Sygn. akt I ACa 422/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 wrzeénia 2016 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Marek Machnij (spr.) Sedziowie: SA Zbigniew Merchel
SO (del.) Krzysztof Gajewski Protokolant: stazysta K. D.

po rozpoznaniu w dniu 6 wrzesnia 2016 r. w Gdansku na rozprawie

sprawy z powddztwa R. K. przeciwko M. O. (1) o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 7 listopada 2014 r. sygn. akt XV C 484/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w caloci w ten sposob, ze:

1) zasadza od pozwanego M. O. (1) na rzecz powoda R. K. kwote 256.570 zI (dwieScie pie¢dziesiat sze$¢ tysiecy piecset

siedemdziesiat zlotych), w tym:

+ kwote 205.170 z (dwiescie piec tysiecy sto siedemdziesiat zlotych) z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia
2006 r. do dnia 31 grudnia 2015 r., a od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty z odsetkami ustawowymi za

opOznienie,

« kwote 51.400 zl (pieédziesiat jeden tysiacy czterysta zlotych) z odsetkami ustawowymi od dnia 26 wrze$nia 2013
r. do dnia 31 grudnia 2015 r., a od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty z odsetkami ustawowymi za opdznienie,

2) oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie,

3) nakazuje $ciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Gdansku tytulem nie-uiszczonych kosztow

sadowych:

- od powoda kwote 22.765,86 zl (dwadzie$cia dwa tysigce siedemset sze$c¢dziesiat pieé zlo-tych i osiemdziesiat sze$¢

groszy) z zasadzonego na jego rzecz od pozwanego roszczenia,
+ od pozwanego kwote 5.691,46 z} (piec tysiecy szeSéset dziewiecdziesiat jeden zlotych i

czterdzieSci szes$c¢ groszy),

« nie obcigza obu stron pozostalg czeécig nieuiszczonych kosztow sadowych za pierwsza in-

stancje,

4) zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 8.495,60 z} (osiem tysiecy czterysta dzie-wiec¢dziesigt pieé¢ ztotych

i szeStdziesiat groszy) tytulem zwrotu kosztéw procesu za pierw-sza instancje,

I1. oddala apelacje powoda w pozostalym zakresie,



III. oddala apelacje pozwanego w calo$ci,

IV. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 5.814 zl (pieé tysiecy osiemset czternascie zlotych) tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego,

V. nakazuje $ciggnaé na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Gdansku tytulem nieuiszczonych kosztow
sadowych za druga instancje:

« od powoda kwote 3.007,42 zt (trzy tysigce siedem zlotych i czterdzieSci dwa grosze) z zasadzonego na jego rzecz
od pozwanego roszczenia,

+ od pozwanego kwote 751,86 zl (siedemset piecdziesiat jeden zlotych i osiemdziesiat sze$¢ groszy)
« nie obcigza obu stron pozostalg czescia nieuiszczonych kosztéw sadowych za druga instancje.
Na oryginale wlaéciwe podpisy

Sygn. akt: I ACa 422/15

UZASADNIENIE

Powod R. K. domagal sie zasadzenia od pozwanego M. O. (2) kwoty 510.000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia
2 marca 2001 r. z tytulu zwrotu $wiadczenia spelnionego na poczet ceny, majacej wynosic¢ 574.000 zl, na podstawie
przedwstepnej umowy sprzedazy okreslonej blizej nieruchomosci, stanowiacej wlasno$¢ pozwanego, zawartej w dniu
1 marca 2000 r. miedzy rodzicami powoda a pozwanym. Powod twierdzil, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, ktory zatail, ze przedmiotowa nieruchomo$é nie moze zostac
wykorzystana na cele budowlane, gdyz przebiega przez nig wazna arteria komunikacyjna (obwodnica tréjmiejska),
w zwigzku z czym jej warto$§¢ odpowiadala faktycznie kwocie 200.000 zl, za ktora byl gotoéw ja kupié, ale strony nie
doszly do porozumienia, a ponadto pozwany uzyskat wyrok nakazujacy mu wydanie spornej nieruchomogci, chociaz
nie zwrocil otrzymanych od powoda kwot.

Pozwany wnio6st o oddalenie powodztwa. Podnibst on zarzut braku legitymacji czynnej po stronie powoda, poniewaz
nabywca przedmiotowej nieruchomos$ci mial by¢ ojciec powoda i wszelkie wplaty, nawet jesli faktycznie zostaly
dokonane przez powoda, nastepowaly w imieniu jego ojca. Powolal sie ponadto na zarzut przedawnienia, wskazujac,
ze zgodnie z art. 390 § 3 k.c. roszczenia z tytulu umowy przedwstepnej przedawniaja sie z upltywem roku od dnia, w
ktérym umowa przyrzeczona miala zostaé zawarta. Wskazal rowniez na brak udowodnienia przez powoda zadanej
kwoty, podkreslajac zmienno$é jego twierdzen co do wysokosci zaplaconych kwot i zaprzeczyt, aby otrzymal od niego
kwote 510.000 zl, wskazujac, ze byla to jedynie kwota 367.000 zl. Poza tym powolal sie na prawo do zatrzymania
zadatku w kwocie 150.000 z}t oraz na potracenie nalezno$ci powoda z odszkodowaniem za korzystanie z przedmiotowej
nieruchomoéci bez tytulu prawnego od dnia 1 marca 2001 r., ktore okreslit na kwote 330.000 zl wedlug stanu na dzien
1 pazdziernika 2006 r. (co najmniej 5.000 zl miesiecznie).

W piSmie procesowym z dnia 30 listopada 2006 r. powdd rozszerzyt zadanie do kwoty 1.127.000 zl, domagajac sie
dodatkowo zasadzenia kwoty 630.000 zl z tytulu zwrotu nakladéw poniesionych na przedmiotowa nieruchomo$c
w postaci remontu domu mieszkalnego i szklarni, modernizacji ogrzewania, zniwelowania terenu, wykonania
kanalizacji, wykonania drogi dojazdowej, utwardzenia placu przed domem, wykonania ogrodzenia terenu oraz
infrastruktury ogrodowej, ktérych warto$¢ wyniosta 630.540 zk.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 13 maja 2010 r. zasgdzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.041.518 z}
z ustawowymi odsetkami od kwoty 410.978 zt od dnia 1 sierpnia 2002 r. i od kwoty 630.540 zt od dnia 3 stycznia 2007
r., oddalil powddztwo w pozostalym zakresie oraz zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 7.500 zl tytutem
zwrotu kosztow procesu i nakazal Sciaggnac od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku



kwote 69.024,32 zl tytulem czeéci nieuiszczonej oplaty od pozwu oraz kosztow wynagrodzenia bieglych tymczasowo
wylozonych ze Skarbu Panstwa.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony apelacjami przez obie strony.

