Sygn. akt XV C 68/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 grudnia 2013 r.

Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agata Wojciszke

Protokolant: sekr.sad. Justyna Trzeciak

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2013 r. na rozprawie w Gdansku
sprawy z powodztwa wzajemnego G. M.

przeciwko B. W.iS. W.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych wzajemnych B. W. i S. W. na rzecz powoda wzajemnego G. M. kwote 10.594,30 z} (dziesiec¢
tysiecy piecset dziewiectdziesiat cztery zlote, trzydziesci groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 18 wrze$nia
2008 do dnia zaplaty,

II. oddala powo6dztwo wzajemne w pozostalym zakresie,

III. zasgdza od powoda wzajemnego G. M. na rzecz pozwanych wzajemnych B. W. i S. W. kwote 5.171,74 z} (piec tysiecy
sto siedemdziesiat jeden zlotych, siedemdziesiat cztery grosze) tytulem zwrotu naleznej czeSci kosztow postepowania.

Sygn. akt XV C 68/12

UZASADNIENIE

Po doreczeniu w dniu 31 grudnia 2007 wniesionego przez B. W. pozwu o wydanie nieruchomoéci przy ul.(...)w G. G. M.
zlozyt w Sadzie Rejonowym Gdansk — Pélnoc w Gdansku, w dniu 21 stycznia 2008, pozew wzajemny (doprecyzowany
pismem /k. 51/ z dnia 30 kwietnia 2008) o zaplate kwoty 75.500 zl z ustawowymi odsetkami od kwot: 25.000 zl od
dnia 1 marca 2004 i 5.000 zt od dnia 1 wrze$nia 2004 do dnia zaplaty, 15.000 zt od dnia 1 lipca 2003 do dnia 20
wrzednia 20061 15.000 zt od dnia 1 stycznia 2004 do dnia 22 listopada 2006 oraz 45.500 zt od dnia wniesienia pozwu
wzajemnego do dnia zaplaty, a takze kosztami postepowania.

W uzasadnieniu powdd wzajemny wskazal, ze zawart z B. W. umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci przy
ul. (...) w G. za cene 90.000 zl; od czerwca 2003 do sierpnia 2004 wplacil pozwanej wzajemnej na poczet ustalonej
ceny zaliczke w kwocie 60.000 zt (15.000 zl w czerwcu 2003, po 5.000 zt w kolejnych miesigcach do lutego 2004 i
5.000 zl w sierpniu 2004). W roku 2006 pozwana wzajemna poinformowata powoda wzajemnego, ze nie zamierza
sprzedac na jego rzecz przedmiotowej nieruchomodci i zwrécilta czesé zaliczki w kwocie 30.000 zh. Strony ustalily, ze
do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej powdd wzajemny bedzie mogl korzystac z przedmiotowej nieruchomoséci w
ramach umowy dzierzawy zawartej w dniu 22 maja 2003. Pozwana wzajemna wyrazila zgode na ponoszenie przez
pozwanego nakladéow na dzierzawiona nieruchomos$é¢ wedlug jego uznania. W trakcie trwania umowy dzierzawy
powdd wzajemny ponidst na nieruchomosé naklady konieczne w postaci bramy wjazdowej, zasypania niecki na srodku
posesji, naprawy dachu, wymiany instalacji elektrycznej, okien i szamba, lazienki i wymiany belek stropowych w
budynku gospodarczym, o lacznej wartosci 45.500 zl; do chwili wniesienia pozwu powod wzajemny nie otrzymal



zwrotu poniesionych nakladéw. Powdd wzajemny ponidst tez inne naklady zwiekszajace warto$é rzeczy — np.

(2) 5

wybudowal garaz na dwa samochody, wiate o powierzchni 30 m i zadaszenie pomiedzy domem a budynkiem

gospodarczym, w tacznej kwocie 10.000 zl, zwrotu ktérej rowniez nie otrzymal.
Postanowieniem z dnia 24 stycznia 2008 /k. 33/ sprawa zostala przekazana do Sadu Okregowego w Gdansku.

W odpowiedzi na pozew wzajemny z dnia 1 pazdziernika 2008 /k. 82-85/ B. W. wniosla o oddalenie powodztwa
wzajemnego w calo$ci i zasadzenie na jej rzecz kosztéw procesu, podnoszac jednoczeénie zarzut potracenia co do

kwoty 43.735,77 zk.

