 k.c. i przyjecie,
ze roszczenie powodki jako posiadacza zaleznego w stosunku do pozwanego
o zwrot naktadow zwiekszajgcych wartoS¢ nieruchomosci przedawnito sie
z uptywem roku od dnia wydania nieruchomosci, z uwagi iz powddka czynita
naktady na swojg rzecz i we wilasnym interesie, liczac na dojscie umowy
przyrzeczonej do skutku, podczas gdy powddka uzywata i uzytkowata
nieruchomos$é, na podstawie umowy ktdérg wiasciciel nieodptatnie oddat jej
w posiadanie nieruchomos¢ i w tym zakresie powddka zarzgdzata i korzystata
z nieruchomosci jak z wilasnej i jej roszczenie polegajgce na zwrocie naktadéw

w granicach bezpodstawnego wzbogacenia w chwili wydania nieruchomosci jest
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zasadne, gdyz umowa tgczgca strony nie stanowita odnosnie sposobu rozliczenia
naktadéw, a wtasciciel otrzymujac zwrot nieruchomosci wraz z naktadami po
rozwigzaniu przedwstepnej umowy sprzedazy, stat sie w rzeczywistosci

wzbogacony o naktady poniesione przez powodke na nieruchomosg,

3) Niewlasciwe zastosowanie przepisu art. 229 § 1 k.c. i brak zastosowania
art. 5 k.c. w sytuacji, gdy zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwanego
wobec roszczen powddki nalezy uzna¢ za naduzycie prawa, z uwagi na zasady
wspotzycia spotecznego, bowiem sytuacja powodki po opuszczeniu nieruchomosci
byta niezmiernie trudna, a przy ocenie skutecznosci podniesienia zarzutu
przedawnienia oprécz zachowania pozwanego, nalezy bra¢ pod uwage réwniez

sytuacje, w jakiej znalazta sie wierzycielka,

4) Niezastosowanie przepisu art. 405 i art. 408 k.c. w zw. z art. 410 k.c.
odnosnie  zgdania posiadacza o zwrot naktadéw poczynionych na
nieruchomos$¢, wobec przyjecia, iz powodka jako strona umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci i jednoczesnie strona umowy uzyczenia nieruchomosci
z dnia 28 listopada 2008 r. nie moze zgda¢ zwrotu naktaddéw poczynionych
na nieruchomos¢, z uwagi, iz dokonata tych naktadéw na swojg rzecz i we wkasnym
interesie, liczac na dojscie przyrzeczonej umowy sprzedazy do skutku -
podczas gdy prawidtowa wyktadnia przepiséw nie uzaleznia mozliwosci rozliczenia
naktadéw poczynionych przez biorgcego w uzyczenie od jego intencji, w jakich

czynit on naktady na rzecz,

5) Niezastosowanie przepisu art. 405 k.c. w zw. z art. 117 § 1 i 118 k.c.
przez przyjecie, iz roszczenie powodki przedawnia sie w terminie jednego roku od
dnia zwrotu rzeczy, okreSlonym w przepisie art. 229 k.c., nie zas w terminie
10 letnim okreslonym w art. 118 k.c., w sytuacji, gdy podstawa sSwiadczenia
odpadta, a zamierzony cel stron nie zostat osiggniety, a wiasciciel nieruchomosci

zostat wzbogacony naktadami.

II. Naruszenie przepisow postepowania, ktére miato istotny wptyw na wynik
sprawy, tj.: art. 316 § 1 i art. 233 § 1 w zw. z art. 391 oraz art. 378 § 1 i art. 382
k.p.c., polegajgce na przyjeciu przez Sad Il Instancji za wtasne ustalen Sgdu

| Instancji - bez dokonania nalezytej analizy materiatu dowodowego, co w gtéwnej
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mierze skutkowato tym, iz zarzuty apelacji nie zostaly rozpoznane wtasciwie

I uznaniem zarzutu przedawnienia podniesionego przez pozwanego za skuteczny.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie zastuguja na uwzglednienie zarzuty naruszenia prawa procesowego.
Skarzgca, zarzucajgc naruszenia art. 316 § 1 i art. 233 § 1 k.p.c. zmierza w istocie
do podwazenia ustaleh poczynionych przez Sad Il instancji oraz oceny dowodow
przez ten sad. Zgodnie z art. 3982 § 3 k.p.c. zarzuty takie sg niedopuszczalne

w skardze kasacyjnej.

Zastugujg na uwzglednienie zarzuty naruszenia art. 226 k.c. w zw. z art. 230
k.c. oraz art. 229 k.c. przez ich zastosowanie oraz art. 405 i art. 408 k.c. w zw.
z art. 410 k.c. przez ich niezastosowanie do stanu faktycznego rozpoznawanej
sprawy.