Sad Apelacyjny w Gdanisku wyrokiem z dnia 11 stycznia 2011 r. sygn. akt I ACa 1260/10 uchylil powyzszy wyrok
w czedci uwzgledniajacej powddztwo oraz orzekajacej o kosztach procesu i kosztach sadowych, natomiast w czeSci
oddalajacej powddztwo — jedynie co do kwoty 80.000 zt oraz odsetek ustawowych od blizej wymienionych kwot i dat
oraz przekazal sprawe w tym zakresie Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu
Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Apelacyjny wskazal, ze w zakresie apelacji powoda do wyjaénienia pozostala
jedynie kwestia wysokoSci wplat dokonanych przez niego na poczet ceny (jego zaskarzenie dotyczylo sporu stron
co do zaplaty kwoty 80.000 zl oraz poczatkowej daty odsetek od uwzglednionej czesci zadania). Sad Apelacyjny
aprobowal stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze powdéd ma w tej sprawie legitymacje czynna do dochodzenia
roszczen bezposrednio od pozwanego, a zatem co do zasady jest uprawniony do zadania zwrotu kwot uiszczonych na
poczet ceny, abstrahujac od ich wysoko$ci.

Jednocze$nie Sad Apelacyjny wskazal, ze wyjaéni¢ trzeba uprawnienie pozwanego do zatrzymania zadatku, z czym
wigze sie kwestia, z jakich przyczyn nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej i ktéra ze stron ponosi za to
odpowiedzialno§é. W tym zakresie Sad Apelacyjny zauwazyl, ze w dniu 1 marca 2001 r., kiedy mialo nastapic
zawarcie umowy przyrzeczonej, wbrew tre§ci umowy przedwstepnej niewatpliwie nie zostala jeszcze uiszczona przez
powoda calo§¢ umodwionej ceny w kwocie 574.000 zl. Jednak mimo uplywu umoéwionego terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej strony takze po dniu 1 marca 2001 r. nadal braly pod uwage mozliwos¢ jej zawarcia. W szczeg6lnoéci
dokonana zostala przez powoda kolejna wplata na poczet ceny, abstrahujgc od konieczno$ci wyjasnienia wskazanego
wcezedniej sporu co do ich wysokoéci. Jednak zadna ze stron nie wystapila, w sposob prawem przewidziany, z
zadaniem zawarcia umowy przyrzeczonej. Zadna ze stron nie zlozyla tez oéwiadczenia o odstgpieniu od umowy
przyrzeczonej, chyba ze uczynita to w sposéb dorozumiany, ale nalezy to jeszcze zbadaé. Dotyczylo to zwlaszeza oceny
o$wiadczenia ojca powoda z dnia 22 lutego 2002 r., a mianowicie czy wynikala z niego stanowcza wola zrezygnowania
z zawarcia umowy przyrzeczonej. Analogicznie ocenié nalezy, czy charakter takiego o§wiadczenia woli, ale tym razem
ze strony pozwanego, moglo mie¢ wystosowanie przez niego wezwania z dnia 17 kwietnia 2003 r. do wydania spornej
nieruchomoéci.

W konsekwencji Sad Apelacyjny wskazal, ze jednoznacznego wyjadnienia wymaga kwestia wysokoéci kwot
przekazanych przez powoda na rzecz pozwanego na poczet ceny nieruchomosci w umowy przyrzeczonej, do ktorej
zawarcia jednak nie doszlo, a mianowicie czy byla to kwota 367.000 zl, 417.000 z} lub 497.000 zl.

Kolejnym zagadnieniem, wymagajacym — zdaniem Sadu Apelacyjnego — wyja$nienia w toku ponownego rozpoznania
sprawy, byla kwestia daty wymagalno$ci roszczen powoda o zwrot ceny i ewentualnych nakladéw. Sad Apelacyjny
wskazal, ze wymagalno$é tego pierwszego roszczenia mogla nastapi¢ dopiero z chwilg, kiedy stalo sie jasne, ze
niemozliwe jest osiggniecie celu, dla ktorego przekazano powyzsze kwoty, tzn. kiedy okazalo sie, ze do zawarcia umowy
przyrzeczonej juz nie dojdzie. W praktyce zalezy to na ogdl od wezwania dluznika do zwrotu naleznoéci uiszczonej na
poczet ceny. Takze roszczenie o zwrot nakladéw co do zasady staje sie wymagalne dopiero po wezwaniu do ich zwrotu.

Odnoénie do roszczenia o zwrot nakladow Sad Apelacyjny zwrécit ponadto uwage, ze przede wszystkim wzigc
trzeba pod uwage tre$c stosunku obligacyjnego, na podstawie ktérego powod ich dokonywal. Z treéci przedmiotowe;j
umowy przedwstepnej wynika bowiem, ze powdd juz z chwila zawarcia tej umowy, w ktérej doszlo jednoczeénie do
objecia przez niego spornej nieruchomos$ci w posiadanie, uzyskal on zgode jej wlasciciela na dokonywanie wszelkich
nakladéw. Strony uregulowaly jednak wylacznie sytuacje, w ktérej do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszloby
z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, wskazujac, ze w takim wypadku bedzie mial on obowigzek zwrocié
warto$¢ poniesionych nakladéw udokumentowanych rachunkami. Wobec tego w pozostalym zakresie, ktéry nie
zostal uregulowany w tej umowie, podstawe rozliczenia nakladéw powinny stanowié¢ przepisy o bezpodstawnym



wzbogaceniu, a nie przepisy o charakterze rzeczowym, skoro dokonywanie wszelkich nakladéw odbywalo na mocy
porozumienia stron (tj. za zgoda pozwanego jako wlasciciela nieruchomosci).