Pozwana wzajemna zaprzeczyla twierdzeniom powoda wzajemnego za wyjatkiem tych, ktore wyraznie przyzna;
wskazala, ze nigdy nie zawierala z powodem wzajemnym umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci przy
ul.(...)w G., cho¢ przyznala, Ze strony prowadzily rokowania w tym zakresie, a nawet pow6d wzajemny wplacil kwote
60.000 7l na poczet ewentualnej ceny sprzedazy; nie doszlo jednak do ustalenia wszystkich istotnych elementow
transakcji, w szczegblno$ci strony nie ustalily ceny na kwote 90.000 zl. Réwniez zadanie zaplaty kwoty 45.500 zt
tytulem zwrotu nakladéw pozwana wzajemna uznala za oczywiScie bezzasadne — zakwestionowata i fakt poniesienia
przez powoda wzajemnego nakladow, i ich warto$¢, i charakter; wskazala takze, ze nie wyrazila, nawet w sposéb
dorozumiany, zgody na ponoszenie przez powoda wzajemnego takich nakladow, kwestia ta nie znajduje tez zadnego
odzwierciedlenia w tre$ci zawartej przez strony umowy dzierzawy. Gdyby nawet powdd wzajemny poni6st powolywane
przez siebie naklady, nalezaloby stwierdzi¢, ze uczynil to na wlasne ryzyko.

Na nalezno$¢ przedstawiona do potracenia skladajg sie natomiast, jak wskazala pozwana wzajemna, zar6wno koszty
poniesione przez nig z tytulu zuzytej przez powoda wzajemnego w okresie najmu energii elektrycznej i wody oraz
koszty rozmoéw telefonicznych, w tacznej wysokosci 29.335,77 zt, jak i suma nieuregulowanego czynszu przewidzianego
w umowie dzierzawy z dnia 22 maja 2003, za okres 36 miesiecy, w lacznej wysokosci 14.400 z. Powdd wzajemny miat
ponosié koszty i oplaty zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja przedmiotu dzierzawy, czego nie czynil, w konsekwencji
czego to pozwana wzajemna zmuszona zostala do pokrycia powstalego zadluzenia. W ramach rozliczen stron pozwana
wzajemna zwrdcila powodowi wzajemnemu kwote 30.000 zl.

Postanowieniem z dnia 9 stycznia 2009 /k. 118/ dopuszczony zostal do udzialu w sprawie w charakterze powoda, obok
B. W., S. W.; poczawszy od zlozenia pisma z dnia 12 stycznia 2009 /k. 119/, wraz pelnomocnictwem, wystepowal on w
sprawie rowniez jako pozwany wzajemny; na potwierdzenie powyzszego pow6d wzajemny sprecyzowal, na rozprawie
w dniu 1 pazdziernika 2013 /k. 510/, Ze zadanie zaplaty kieruje rowniez przeciwko S. W., ten za$ potwierdzil, ze jest
mu znana tre$¢ zadania pozwu wzajemnego i potwierdzil zajmowanie w stosunku do niego takiego stanowiska jak
wyrazone przez jego zone B. W.; oboje pozwani wzajemni byli reprezentowani przez zawodowego pelnomocnika.

W piSmie z dnia 19 maja 2009 /k. 142/ powdd wzajemny zaprzeczyl, jakoby zalegal z zaplata czynszu do dnia
16 listopada 2007 — ani w wypowiedzeniu umowy dzierzawy, ani w tre§ci swojego pozwu pozwana wzajemna nie
podnosila kwestii braku zaplaty czynszu, gdyz kwestia taka nie miala miejsca. Powod wzajemny wyrazil jednak zgode
na potracenie czynszu zaleglego od grudnia 2007 do wrze$nia 2008, w lacznej wysoko$ci 4.000 zl, z kwota nakladow
poniesionych przez niego na sporng nieruchomosé.

O zadaniu pozwu gléwnego Sad Okregowy w Gdansku rozstrzygnal wyrokiem czeSciowym z dnia 29 lipca 2009 /k.
175/, uwzgledniajac powddztwo; wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 15 grudnia 2009 /k. 213/ wyrok
ten zostal jednak uchylony, a sprawa przekazana do ponownego rozpoznania. Po ponownym rozpoznaniu sprawy,
wyrokiem czeSciowym z dnia 23 wrzes$nia 2011 /k. 358/, Sad Okregowy w Gdansku ponownie nakazal pozwanemu —
powodowi wzajemnemu G. M. i pozwanej A. D. wydanie powodom — pozwanym wzajemnym B. W. i S. W. spornej
nieruchomodci, orzekajac, ze pozwanym nie przystluguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego i zasadzajac od
pozwanych na rzecz powodéw — pozwanych wzajemnych koszty procesu w zakresie zadania nakazania.



Na rozprawie w dniu 1 pazdziernika 2013 /k. 511/ pozwani podniesli zarzut potracenia naleznosci czynszowych za
dalszy okres 47 miesiecy — od pazdziernika 2008 do sierpnia 2012 — w lacznej wysokosci 18.800 zt.