Nie ulega watpliwosci, ze pomiedzy stronami w rozpoznawanej sprawie
istniato wyrazne porozumienie co do sposobu postepowania w okresie od zawarcia
umowy przedwstepnej do jej rozwigzania. Powddka i jej corka przekazaty na
rzecz pozwanego kwote 120 tys. zt. Pozwany wydat stanowigcg jego witasnosc¢
zabudowang nieruchomos$¢é do uzywania powédce na podstawie umowy nazwanej
uzyczeniem. Orzekajgce w sprawie sady analizujgc te umowe skupity sie na
wykazaniu, ze nie miata ona cech klasycznego uzyczenia. W umowach, zgodnie
z art. 65 § 2 k.c., nalezy raczej badag¢, jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy,
anizeli opierac sie na jej dostownym brzmieniu. Celem zawartej umowy,
akceptowanym przez obie strony, byto umozliwienie powddce Kkorzystania
z udostepnionej nieruchomosci i wykonanie w niej robét wykonczeniowych tak, aby
budynek nadawat sie do zamieszkania. W chwili zawierania tej umowy strony byty
bowiem przekonane, ze budynek ten po nadejsciu terminu zawarcia przyrzeczone;j
umowy sprzedazy stanie sie wtasnoscig powodki. Powddka i pozwany nie mieli
jednak pewnosci, ze tak sie stanie, skoro odtozyli przejscie wiasnosci na prawie rok.
W chwili zawierania umowy przedwstepnej i umowy uzyczenia strony
uznawaty wspdlnie, ze powddka nie jest jeszcze wiascicielem i w istocie czyni
naktady na nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ pozwanego. Strony byty jednak

przekonane, ze wspolnie dokonajg we wskazanym czasie przeniesienia wtasnosci
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nieruchomosci na powddke. Swiadczy o tym przekazanie przez powodke i jej corke
na rzecz pozwanego kwoty 120 tys. zt. Zawarta przez strony umowa nazwana
umowg uzyczenia miata wiec na celu z jednej strony zabezpieczyC interes
przysztego wtasciciela (powodki) poprzez umozliwienie jej czynienia naktadéw na
nieruchomos$c¢ stanowigca ciggle wiasnos¢ pozwanego, a takze chronita ona dobrze
interes pozwanego, ktory pozostawat wtascicielem nieruchomosci i w konsekwencji

wiascicielem poczynionych przez nig naktaddéw.

Nie ulega watpliwosci, ze cele wspomnianej umowy uzyczenia odpadty,
co przyznaty same strony wyrazajgc zgode na to, ze odstepujg od zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Wbrew stanowisku orzekajgcych w sprawie
sgdow w tak ustalonym stanie faktycznym mamy do czynienia z sytuacjg okreslong
w art. 410 § 2 k.c. Swiadczenie powddki stato sie nienaleznym, gdyz odpadt jego
cel to znaczy wykonczenie budynku dla potrzeb zamieszkania w nim powodki jako
jego wiasciciela. Zgodnie z art. 410 § 1 k.c. w takiej sytuacji stosujemy odpowiednio
przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu. Wyraznym dowodem na to, ze w ten
sposob strony rozumiaty dokonywane na swojg rzecz swiadczenia, jest zachowanie
pozwanego w odniesieniu do Swiadczenia pienieznego jakie otrzymat na podstawie
umowy przedwstepnej. Jak widomo zwrécit on 105 tys. zt z otrzymanych 120

zachowujgc, zgodnie z umowa, 15 tys. jako zadatek.

Wartos¢ dokonanych przez powodke naktadéw na nieruchomos¢ pozwanego,
nalezy wobec tego ujmowac jako nienalezne $wiadczenie, ktorego podstawa
wynikajgcg z umowy przedwstepnej i umowy nazwanej przez strony umowa
uzyczenia, odpadta. W tej sytuacji roszczenie powodki nalezy oceni¢c w Swietle
przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu. Zastosowanie tych przepiséw
pozwoli ocenié, czy pozwany jest wzbogacony o catg warto$¢ dokonanych przez
powodke naktadow, czy wartos¢ jego nieruchomosci wzrosta o mniejszg, albo -
czego nie mozna wykluczyé - wieksza warto$¢. To, ze pozwany sprzedat te
nieruchomos$¢ juz z naktadami dokonanymi przez powodke za kwote tylko 525 tys.
nie ma decydujgcego znaczenia. Przede wszystkim nalezy zauwazyé, ze taka
cene wyznaczyt sam pozwany w ogtoszeniu o zbyciu, oraz to, ze zbycie nastgpito
prawie dwa lata od rozwigzania umowy przedwstepnej zawartej przez strony.

Uznajgc, ze podstawg rozliczenia stron sg przepisy o bezpodstawnym
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wzbogaceniu nalezy oceni¢, przy udziale biegtego, o ile wzrosta wartos¢
nieruchomosci w chwili zwrotu jej pozwanemu. Taka ocena wzajemnych relacji
stron pozwoli na ustalenie, czy pozwany zostat wzbogacony dziataniami powddki
oraz jaka byfa wartos¢ tego wzbogacenia. Brak takiej oceny powoduje koniecznos¢
uchylenia zaskarzonego orzeczenia w celu ustalenia wartosci wzbogacenia na
podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu i orzeczenia w jakiej czesci

roszczenie powodki sg zasadne.

W tej sytuacji zarzut naruszenia art. 5 k.c. jest bezprzedmiotowy.
Majgc zas na wzgledzie, ze zarzuty naruszenia prawa materialnego okazaty sie
uzasadnione, Sgd Najwyzszy, na podstawie art. 398%° k.c., orzekt jak w sentenc;ji

wyroku.
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