W rezultacie Sad Apelacyjny wskazal, ze pozwany powinien zwréci¢ powodowi otrzymana cze$¢ ceny (ewentualnie
pomniejszong o zadatek), a powod powinien zwrocié pozwanemu warto$c korzySci, jakie osiggnat z korzystania z calej
nieruchomoéci, bez wzgledu na to, czy byl w dobrej lub zlej wierze, od dnia wejScia w posiadanie nieruchomosci az
do jej wydania pozwanemu, i to za korzystanie z calej nieruchomosci przez caty rok. W tym zakresie nie ma ponadto
znaczenia, kiedy okazalo sie, ze nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej, skoro podstawe rozliczenia z tego
tytutlu stanowi — wskutek niedojscia do zawarcia umowy przyrzeczonej — odpadniecie podstawy (causam), w oparciu o
ktdéra powod uzyskal zgode pozwanego na korzystanie ze spornej nieruchomosci. Niemniej wziaé trzeba pod uwage, ze
dotychczas (do chwili wydania zaskarzonego wyroku z dnia 13 maja 2010 r.) pozwany zadal jednak zaplaty powyzszego
wynagrodzenia tylko za okres od dnia 1 marca 2001 r. do dnia 1 pazdziernika 2006 r.

Sad Apelacyjny wskazal, ze takze roszczenie o zwrot nakladéw nalezy oceniac¢ w tej sprawie na podstawie przepisow
o bezpodstawnym wzbogaceniu. Oznacza to, ze powodowi przystuguje zwrot nakladéw koniecznych, o ile nie znalazly
pokrycia w uzytku, ktory z nich osiggnal, natomiast zwrot innych nakladow — tylko o tyle, o ile zwiekszaja one wartosé
korzys$ci (w tym wypadku: spornej nieruchomoéci) w chwili jej wydania, ponadto od chwili, gdy wiedzial, ze nie dojdzie
do zawarcia umowy przyrzeczonej — wszystkie dokonane przez niego naklady podlegalyby zwrotowi jedynie w zakresie
zwiekszajacym sie warto$é tej nieruchomoséci w chwili jej zwrotu. W zwigzku z tym ustalié nalezy, kiedy powo6d uzyskat
Swiadomos¢, ze nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej oraz jaki byl charakter i zakres spornych nakladow, a
takze ich wplyw na aktualng (w chwili ich zwrotu) warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci. Ponadto Sad Apelacyjny
wskazal, ze konieczne bedzie dokonanie wykladni § 7 umowy przedwstepnej z dnia 1 marca 2000 r., w ktérym strony
okredlily zasady zwrotu wymienionych w nim nakladéw. Sad Apelacyjny dodal, ze wziac trzeba pod uwage takze
okoliczno$é, ze Sad Okregowy odliczyt od uwzglednionej czesci zadania kwote 6.022 zl z tytulu zwrotu uzyskanych
przez powoda korzysci z nieruchomosci, poniewaz rozstrzygniecie w tym zakresie nie zostalo zaskarzone.

W toku ponownego rozpoznania sprawy powod dodatkowo wnibst o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego kwoty
300.000 zt z odsetkami od dnia 1 marca 2001 r. z tytulu zwrotu potrédjnej kwoty zaptaconego zadatku na podstawie
§ 4 ust. 21 § 3 umowy przedwstepne;.

Nastepnie powo6d po raz kolejny rozszerzyl powodztwo do kwoty 1.571.518 zl, w tym kwoty 490.978 zl z odsetkami
ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2003 r. z tytulu zwrotu $wiadczenia spelnionego przez niego na rzecz pozwanego na
poczet ceny sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, wynikajgcej z umowy przedwstepnej z dnia 1 marca 2000 r.,
kwoty 630.540 zl z odsetkami ustawowymi od dnia otrzymania przez pozwanego pisma powoda z dnia 30 listopada
2006 r. z tytulu zwrotu nakladow na powyzsza nieruchomosé oraz kwoty 450.000 zt z odsetkami ustawowymi od dnia
1 kwietnia 2003 r. z tytulu zwrotu potréjnej wysokosci zadatku uiszczonego na podstawie w/w umowy przedwstepne;j.
Ostatecznie domagal sie z tego ostatniego tytutu zasadzenia kwoty 300.000 zl, tj. lacznie 1.421.518 zl.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 7 listopada 2014 r. zasadzil od
pozwanego na rzecz powoda kwote 204.424 7z} z odsetkami ustawowymi od dnia 1 kwietnia 2006 r., oddalil pow6dztwo
w pozostalej czesci, nakazal Sciagnac na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku od powoda kwote
20.637 zl (z zasadzonego na jego rzecz roszczenia), a od pozwanego — kwote 8.055 zl oraz zasadzil od powoda na
rzecz pozwanego kwote 960 z} tytulem zwrotu wydatkéw i kwote 16.830 zl tytutem zwrotu czeéci kosztow zastepstwa
procesowego.

Podstawe powyzszego wyroku stanowily nastepujace ustalenia i wnioski:

Powod zamierzal zmieni¢ miejsce zamieszkania. Poszukiwal nieruchomosci, na ktorej bedzie mogl prowadzic
dzialalno$é ogrodnicza. Chcial wybudowa¢ m. in. sklep i szklarnie. W dniu 1 marca 2000 r. pozwany zawart z J. i
U. malzonkami K. (rodzicami powoda) umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosSci, potozonej w K., stanowigcej

dzialke nr (...) o powierzchni 287 m ® , nr 7/23 o powierzchni 990 m ® i nr 7/24 o powierzchni 4,49 ha, dla



ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Pozwany zobowiazal sie sprzedaé wlasnosc tej
nieruchomoéci J. K. za cene 574.000 zl, a J. K. zobowiazal sie kupi¢ w/w nieruchomo$é za podana cene, przy czym
o$wiadczyl, ze nabycia dokonuje do swojego majatku odrebnego.

W chwili zawarcia umowy przedwstepnej zaplacony zostal zadatek w kwocie 150.000 zl. Reszte ceny, tj. 424.000 zl,
J. K. zobowigzal sie zaplaci¢ w dwoch ratach: do dnia 31 sierpnia 2000 r. w wysokosci 250.000 zl i do dnia 1 marca
2001 r. w wysokosci 174.000 zt. Strony tej umowy ustalily, ze w razie zawarcia umowy przyrzeczonej kwota zadatku
bedzie zaliczona na poczet ceny sprzedazy. Gdyby pozwany nie zawarl umowy sprzedazy, zobowigzal sie do zwrotu J.
K. zadatku w trzykrotnej wysokoéci (450.000 z}), a w przypadku niewykonania umowy sprzedazy przez J. K. pozwany
mial zachowa¢é otrzymany zadatek.