W piSmie z dnia 5 listopada 2013 /k. 531-535/ powo6d wzajemny wskazal, ze powolywana weze$niej umowa dzierzawy
byla umowa pozorna, pozwana wzajemna wydajac mu sporna nieruchomo$¢ uzyczyla ja do czasu zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomoéci, co do ktorej strony porozumialy sie ustnie w roku 2003 — ustna umowa przedwstepna
zawierala wszystkie elementy konieczne umowy przyrzeczonej: cene (90.000 zl) i przedmiot umowy. Pozwana
wzajemna nie domagata sie nigdy zaplaty czynszu, gdyz uzyczala powodowi wzajemnemu nieruchomo$¢ nieodplatnie,
powod wzajemny miat placi¢ jedynie za zuzyte media. Ponadto powdd wzajemny, liczac na zawarcie umowy
sprzedazy, i majac ku temu uzasadnione podstawy, czynil na nieruchomo$é¢ wydatki, przede wszystkim w ramach
nakladow koniecznych, przez co poniost ostatecznie szkode w wysokosci ok. 75.500 zt. Gdyby pow6d wzajemny mial
Swiadomos¢, ze nie dojdzie do zawarcia umowy sprzedazy, nie czynilby na nieruchomosci pozwanych wzajemnych
zadnych inwestycji.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Powod wzajemny G. M. i pozwana wzajemna B. W. podpisali w dniu 22 maja 2003, opisang juz w uzasadnieniu
wyroku z dnia 23 wrze$nia 2011 /k. 375-376/, umowe dzierzawy. Zgodnie z jej tre$cia pozwana wzajemna miala
odda¢ powodowi wzajemnemu do uzywania i pobierania pozytkéw zabudowana domem mieszkalnym i budynkiem
gospodarczym nieruchomoé¢ przy ul. (...) w G., powdd wzajemny mial ponosi¢ oplaty i koszty zwiazane z nalezytym
utrzymaniem i eksploatacja przedmiotu dzierzawy i ubezpieczy¢ go na wilasny koszt od pozaru i innych klesk
zywiolowych; strony ustalily tez wysoko$¢ miesiecznego czynszu dzierzawnego, platnego gotéwka do rak pozwanej
wzajemnej z gory do 10 dnia kazdego miesigca, na kwote 400 zL. Umowa zawarta zostala na czas nieoznaczony,
z uprawnieniem do jej wypowiedzenia z jednomiesiecznym terminem wypowiedzenia; po zakonczeniu dzierzawy
powod wzajemny mial zwrocié przedmiot dzierzawy w stanie niepogorszonym, na podstawie protokolu zdawczo-
odbiorczego sporzadzonego wspoélnie przez strony. Wspolwlascicielem nieruchomogci, na zasadach malzenskiej
wspoélnoSci majatkowej, jest pozwany wzajemny S. W..

Niezaleznie od podpisanej umowy strony prowadzily rozmowy odno$nie nabycia spornej nieruchomo$ci przez powoda
wzajemnego na wlasno$c; z tytutu ,zaliczki na kupno dzialki” powod wzajemny przekazal pozwanej wzajemnej kwote
60.000 zl. Dalsze rozmowy, przede wszystkim ze wzgledu na stanowisko pozwanego wzajemnego, nie doprowadzily
ostatecznie do osiggniecia przez strony porozumienia w zakresie przeniesienia wlasno$ci, mimo powracania do nich
wielokrotnie (jeszcze w roku 2007). Z przekazanej zaliczki pozwana wzajemna zwrdécila do rak - przyszlej wowczas
- zony powoda wzajemnego we wrzeSniu, pazdzierniku i listopadzie 2006 kwoty 15.000 z}, 10.000 7l i 5.000 zl,
lacznie 30.000 zl; z pozostalych 30.000 zl pozwana wzajemna nie rozliczyla sie z powodem wzajemnym, chociaz
wyrazne zgdanie w tym zakresie zawarl w piSémie opatrzonym datg 10 wrzes$nia 2007, wystosowanym w odpowiedzi na
wypowiedzenie umowy dzierzawy, przestane mu przez pozwana wzajemna w dniu 28 sierpnia — najprawdopodobniej
—2007.

Dowod:- umowa dzierzawy — k. 13-14,

- zawiadomienie o wpisie do ksiegi wieczystej — k. 122-124,
- przestuchanie powoda wzajemnego G. M. — k. 495/497,

- przestuchanie pozwanej wzajemnej B. W. — k. 496/497,

- przestuchanie A. D. — k. 496/497,

- zeznania $wiadka K. W. — k. 275-276,

- zeznania Swiadka J. W. — k. 344-346,



- pokwitowanie z 20 IX 2006 — k. 311 103,

- pokwitowania z 30 X i 22 XI 2006 — k. 101 i 102 oraz pokwitowanie z 22 XI 2006 — k. 30,
- odpowiedZ na wypowiedzenie z 10 IX 2007 — k. 17,

- oSwiadczenie o wypowiedzeniu z 28 VIII 2007 — k. 15,

- potwierdzenie nadania o§wiadczenia o wypowiedzeniu — k. 16.

Intencja powoda wzajemnego przy wydzierzawianiu spornej nieruchomosci bylo faktycznie nabycie jej na wlasno$¢
i wykorzystywanie na dzialalno$¢ gospodarcza, powdd wzajemny zamieszkal rowniez na tej nieruchomosci (przez
pewien czas korzystal z niej takze syn powoda wzajemnego), z czasem zamieszkala tam tez zona powoda.

W trakcie zamieszkiwania przy ul. (...) w G. pow6d wzajemny ogrodzil zajmowana dziatke, montujac przy wjezdzie
brame, nawiozl ziemie, zeby zasypaé niecke, w ktorej gromadzila sie woda i wyréwnac teren posesji, wykopal szambo
i urzadzil lazienke, naprawit dach i wymienil okna w budynku mieszkalnym, doprowadzil prad z sasiedniej dzialki,
wymieniajac stare bezpieczniki oraz wybudowal garaz; na zadne z tych prac powdd wzajemny nie uzyskal wyraznej
zgody pozwanych wzajemnych, chociaz widzac je nie zglaszali do nich zastrzezen; pozwani wzajemni nie uzgadniali
jednak z powodem rowniez zwrotu jakichkolwiek czynionych na nieruchomosé nakladéw. Przed zamieszkaniem
na spornej nieruchomosci powoda wzajemnego nieruchomos$é byla zamieszkiwana przez pozwanych wzajemnych,
w chwili jej przekazania nadawala sie zatem, niezaleznie od ewentualnie oczekiwanego przez powoda wzajemnego
wyzszego standardu ponad stuletniego domu, do zamieszkania, za$ rodzaju dzialalno$ci, jaka mial na niej prowadzié,
powod wzajemny nie okreslit wowcezas w sposdb ostateczny.

Dowdd:- zeznania Swiadka M. W. — k. 274-275,

- zeznania $wiadka Z. W. — k.275,

- zeznania $wiadka H. K. — k. 291,

- zeznania $wiadka L. S. — k. 299-300,

- zeznania $wiadka L. M. — k. 300-301,

- przestuchanie pozwanej wzajemnej B. W. — k. 496/497,

- czeSciowo przestuchanie powoda wzajemnego G. M. — k. 348-349 1 495/497.

Mimo przewidzianego w umowie stron obowigzku ponoszenia przez powoda wzajemnego kosztoéw utrzymania
i eksploatacji spornej nieruchomos$ci to pozwana wzajemna oplacila w okresie od maja 2006 do maja 2007
szereg naleznoS$ci z tytulu korzystania przez niego z energii elektrycznej, wody i ustug komunalnych oraz ushug
telekomunikacyjnych, ponoszac z tego tytutu wydatki w lacznej wysokoSci 29.335,77 zl. Nalezno$¢é w wysokoSci
24.330,07 zk narzecz ENERGA S.A. w G., obejmujaca okres rozliczeniowy od 18 pazdziernika 2006 do 9 stycznia 2007,
zawierala jednak w sobie oplate za wykazane przez uklad pomiarowy na spornej nieruchomosci zuzycie przez 7 dni,
od 17 do 26 pazdziernika 2006, w wielkoSci 62.342 kWh. Takiej iloéci energii elektrycznej - zgodnie z wyjasnieniem
ENERGI, niekwestionowanym przez pozwanych wzajemnych - standardowe gospodarstwo domowe nie bylo w stanie
w tym czasie zuzyé. Wysoko$¢ naleznosci faktycznie obciazajacych powoda wzajemnego - splacona przez pozwang
wzajemng - wyniosla zatem 5.005,70 zl.

Dowod:- wezwanie UNIKOM do zaplaty z adnotacja o wplacie z 25 VII 2006 — k. 89,

- faktury UNIKOM z adnotacjami o wplatach z 23 X 2006 i 14 I 2007 — k. 90#91,



- dowody wptlat na rzecz ENERGI od V 2006 do V 2007 — k. 93-96,

- dowody wplat na rzecz Telekomunikacji Polskiej SA od IX 2005 do V 2007 — k. 97-100,
- faktura z 8 I 2007 — k. 504,

- informacja ENERGI z 25 IX 2013 — k. 5009,

- informacja ENERGI z 28 XI 2013 — k. 548/553.

Powod wzajemny zajmowal sporng nieruchomo$¢ do czasu przeprowadzenia egzekucji wyroku cze$ciowego z dnia
23 wrze$nia 2011, ktéry uprawomocnil sie z dniem 24 kwietnia 2012. Do opuszczenia nieruchomosci nie sklonilo
go ani wypowiedzenie umowy dzierzawy z dnia 22 maja 2003 ze skutkiem na dzien 30 wrze$nia 2007, ani
uplyw terminu okreslonego w umowie ,,0 rozbidrke i przygotowanie placu budowy” zawartej w dniu 17 wrze$nia
2009 z pelnomocnikiem pozwanej wzajemnej, ktérg to umowe powdd wzajemny, pozwany o wydanie spornej
nieruchomosci, powoltywal jako swoj tytut do jej zajmowania. Ostatnia ze wspomnianych uméw uprawnia¢ miala
powoda wzajemnego do bezczynszowego dysponowania dziatkami przy ul.(...)w G. do dnia 17 wrze$nia 2011, przy
jednoczesnym zobowiazaniu do oplacania biezacych rachunkéow za media i podatku od gruntu; ani powodowi
wzajemnemu, ani pelnomocnikowi pozwanej wzajemnej nie wiadomo bylo o odwolaniu przez pozwana wzajemna,
pismem z dnia 20 sierpnia 2008, udzielonego w dniu 18 marca 2008 pelnomocnictwa do reprezentowania jej w
szeregu spraw zwigzanych ze sporng dzialka; czas realizacji umowy mial pozwoli¢ na znalezienie dla powoda innego
miejsca, w ktorym moglby zamieszkac, skoro nie mogl naby¢ zajmowanej dzialki nalezacej do pozwanych wzajemnych.