Zgodnie z § 6 umowy przedwstepnej wydanie przedmiotu umowy nastapilo przed zawarciem umowy przyrzeczonej,
a zgodnie z § 7 tej umowy pozwany wyrazil zgode na prowadzenie przez J. K. wszelkich inwestycji na przedmiotowe;j
nieruchomoéci. W przypadku niezawarcia umowy sprzedazy z winy pozwanego zobowiazal sie on do zwrotu na
rzecz nabywcey réwnowarto$ci poniesionych i udokumentowanych rachunkami inwestycji w terminie 30 dni od daty
wezwania.

Pozwany otrzymal od nabywcy nieruchomosci na poczet ceny lgcznie kwote 367.000 zl. Pierwszg wplate w kwocie
50.000 z} otrzymal bezposrednio pozwany, natomiast pozostale wplaty w lacznej kwocie 110.000 zt otrzymywal od
nabywecy ojciec pozwanego, ktory byt do tego przez niego upowazniony. Do powyzszych kwot doda¢ nalezy zadatek w
kwocie 150.000 z} zaplacony przy zawarciu umowy przedwstepne;j.

W pidmie z dnia 22 lutego 2002 r. J. K. zamierzal zlozy¢ o$wiadczenie, ze nie moze dluzej czeka¢ na zawarcie
umowy przyrzeczonej, bowiem pozwany wciaz jest wladcicielem nieruchomosci, a ponadto dysponuje jego srodkami
pienieznymi. Podstawe tego o$wiadczenia mial stanowié¢ § 7 umowy przedwstepnej, a jednym z argumentéw bylo
to, ze obszar, obejmujacy te nieruchomo$¢, zastrzezony byt pod budowe drogi obwodowej. J. K. wezwal pozwanego
do zwrotu wplaconych pieniedzy i poczynionych nakladéw oraz kosztéw umowy przedwstepnej. Powyzsze pismo nie
zostalo jednak opatrzone podpisem osoby, ktéra je sporzadzata.

Pismem z dnia 3 czerwca 2003 r. pozwany skutecznie wezwal powoda do wydania przedmiotowej nieruchomosci w
terminie do dnia 15 czerwca 2003 roku, ale powdd w odpowiedzi odmowil jej wydania, podtrzymujgc stanowisko,
wyrazane wczesniej przez J. K. w piSmie z dnia 22 lutego 2002 r. Pozwany w kolejnym pi$mie z dnia 27 czerwca
2003 r. zaprzeczyl, aby zostalo mu doreczone pismo z dnia 22 lutego 2002 r., w zwiazku z czym wskazal, ze nie jest
w stanie zaja¢ jakiegokolwiek stanowiska co do pisma z dnia 15 czerwca 2003 r. W odpowiedzi z dnia 8 lipca 2003 .
powod przedstawil pozwanemu kopie pisma, datowanego na dzien 22 lutego 2002 r., wskazujgce, Ze wyrazone w nim
stanowisko nadal jest aktualne.

Poniewaz nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwany wystapil przeciwko powodowi i jego rodzicom o
powbdztwem o wydanie nieruchomos$ci. Pozew zostal doreczony powodowi w dniu 21 pazdziernika 2003 r. Sad
Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 20 grudnia 2004 r. nakazal R. K. opuszczenie spornej nieruchomo$ci i wydanie
jej powodowi, a w stosunku do J. K. (2) i U. K. oddalil pow6dztwo. Sad Apelacyjny w Gdansku w dniu 15 marca 2006
r. oddalil apelacje pozwanego od tego wyroku.

Powdd nie wystapil do sgdu z zadaniem nakazania pozwanemu zlozenia o$wiadczenia woli, poniewaz liczyl na
ugodowe zalatwienie sporu.

Do dnia 31 grudnia 2003 r. dzialka nr (...), wchodzaca w sklad spornej nieruchomosci, stanowila czeSciowo teren
projektowanej zabudowy mieszkalnej, cze$ciowo — teren rolny, przez ktdry przebiegala projektowana droga (tzw. (...))
ze strefa ochronna, a w pozostalej cze$ci — teren istniejgcego gospodarstwa ogrodniczego. Dzialki nr (...) stanowily
teren rolny, przez ktory przebiegala projektowana droga (tzw. (...)) ze strefa ochronna. Ponadto dzialki te znajduja



sie w obszarze otuliny T.. Na dzief 18 stycznia 2007 r. dzialki nie byly objete aktualnym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Do tej nieruchomosci prowadzi droga gminna.

W pismach datowanych na 22 i 24 marca 2006 r. powdd informowal pozwanego o wstrzymaniu sie z wydaniem
nieruchomosci do czasu zwrotu kwot zaplaconych tytulem ceny i poczynionych nakladéw. W 2006 r. pozwany wszczat
przeciwko powodowi egzekucje na podstawie wyroku Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 20 grudnia 2004 r., ale
egzekucja okazala sie bezskuteczna z uwagi na brak lokalu zastepczego.

Wysoko$§¢ czynszu za wydzierzawienie przedmiotowej nieruchomoéci od czerwca 2003 r. do wrze$nia 2006 r.
odpowiadata kwocie 12.576 zl.

Od przejecia nieruchomosci w posiadanie do konca 2006 r. powod poczynit na niej naklady, polegajace na

przystosowaniu budynku gospodarczego na lokal mieszkalny o powierzchni okolo 80 m ? , nadbudowal komin,
wykonal kanalizacje zewnetrzna, ogrodzenie, drogi i place, postawil trwale zwigzana z gruntem hale garazowo —
warsztatowg, przeprowadzil wycinke drzew, dokonat nasadzen, wykonywal remonty drogi dojazdowej, poglebil staw,
wyremontowal szklarnie i kupil piec CO. Wszystkie naklady nosza charakter ulepszenia, a jako$¢ wykonanych robot,
mimo uplywu dziewieciu lat od ich realizacji, nadal jest dobra. Powyzsze prace byly wykonywane przez pracownikéw
powoda, ktory prowadzit dzialalno$é gospodarcza w zakresie remontéw ziemnych. Powdd nie dysponuje obecnie
fakturami na zakup materialow wykorzystanych do prac na spornej nieruchomosci.