Poza zaliczka na poczet pierwszego czynszu za zajmowana nieruchomo$¢ pow6d wzajemny nie oplacal przewidzianych
w umowie miesiecznych naleznoéci na rzecz pozwanej wzajemnej; zaleglo$¢ czynszowa za czas trwania umowy
dzierzawy wyniosla zatem lacznie, za 49 miesiecy — od czerweca 2003 do wrze$nia 2007, 19.600 zl, z czego pozwani
wzajemni przedstawili do potracenia kwote 14.400 zt (za okres 36 miesiecy, liczac wstecz od podniesienia zarzutu
potracenia w odpowiedzi na pozew wzajemny — od pazdziernika 2005 do wrze$nia 2008).

Powod wzajemny kwestionowal swoja zaleglo$¢ czynszows, podnoszac ostatecznie argument niewazno$ci umowy ze
wzgledu na jej pozorno$¢, w toku procesu zgodzit sie jednak na potracenie z dochodzonymi przez niego nalezno$ciami
z tytulu nakladow zalegloSci za okres od grudnia 2007 do wrze$nia 2008, w lacznej wysokoéci 4.000 zt.

Dowod:- wypowiedzenie z 28 VIII 2007 — k. 15,

- umowa z 17 IX 2008 - k. 144,

- pelnomocnictwo z 18 III 2008 - k. 143,

- uniewaznienie pelnomocnictwa z 20 VIII 2008 - k. 209a,
- zeznania §wiadka J. W. — k. 344-346,

- przestuchanie powoda wzajemnego G. M. — k. 495/497,

- potwierdzenie wplaty czynszu z 17 V 2003 — k. 540.

Przestawiony stan faktyczny Sad ustalit w oparciu o zeznania przestuchanych $wiadkéw i stron oraz zlozone
dokumenty, przy jednoczesnym uwzglednieniu ustalen, ktére legly juz u podstaw wydania wyroku czeSciowego z dnia
23 wrzeénia 2011, zweryfikowanych przez Sad Apelacyjny w Gdansku z chwila oddalenia, w dniu 24 kwietnia 2012,
wniesionej od tego wyroku przez powoda wzajemnego apelacji.

Swiadkowie K. W., M. W., Z. W., H. K,, L. S. i L. M. potwierdzili korzystanie przez powoda wzajemnego ze spornej
nieruchomoéci i realizowane przez niego inwestycje, zaden z nich nie byl jednak §wiadkiem ustalen pomiedzy stronami



co do zasad czynienia nakladéw, a przekazane w toku postepowania informacje byly malo precyzyjne i niekompletne;
co za$ najwazniejsze fakt poczynienia nakladow i ich warto$é okazala sie nie mieé znaczenia dla rozstrzygniecia o tej
czesci zadania pozwu wzajemnego.

Swiadek J. W. mial blizsze wiadomosci o stosunkach stron, jednak réwniez nie dotyczyly one zasad rozliczania
nakladéw czynionych przez powoda wzajemnego. Swiadek ten potwierdzil jednak, pierwotnie powolywane
przez samego powoda wzajemnego, ustalenia prowadzace do przedluzenia korzystania przez niego ze spornej
nieruchomos$ci, uprawdopodabniajac, ze pierwotnie brak bylo ustalen stron co do ewentualnego zwrotu przez
pozwanych wzajemnych warto$ci poczynionych przez powoda wzajemnego nakladéw, a idea taka pojawila sie p6Zniej
— w wyniku braku porozumienia co do przeniesienia na powoda wzajemnego wlasnoéci, kiedy powod chcial odzyskac
warto$¢ inwestycji, z ktorych nie mial jednak czerpaé zadnych korzysci.

Co do przestuchania stron — nalezy wskazac, ze zar6wno ocena zeznan powoda wzajemnego, jak i zeznan pozwanych
wzajemnych, wymagala szczegélnej ostrozno$ci. Powod wzajemny niekonsekwentnie traktowal i podpisang przez
siebie umowe dzierzawy, i pdzniejsza umowe ,,0 rozbidrke i przygotowanie placu budowy”, w zalezno$ci od potrzeb
- albo powolywal sie na postanowienia tych umoéw, albo negowatl ich waznoéé. Dodatkowa trudno$é sprawia przy
tym fakt, ze kazda ze stron, pow6d wzajemny sza$§ w szczeg6lnoSci, okazuje wieksze przywigzanie do swojego
wlasnego stanowiska, ktére chetnie eksponuje, niz do realnej oceny co do osiaggnietego — czy raczej nie osiggnietego
— porozumienia. Nieprzekonujace jest tez odwolywanie sie przez pozwang wzajemna do niepamieci w przypadku
wiekszoSci niewygodnych czy klopotliwych dla niej pytan; jako niewiarygodna nalezy ocenié, zdaniem Sadu,
relacje co do zasad doreczania pozwanym wzajemnym korespondencji i przekazywania jej powodowi wzajemnemu
celem uiszczania naleznych za zajmowana nieruchomos$¢ oplat. Nie znalazly réwniez potwierdzenia twierdzenia
powoda wzajemnego o ponoszeniu przez niego oplat za sporng nieruchomos$é — jakkolwiek za wiarygodne mozna
uzna¢ przyczyny, ktore mialyby nim kierowaé przy przekazywaniu pozwanym wzajemnym pieniedzy na ten cel
bez pokwitowania; powod wzajemny traci jednak swag wiarygodno$¢ w sytuacji, w ktorej najpierw zapowiada,
mimo wszystko, zlozenie potwierdzen uiszczania oplat, poZniej zas nie wyjaénia nawet przyczyny zaniechania ich
przedstawienia.

Przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego dla ustalenia warto$ci nakladéw poczynionych na sporng nieruchomos$é
przez powoda wzajemnego bylo dla rozstrzygniecia sprawy zbedne — badania tej okolicznoSci nie uzasadniala tresé
zadnego z zawartych przez strony porozumien, zaden z przepiséw ustawowych nie daje tez powodowi wzajemnemu
podstaw do zadania zwrotu ich warto$ci; dodatkowo za$ znaczna cze$¢é tych nakladéw przestala istnie¢ po dokonaniu
przez pozwanych wzajemnych prac rozbiérkowych na opréznionej przez powoda wzajemnego nieruchomosci.
Autentycznosci zltozonych dokumentéw nie kwestionowala zadna ze stron, nie budzila ona réwniez, po wyja$nieniu
rozbieznoSci co do tresci jednego z pokwitowan zwrotu czesci zaliczki na zakup spornej nieruchomosci, watpliwosci
Sadu.

Tak poczynione ustalenia prowadza do wniosku, ze roszczenia powoda wzajemnego zastugiwaly na uwzglednienie
jedynie w cze$ci.

Roszczenia posiadacza zaleznego, za jakiego nalezy uznac¢ powoda wzajemnego, wzgledem wlaSciciela rzeczy reguluje
rezim laczacego ich stosunku prawnego. W przypadku stron rozstrzyganego sporu miala to by¢ pierwotnie, zgodnie
z tre$cig podpisanej umowy, wbrew jednak péZniejszym wyjasnieniom powoda wzajemnego, dzierzawa (nazywana
czasem przez strony roOwniez najmem), poZzniej za$ stosunek wywodzony z umowy z dnia 17 wrze$nia 2008. Jak juz
wskazano w uzasadnieniu wyroku czeSciowego z dnia 23 wrze$nia 2011, shusznoséé czego potwierdzil Sad Apelacyjny
w uzasadnieniu wyroku z dnia 24 kwietnia 2012 /k. 428#428v/ - brak podstaw do uznania, ze strony laczyla inna
umowa, w szczeg6lnos$ci umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci (o czym bedzie jeszcze mowa ponizej), tak
jak i brak podstaw do skorzystania przez powoda wzajemnego z prawa zatrzymania regulowanego norma art. 461 k.

Ani przepisy art. 693-709, ani przepisy art. 659-679 kc, nie przewiduja, ze dzierzawca czy najemca moze czynic¢
na oddang mu do uzywania rzecz dowolne naklady wedlug wlasnego uznania i oczekiwaé od wlasciciela zwrotu ich



warto$ci. Przekazanie przedmiotu dzierzawy (najmu) zaklada wydanie rzeczy w stanie przydatnym do uméwionego
uzytku, a takze utrzymywanie jej przez dzierzawce w stanie nie pogorszonym, z ewentualnym ponoszeniem drobnych
nakladéw polaczonych ze zwyklym uzywaniem rzeczy. Powdd wzajemny nie zglaszal nigdy zastrzezen co do stanu, w
jakim sporna nieruchomo$¢ zostala mu przekazana, w toku procesu wyraznie za$ przyznal, ze gdyby J. W. znalaz} inng
niz sporna nieruchomosé, ktéra pozwany wzajemny kupilby celem przeniesienia jej wlasnoSci na powoda wzajemnego,
nie domagalby sie zadnego rozliczenia nakladéw. To potwierdza, ze rozliczenie nakladéw ma stuzyé zaspokojeniu
niezabezpieczonych w inny sposob intereséw ekonomicznych powoda wzajemnego, nie odnosi sie jednocze$nie do
jakiegokolwiek konkretnego porozumienia w tym zakresie pomiedzy stronami, a jedynie do oczekiwan powoda
wzajemnego.