Sad Okregowy ustalil powyzsze okoliczno$ci na podstawie przedstawionego przez strony materialu dowodowego. W
pierwszej kolejnosci wskazal, ze uznat za wiarygodne dokumenty urzedowe, ktore nie budzilty watpliwosci co do ich
autentycznoéci i prawdziwo$ci. Generalnie za wiarygodne uznane zostaly takze dowody z dokumentéw prywatnych,
w szczegoblnosci korespondencji miedzy stronami, w ktorej jeszcze przed wytoczeniem powddztwa formutowaly one
wzajemne zadania i roszczenia. Z dokumentow tych wynikalo, jakie byly intencje stron umowy przedwstepnej, a
SciSlej — stron tej umowy i ich nastepcéw prawnych (pelnomocnikéw). Sad Okregowy szczegdlne znaczenie nadat
dokumentowi, sporzadzonemu przez pozwanego w dniu 3 czerwca 2003 r., uznajac, ze data sporzadzenia tego
dokumentu jest pierwszg chwilg, w ktorej jedna ze stron wyrazila wole odstapienia od umowy przedwstepne;j.

Za dokument prywatny nie zostal uznany wydruk komputerowy, obejmujgcy pismo J. K. (2) do pozwanego, poniewaz
z zebranego materialu dowodowego nie wynika, aby zostalo ono kiedykolwiek podpisane i doreczone pozwanemu. Nie
moze wiec ono by¢ dowodem na skuteczne zloZenie o§wiadczenia woli o odstgpieniu od zawarcia umowy przyrzeczonej
Z winy pozwanego.

Sad Okregowy wskazal, ze fakt dokonania przez powoda nakladéw na przedmiotowa nieruchomo$¢ byl w zasadzie
bezsporny. Spoér stron koncentrowal sie natomiast wokot tego, czy te naklady powinny zostaé zwrocone. W tym
zakresie jednak z uwagi na uznanie, Ze nie istnieje taki obowiazek, bezprzedmiotowe bylo analizowanie szeregu
dowodow z opinii bieglych sadowych. Sad Okregowy podkreslil przy tym, ze biegli w zasadzie nie byli w stanie
oszacowaé warto$ci dokonanych przez powoda nakladéw, a ich opinie byly bardzo rozbiezne. Ze wzgledu na uplyw
czasu ocena ulepszen dokonanych na nieruchomosci jest za$ utrudniona. W konsekwencji opinie te okazaly sie w
znacznym zakresie nieprzydatne dla rozstrzygniecia sprawy.

Ponadto Sad Okregowy uwzglednil zeznania Swiadkow, ktorzy zeznawali na okoliczno$ci zwigzane z nakladami
poczynionymi na nieruchomo$¢ stanowigca wlasno$é pozwanego, uznajac ich zeznania za wiarygodne i przydatne do
ustalenia zakresu i okresu wykonywania prac przez powoda. Dowod z przestuchania stron zostal uznany za istotne
uzupehienie zebranego materialu dowodowego. Powdd jest nastepca prawnym osoby, ktéra dokonywala ustalen
zwigzanych z umowa przedwstepna sprzedazy przedmiotowej nieruchomoéci. Pozwany przyznal, ze otrzymat od
nabywcy kwote 367.000 z} tytulem ceny. Natomiast powdd nie wykazal, Ze zaplacil sprzedawcy oraz osobie przez
niego upowaznionej kwote przekraczajaca 500.000 zl. Sa to bowiem jedynie jego twierdzenia, ktére nie znajduja
odzwierciedlenia w jakichkolwiek dowodach z dokumentow. W konsekwencji Sad Okregowy przyjal, ze tytulem ceny
uiszczono jedynie kwote 367.000 zl.



Oceniajac zasadno$¢ zadania powoda na podstawie dokonanych ustalen faktycznych, Sad Okregowy wskazal najpierw,
Ze nie wymaga ponownej analizy kwestia legitymacji biernej pozwanego, poniewaz zostata ona przesadzona przez Sad
pierwszej instancji w toku poprzedniego rozpoznania sprawy, a Sad Apelacyjny aprobowal to stanowisko, wiec obecnie
nie istnieje watpliwo$é co do odpowiedzialnoSci pozwanego wobec powoda. Natomiast zgodnie z wytycznymi Sadu
drugiej instancji w toku ponownego rozpoznania sprawy wyja$ni¢ nalezalo, z jakich przyczyn nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej, z czyjej to nastgpilo winy, a w konsekwencji — jak ksztaltuje sie odpowiedzialno$é¢ stron w
zaleznoSci od powyzszego ustalenia. Nalezalo przy tym dokonac¢ nowych ustalen, dotyczacych przyczyn niezawarcia
umowy przyrzeczonej, oceny postanowien umownych co do rozliczenia nakladéw stron i sposobu rozliczenia tych
nakladow. Konieczno$¢ dokonania nowych ustalen odnosila sie tez do rozliczenia wynagrodzenia przystugujacego
pozwanemu od powoda za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (w tym ustalenia daty, od ktorej to korzystanie
ma charakter bezumowny).

Sad Okregowy podkreslil, ze ze wzgledu na brak bezposrednich dowodéw, dotyczacych daty odstapienia umowy i
wplat dokonanych przez powoda na rzecz pozwanego z tytulu ceny sprzedazy, a takze z powodu braku dokumentéw
potwierdzajacych naklady powoda na nieruchomo$é¢, przy rozpoznaniu sprawy musial kierowaé sie zasadami
prawdy formalnej, uznajac za ustalone to, co zgodnie z rozkladem ciezarem dowodu zostalo wykazane, a za
nieustalone, to czego strona nie wykazala. W konsekwencji skonstruowat stan faktyczny zgodnie z zasadami w pelni
kontradyktoryjnego procesu miedzy stronami.

Odnoénie do przyczyn niezawarcia umowy przyrzeczonej Sad Okregowy uznal, ze lezy ona po stronie powoda i
polega na braku zaplaty pelnej ceny sprzedazy. Z umowy przedwstepnej wynikalo, zZe roszczenie o zawarcie umowy
przyrzeczonej i termin jej zawarcia nastepowaly po wplacie ostatniej raty w kwocie 174.000 zl. Powdd byl zobowiazany
do zaplacenia calej ceny, co z kolei rodzilo po stronie pozwanego [Sad Okregowy omylkowo napisal: powoda]
obowiazek zawarcia umowy przyrzeczonej przenoszacej wlasnoSci nieruchomosci na powoda. Taka konstrukcja
umowy przedwstepnej miala na celu zabezpieczenie intereséw strony pozwanej do otrzymania calego $§wiadczenia
(ceny sprzedazy) przed chwilg przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci na powoda. Uiszczenie calej ceny sprzedazy w
dwoch ratach 250.000 zt i 174.000 zt powodowaloby, Ze od dnia 1 marca 2001 r. powdd mialby roszczenie o zawarcie
umowy przyrzeczonej, ktéorego moglby dochodzi¢ na drodze sadowej w wypadku uchybienia temu terminowi przez
pozwanego.