W opisanej sytuacji brak tez podstaw do ewentualnego rozliczenia nakladéw poczynionych przez powoda wzajemnego
zgodnie z zasadami przewidzianymi w przepisach art. 230 w zw. z 224 i nast. kc — niezaleznie od tego, ze rozliczenia
nie przewidywala zawarta przez strony umowa, to naklady te nie mialy charakteru nakladéw koniecznych (powdd
objal nieruchomo$¢ w stanie, w jakim uzywali jej do zamieszkiwania pozwani wzajemni i rowniez w niej zamieszkal
mimo ze mial weze$niej mozliwosé zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych w inny sposob), dodatkowo powdd
wzajemny nie wskazywal na to, by zwiekszaly warto$¢ rzeczy (jak przewiduje to art. 226 § 1 ke) — odnosil sie jedynie
do ich wartoéci w kontekécie rozmiaru wydatkowanych na ich poczynienie $Srodkow i wylacznie te warto$¢ miat badac
biegly, jaki mial by¢ powolany zgodnie z wnioskiem powoda wzajemnego.

Powod wzajemny wskazywal rowniez, ze podstawa zasadzenia na jego rzecz dochodzonej z tytulu naktadow kwoty
moga by¢ przepisy o naprawieniu szkody poniesionej przez to, ze strona liczyla na zawarcie umowy przyrzeczone;j.
Zgodnie z przepisem art. 389 kc umowa przedwstepna powinna okres$lac istotne postanowienia umowy przyrzeczonej.
Brak porozumienia stron przede wszystkim co do ceny spornej nieruchomosci wyklucza uznanie, ze strony uzgodnily
ten element umowy przyrzeczonej. Powod wzajemny, chociaz powoluje sie na rzekomo zawarta umowe, przyznaje
jednoczeénie, ze nie porozumial sie z pozwanym wzajemnym co do ceny, to za§ wyklucza uznanie, ze doszlo do
zawarcia umowy okreslonej tresci. Przepis art. 390 § 1 zd. 1 ke stanowi za$, ze jezeli strona zobowigzana do zawarcia
umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zadaé¢ naprawienia szkody, ktéra poniosta przez
to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Skoro pozwani wzajemni nie byli zobowigzani do zawarcia zadnej
konkretnej umowy, wyklucza to ich zobowiazanie do naprawienia szkody w zakresie wydatkéw poniesionych przez
powoda wzajemnego na sporng nieruchomos$é. Powod wzajemny nie wykazal takze pozornos$ci umowy dzierzawy -
nie potwierdzala jej zadna inna osoba, a wyraZnie zaprzeczali jej pozwani wzajemni; to rowniez nie przemawia za
uznaniem, ze Zrédtem regulacji stosunkéw stron byta umowa przedwstepna, nie umowa dzierzawy.

Z opisanych przyczyn powodztwo wzajemne w zakresie zadania zwrotu warto$ci naktadow wraz z odsetkami podlegato
oddaleniu, niezaleznie od zarzutu potracenia uznanego przez powoda wzajemnego za uzasadniony co do 4.000 zl,
ktory w tej sytuacji okazal sie bezprzedmiotowy.

Na uwzglednienie nie zaslugiwalo tez zgdanie zasadzenia odsetek od kwot 15.000 z} od dnia 1 lipca 2003 do dnia
20 wrzeénia 2006 i 15.000 z} od dnia 1 stycznia 2004 do dnia 22 listopada 2006 oraz 25.000 z od dnia 1 marca
2004 i 5.000 zl od dnia 1 wrze$nia 2004 do dnia zaplaty. Kwoty te, pobrane przez pozwana wzajemna tytulem
»Zaliczki na kupno dzialki” i czeSciowo zwrocone, w ratach, we wrzesniu, pazdzierniku i listopadzie 2006, byly kwotami
nienaleznymi, skoro nie doszlo do zawarcia oczekiwanej przez powoda wzajemnego, nie uzgodnionej jeszcze, ale
finansowanej zaliczkowo umowy sprzedazy. Brak podstawy prawnej przysporzenia po stronie pozwanych wzajemnych
istnial tak w momencie przekazywania wskazanych kwot, jak i p6Zniej - jeszcze w roku 2007, kiedy to powdd wzajemny
z pozwanym wzajemnym nadal omawiali kwestie ewentualnego przeniesienia wlasno$ci spornej nieruchomosci, nie
bylo wiadomo, czy strony nie wykreuja ostatecznie podstawy prawnej do przekazania przedmiotowych pieniedzy. Z
tego wzgledu nawet wskazania na potrzebe rozliczenia tych kwot, zawartego w odpowiedzi na wypowiedzenie z dnia
10 wrze$nia 2007 /k. 17/, nie mozna uznac¢ za wezwanie do zaplaty - nie zawieralo ono ani wyraznego zadania zaplaty
tych kwot, ani okreélenia terminéw, w ktérych zaplata mialaby nastapic.