Powdd nie wykazal jednak, ze dokonal zaplaty calej ceny sprzedazy. Wplacil on bowiem jedynie jej cze$¢ w wysokos$ci
367.000 zl, wliczajac w to zadatek, poniewaz nie przedstawil dokumentéw, wskazujgcych na uiszczenie calej ceny, a
pozwany temu zaprzeczyl, przyznajac wplate jedynie w wysokosci 367.000 zl. Na podstawie art. 6 k.c. sad uznal wiec
za wykazane uiszczenie tylko takiej kwoty. Tym samym powo6d nie mogl zadaé zawarcia umowy przyrzeczonej, zas
pozwany mogl odstapi¢ do umowy na skutek braku spelnienia caloéci §wiadczenia z umowy wzajemnej na zasadzie
art. 491§ 1 k.c.

Wprawdzie w materiale dowodowym nie ma pisemnego oé$wiadczenia o odstgpieniu od umowy, to jednak
wole pozwanego co do braku mozliwoSci zawarcia umowy przyrzeczonej przedstawia pismo wyslane przez jego
pelnomocnika do powoda z zadaniem wydania nieruchomosci. Pozwany, po uplywie terminu do spelnienia przez
powoda $wiadczenia w postaci zaplaty ceny sprzedazy, wielokrotnie przedluzal mu termin do speklmienia tego
Swiadczenia az do 2003 r. Wobec braku innych dowodéw zmiane jego stanowiska obrazuje dopiero w/w pismo z
zadaniem wydania nieruchomosci. W konsekwencji Sad Okregowy uznal, Ze w tym momencie nastapily skutki prawne
w postaci odstgpienia od umowy. Przyczyna odstapienia od umowy byl brak zaplaty catoSci ceny sprzedazy i przyczyna
ta lezala po stronie powoda.

Sad Okregowy nie uwzglednil twierdzen powoda, ze odstapienie do umowy nastapilo na skutek jego o$wiadczenia
noszacego date 22 lutego 2002 r. Powdd nie wykazal bowiem, ze to o§wiadczenie dotarto do pozwanego, ktory
temu zaprzeczyl. Juz tylko z tego powodu nie ma mozliwoSci uznania, ze powyzsze o§wiadczenie powoda wywolalo
skutek prawny w postaci zerwania wezla prawnego miedzy stronami. Ponadto do tego oSwiadczenia woli nalezy
podchodzi¢ ostroznie, poniewaz powdd jednoczesnie twierdzil, ze jeszcze w sierpniu 2002 r. dokonywal wplat na



poczet ceny sprzedazy. Takie dzialanie byloby zatem nieracjonalne, bowiem z jednej strony powod twierdzi, ze odstapil
od umowy, ale z drugiej strony nie wydawal nieruchomosci i uiszczal nastepne wplaty, dalej liczac na zawarcie umowy
przyrzeczonej. Rodzi to uzasadnione podejrzenie, ze o§wiadczenie woli o odstapieniu od umowy zostalo stworzone
jedynie na uzytek tego procesu, podobnie jak wskazywana przez powoda przyczyna odstapienia przez niego od umowy
przedwstepne;.

W pidmie z dnia 22 lutego 2002 r. wskazano, ze przyczyna odstapienia od umowy jest blad kupujacego co do tresci
czynno$ci prawnej, polegajacy na zatajeniu przez zbywece, ze przez sporng nieruchomos$é bedzie przebiegala tzw. ,trasa
kaszubska” (obecnie droga ekspresowa (...)). Okolicznoéc¢ taka wynikala z planu zagospodarowania przestrzennego.
Tymczasem blad, jako wada czynno$ci prawnej, musi by¢ wywolany przez druga strone i zawazy¢ na wejsciu w
stosunek prawny. W omawianym przypadku blad ten nie byt wywolany przez zbywce, ktéry nie musial niczego
zatajaé, poniewaz postanowienia planu zagospodarowania przestrzennego sg jawne i powszechnie dostepne. Planujac
nabycie nieruchomosci, powdd mogt sprawdzié¢ plan zagospodarowania przestrzennego w odpowiednim urzedzie
gminy. Poza tym plan zagospodarowania przestrzennego stanowi jedynie klasyfikacje terenu i dopuszczalny rodzaj
aktywnosci ludzkiej w danym obszarze. Nie oznacza to, ze okreSlone w planie przeznaczenie gruntu zmaterializuje
sie zaraz po jego uchwaleniu. Znajduje to wyraz takze w okoliczno$ciach konkretnej sprawy, poniewaz mimo upltywu
czternastu lat trasa kaszubska nadal jeszcze nie powstala. Poza tym powyzszy plan wygast z dniem 31 grudnia 2003
r., a uchwalony znacznie p6Zniej nowy plan nie przewiduje obecnie przebiegu drogi ekspresowej (...) przez sporng
nieruchomos$é. Skoro zatem nie bylo podstaw do odstgpienia od umowy z winy pozwanego [Sad Okregowy blednie
napisal: przez pozwanego z winy powoda], to niezasadne bylo przewidziane w umowie roszczenie powoda o zwrot
zadatku w potrojnej wysokosci, czyli w kwocie 450.000 zl.

Kierujac sie powyzszymi rozwazaniami, dotyczacymi chwili odstgpienia od umowy oraz jego przyczyn i winy stron,
Sad Okregowy przystapil nastepnie do oceny zasadno$ci roszczenia powoda o rozliczenie dokonanych przez niego
nakladow. Sad ten wskazal, ze w sytuacji, gdy strony zawieraja umowe przedwstepng i zbywca przed zawarciem
umowy przyrzeczonej przenosi na przyszlego nabywce posiadanie nieruchomosci oraz zezwala mu na dokonywanie
nakladéw na nieruchomosci, zasady zwrotu nakladéw w razie niedojécia do zawarcia umowy przyrzeczonej reguluja
postanowienia umowy miedzy stronami, a w ich braku — rozliczenia te nalezy oprzeé¢ na przepisach o bezpodstawnych
wzbogaceniu. Podstawy prawnej tych rozliczen nie stanowia natomiast przepisy art. 224 k.c., regulujace zwrot
nakladéw i wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomo$ci przez posiadacza samoistnego.

W rozstrzyganym wypadku zbywca (pozwany) zezwolil nabywcy (powodowi) na posiadanie nieruchomosci i na
dokonanie na niej inwestycji, liczac na zbycie nieruchomosci, wobec czego dokonane inwestycje mialy w efekcie
powiekszy¢ majatek nabywcy. Strony zamieScily w umowie postanowienia dotyczace wzajemnych roszczen, w tym
zwrotu nakladéw na wypadek niezawarcia umowy przyrzeczonej, ale dotyczylo to jedynie roszczenia nabywcy
w sytuacji, gdyby do zawarcia umowy nie doszlo z winy zbywcy. Brakowalo natomiast postanowienn umownych
dotyczacych sytuacji, w ktorej do zawarcia umowy nie doszloby z przyczyn lezacych po stronie nabywcy. W zwiazku
z tym Sad Okregowy uznal, ze umowna regulacja zwrotu wzajemnych nakladéw ma charakter ekskluzywny, co
oznacza, ze wylaczaja one roszczenia nabywcy, jezeli do zawarcia umowy nie doszloby z jego winy. Zbywca, zawierajac
umowe, chcial wyzby¢ sie wlasnosSci nieruchomoéci, otrzymujac za nia ekwiwalent pieniezny. Jednocze$nie nie
zamierzal odzyskiwaé nieruchomosci, ktéra bylaby zmieniona dzialaniami inwestycyjnymi nabywcy, nakladajac na
siebie jednocze$nie obowigzek zwrotu warto$ci nakladow, ktére mogly zbywcey nie odpowiada¢ i nie korespondowac
z jego planami co do zagospodarowania nieruchomosci. W konsekwencji wobec niezawarcia umowy przyrzeczonej
z winy powoda jego roszczenia o zwrot nakladow sa nieuzasadnione i przystuguje mu jedynie roszczenie o zwrot
$wiadczen na poczet ceny sprzedazy.

Zgodnie z zaleceniami Sadu Apelacyjnego wyjaénienia i rozwazenia wymagala jednak wykladnia § 7 umowy
przedwstepnej, dotyczacego udokumentowania poniesionych nakladéw. W tym zakresie Sad Okregowy uznal, Ze
powyzsze postanowienie ma charakter zaréwno kreujacy roszczenie, jak i dowodowy. Strony nie potrafily zgodnie
wyjaénié, w jaki sposéb rozumialy to postanowienie, w zwigzku z czym jego interpretacja musiala zawezié sie do
wykladni gramatycznej. Opierajac sie zatem jedynie na werbalnym znaczeniu, wskazaé¢ nalezy, ze o charakterze



wymogu udokumentowania nakladéw rozstrzyga lacznik ,i” odnoszacy sie do dwoch pojec: ,poniesionych” i
sudokumentowanych”. Lacznik , i” oznacza koniunkcje, a zatem obie przestanki musza byé lacznie spelnione. Dla
istnienia roszczenia o zwrot nakladow (inwestycji, jak to okreSla umowa stron) powinny wiec one by¢ zaréwno
»poniesione”, jak i ,udokumentowane”.

Rachunki, dotyczace poniesionych inwestycji, maja ponadto walor dowodowy, np. w wypadku dojScia do sporu
sadowego. W tej sprawie ustalono, ze powdd poczynil pewne inwestycje na spornej nieruchomosci, jednak nie posiada
on na te okoliczno$ci zadnych rachunkéw. Powdd tlumaczyl sie uplywem piecioletniego okresu przechowywania
rachunkéw, wynikajacego z rozliczen z organami skarbowymi, twierdzac, ze po tym okresie zniszczyt te rachunki.
Takie postepowanie nalezaloby jednak uznaé za co najmniej nieracjonalne. Skoro wedlug niego poniesienie naktadow
nastgpilo w latach 2001 — 2002, a do ich zniszczenia doszlo w 2006 r. lub 2007 r., to takie dzialanie byloby na jego
wlasna niekorzy$¢, bowiem wiedzial juz wtedy o istnieniu miedzy stronami sporu m. in. o wysoko$¢ poniesionych
nakladéw. Gdyby zatem nawet odstgpienie od umowy nastapito z winy pozwanego, to powodowi nie przystugiwaloby
roszczenie o zwrot poniesionych nakltadéw z uwagi na brak rachunkéw, ktore by je potwierdzaly.

Sad Okregowy dodal, ze gdyby przyja¢, ze umowa przedwstepna miedzy stronami regulowata tylko zwrot nakladow
w przypadku odstapieniu od niej z winy zbywcy, to w wypadku odstgpienia od umowy z winy nabywcy zastosowanie
mialyby ogdblne reguly ustawowe. Jednak takze w takim wypadku roszczenie powoda o zwrot nakladéw nie mogloby
zosta¢ uwzglednione. Jego podstawe moglyby stanowié¢ tylko przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i nast.
k.c.), a nie przepisy regulujace zwrot nakladéw (art. 224 i nast. k.c.). Istotne znaczenie ma istnienie wzbogacenia
jednej strony kosztem drugiej. Wzbogacenie jednej ze stron musi zatem nastgpi¢ kosztem drugiej strony jako
lustrzane odbicie sytuacji osoby zubozonej. W tej sprawie wzbogaceniem bytaby r6znica wartoéci nieruchomosci przed
dokonaniem nakladéw i po ich dokonaniu wedlug stanu na dzien jej wydania i na dzieh odstapienia od umowy.
Roznica ta nie moze wynika¢ z ogélnego trendu rynkowego, powodujacego wzrost rynkowej wartoSci nieruchomosci,
lecz wzrost jej warto$ci powinien by¢ efektem wzrostu jej atrakcyjnoéci na skutek dokonania nakladow.

Powdd nie wykazal, Ze poniést nakltady ze swojego majatku. Wigze sie to poérednio z brakiem rachunkéw za prace
inwestycyjne. Znaczna cze$¢ prac budowlanych na nieruchomos$ci wykonywal on bowiem sprzetem swojej firmy i
sitami swoich pracownikéw. Mozna przypuszczaé, ze zakup materialdbw nastepowal na rachunek jego firmy, a nie
osobiécie dla niego. Poniesienie takich nakladéw nie powiekszylo wiec pasywéw powoda, a co najwyzej moglo miec
dla niego neutralne znaczenie.