Zgodnie z przepisem art. 405 ke kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby,
obowiazany jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej warto$ci. Pozwani
wzajemni zobowigzani byli do zwrotu na rzecz powoda wzajemnego nienaleznie pobranych kwot, dopiero jednak od
kiedy opodzniali sie ze spelnieniem swojego §wiadczenia pienieznego, powdd wzajemny uprawniony byt do naliczania
odsetek za czas op6Znienia. Skonkretyzowane jednoznaczne wezwanie do zaplaty zawieral dopiero pozew wzajemny,
doreczony pozwanym wzajemnym w dniu 17 wrze$nia 2008, stosownie do przepisu art. 481 § 1 ke powod wzajemny
uprawniony jest zatem do dochodzenia odsetek od nienaleznie §wiadczonych kwot od nastepnego dnia — 18 wrze$nia
2008 do dnia zaplaty, czyli moga by¢ one naliczane jedynie od niezwrdéconych do tego dnia kwot 25.000 zl i 5.000 7l

Stosownie jednak do przepisu art. 498 ke gdy dwie osoby sa jednoczeénie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami,
kazda z nich moze potraci¢ swoja wierzytelnosé z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci
sa pieniadze lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnosci sa wymagalne i moga
by¢ dochodzone przed sadem lub przed innym organem panstwowym (§ 1); wskutek potracenia obie wierzytelnoSci
umarzaja sie nawzajem do wysokoSci wierzytelnosci nizszej (§ 2). Pozwani wzajemni zglosili zarzut potracenia co do
kwoty 43.735,77 z}, obejmujacej nalezno$c za oplacone przez nich media w lacznej sumie 29.335,77 zt i nieuregulowany
czynsz w lacznej sumie 14.400 zl; nastepnie potraceniem objeli dalsza kwote 18.800 z} z tytulu naleznosci czynszowych
za dalszy okres 47 miesiecy, od pazdziernika 2008 do sierpnia 2012. Na skutek wypowiedzenia z dniem 30 wrze$nia
2007 umowy dzierzawy pozwani wzajemni nie mieli podstaw do naliczania czynszu wedlug tejze umowy, w zakresie
kwoty 18.800 zt zarzut potracenia nie zastuguje zatem na uwzglednienie.

Niezasadne byloby tez obcigzenie powoda wzajemnego poniesionym przez pozwanych wzajemnych wydatkiem w
wysokoSci 24.330,07 zt na rzecz ENERGA S.A. w G., skoro ten wlasnie podmiot, pytany w zwigzku z zarzutami
podnoszonymi przez powoda wzajemnego o mozliwo$¢ zuzycia przez gospodarstwo domowe w ciagu 10 dni energii w
wymiarze 62.342 kWh wskazal na brak takiej mozliwosci. W tej sytuacji jedynie pozostala cze$¢ z kwoty wydatkow w
wysoko$ci 29.335,77 zl nadaje sie do potracenia. To kwota 5.005,70 zl, obok nieuregulowanego czynszu w wysokoSci
14.400 z}, stanowi szkode poniesiong przez pozwanych wzajemnych na skutek nienalezytego wykonania przez powoda
wzajemnego umowy dzierzawy spornej nieruchomosci z dnia 22 maja 2003. Stosownie zatem do regulacji zawartej
w przepisie art. 471 ke, w zwiazku z powolanym juz art. 498 ke, pozwani wzajemni slusznie potracili z naleznoScia
powoda wzajemnego w wysokoSci 30.000 zt kwote 19.405,70 zl, przez co wierzytelno$¢ powoda wzajemnego ulegla w
tym zakresie umorzeniu. W pozostalym zakresie, co do kwoty 10.594,30 zl, powodztwo wzajemne nalezalo uwzglednié.

Sad na mocy powotanych przepisow orzekl zatem jak w punkcie pierwszym sentencji wyroku o zasadzeniu na rzecz
powoda wzajemnego wskazanej kwoty wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 18 wrzeénia 2008 do dnia zaplaty. W
zakresie dalej idgcym powddztwo nie zastugiwalo, ze wskazanych wezesniej przyczyn, na uwzglednienie, wobec czego
o0 jego oddaleniu Sad orzekl w punkcie drugim sentencji wyroku.

W punkcie trzecim sentencji wyroku Sad, stosownie do wyrazonej w przepisie art. 98 kpc zasady odpowiedzialnoSci
za wynik procesu, stosujac art. 100 kpc, orzekt o kosztach postepowania. Pow6d wzajemny wygral proces w 14 %
i w tym zakresie nalezy mu sie zwrot celowych kosztow dochodzenia jego praw, pozwanym wzajemnym nalezy sie
za$ zwrot 86 % kosztow ich celowej obrony. Nalezna pozwanym wzajemnym odpowiednia cze$¢ kosztow zastepstwa
procesowego (7.236 zl) nalezalo zatem skompensowac z nalezng powodowi wzajemnemu czescig uiszczonego wpisu
(3.775 z}) 1 kosztoéw zastepstwa procesowego (3.617 zl), przez co zasadzeniu na rzecz powoda wzajemnego podlegala
kwota 5.171,74 zk.