Ponadto w ogdle nie zostalo wykazane, ze pozwany zostal wzbogacony, tj. ze wzrosla warto$¢ nieruchomosci w chwili
nakazania jej wydania. Sad Okregowy nie podzielil bowiem metodologii wyceny przyjetej przez biegla M. B. (1)
w opiniach z dnia 14 sierpnia 2013 r. i z dnia 23 maja 2014 r. w przedmiocie wyliczenia wartosci przedmiotowej
nieruchomoésci przed dokonaniem nakladéw i po ich dokonaniu. Bledne jest ustalenie najpierw warto$ci rynkowej
nieruchomosci na okreslony dzien, a nastepnie ustalanie kosztéw prac wykonanych przez powoda i ich doliczanie jako
wartoSci, o ktérag wzrosta warto$é nieruchomosci. Nalezaloby natomiast zbadac, jak rynek nieruchomo$ci zareagowat
na wzbogacenie nieruchomosci o pewne naklady i czy w takiej sytuacji w ogole zareagowalby zwiekszeniem jej
warto$ci. Warto$¢ wykonanych prac nie ma bezposredniego wplywu na zwiekszenie wartosci nieruchomosci, ktéra
nie roS$nie wraz z kosztami wykonania prac. W konsekwencji w ogoble nie zostalo wykazane, ze pozwany wzbogacil
sie bezpodstawnie kosztem powoda. Sad Okregowy nie dopuscil kolejnych dowoddéw z opinii bieglego, uznajac,
ze w $wietle powyzszych wywodow i zebranego materialu dowodowego jest to niecelowe i prowadzitoby tylko do
przedluzania postepowania oraz powiekszenia i tak niemalych juz kosztéw. Wobec tego roszczenia powoda o zwrot
nakladéw na nieruchomo$¢ zostaly w caloéci uznane za nieuzasadnione.

W dalszej kolejnoéci Sad Okregowy wskazal, ze wskutek odstgpienia od umowy strony zgodnie z art. 494 k.c. powinny
zwréci¢ sobie wzajemnie to, co Swiadczyly. Powod powinien zatem wyda¢ pozwanemu nieruchomo$¢, a pozwany
powinien zwro6ci¢ mu $§wiadczenia pieniezne uiszczone na poczet przyszlej ceny sprzedazy. Z dokonanych ustalen
wynika, ze powdd zaplacit pozwanemu lacznie kwote 367.000 zl. W sumie tej miesci sie kwota 150.000 uiszczona
tytulem zadatku, a pozostala czes$¢ stanowia zaliczki na poczet ceny.



Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powoda o zwrot zadatku jest nieuzasadnione. Z art. 394 § 1 k.c. wynika, ze zadatek
dany przy zawarciu umowy ma ten skutek, ze w wypadku odstapienia od umowy przez strone, ktora otrzymala zadatek,
moze go ona zatrzymaé. Poniewaz za§ w sprawie ustalono, ze od umowy odstapit pozwany, ktoéry otrzymal zadatek,
wobec tego moze on go zatrzymaé i kwota ta nie jest objeta obowiazkiem zwrotu po odstapieniu od umowy. Do
rozliczenia pozostaje wiec jedynie reszta uiszczonej kwoty, tj. 217.000 zt. W tym zakresie roszczenie powoda jest
zasadne.

Powo6d domagal sie ponadto zasadzenia odsetek od dnia 2 marca 2001 r. do dnia zaplaty. Sad Okregowy uznal, ze w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy pozwany popadl w op6Znienie dopiero w chwili, gdy znal juz tre$¢ prawomocnego
wyroku, na podstawie ktérego powod mial mu wyda¢ nieruchomo$é, tj. 1 kwietnia 2006 r. Powstal wtedy obowiazek
zwrotu przez strony wzajemnie $wiadczonych sobie §wiadczen. Natomiast roszezenie o odsetki za weze$niejszy okres
jest niezasadne, poniewaz po dniu 2 marca 2001 r. strony byly jeszcze zwigzane umowa przedwstepna i mialy wole
realizacji umowy przyrzeczonej. Nie ma zatem podstawy faktycznej i prawnej do Zadania odsetek od powyzszej
daty. Wezel prawny miedzy stronami ustal dopiero z dniem 3 czerwca 2003 r. i od tego dnia powstal obowigzek
zwrotu wzajemnych $wiadczen. Jednak z uwagi na zasade roéwnoczesno$ci §wiadczen w umowie wzajemnej przy jej
zawieraniu, uzna¢ mozna per analogiam, ze rowniez przy zwrocie Swiadczen po odstapieniu od umowy wzajemnej co
do zasady powinno to nastgpié¢ jednocze$nie, a strona ma mozliwo$¢ wstrzymania sie ze swoim $§wiadczeniem, jezeli
druga strona nie spelnia swojego $wiadczenia.

Z tego punktu widzenia Sad Okregowy wzial pod uwage, ze pow6d, mimo wezwania go przez pozwanego do zwrotu
nieruchomo$ci, nie uczynil tego i nadal pozostaje w jej posiadaniu. W zwigzku z tym termin do zwrotu $wiadczen,
wynikajacych z umowy, powinien by¢ zawieszony do dnia uprawomocnienia sie wyroku o wydanie nieruchomosci.
Od tej pory pozwany dysponowal juz bowiem tytulem egzekucyjnym przeciwko powodowi i még} zrealizowac swoje
roszczenie o wydanie w drodze egzekucji sagdowej, a zatem z ta chwila powinien rowniez zwréci¢ powodowi otrzymane
$wiadczenia. W konsekwencji Sad Okregowy zasadzil na rzecz powoda odsetki ustawowe od dnia 1 kwietnia 2006 r.

Co do wynagrodzenia przystlugujacemu pozwanemu za bezumowne Korzystanie przez powoda ze spornej
nieruchomoéci Sad Okregowy wskazal, ze pozwany zglosil to roszczenie w drodze zarzutu potracenia z nalezno$ciami
powoda. Okres ten zaczynal sie w dniu rozpoczecia bezumownego korzystania z nieruchomosci przez powoda, a
konczyt z dniem 1 wrze$nia 2006 r. Poniewaz pozwany nie zglosit kolejnych okreséw do potracenia, Sad Okregowy
poprzestal na powyzszym okresie, przyjmujac stawki miesieczne wynikajace z opinii bieglego H. P. z dnia 30 listopada
2007 r. Pozwany, zastepowany przez pelnomocnika, nie zglosil dalszych zastrzezen do opinii, jak réwniez nie zlozyt
wniosku o dopuszczenie dowodu z innego bieglego. Kierujac sie za$ zasada kontradyktoryjnoéci nie bylo podstaw
do dopuszczenia z urzedu dowodu z opinii innego biegltego. W konsekwencji pozwanemu przystugiwala naleznosc¢
za okres od czerwca 2003 r. do wrzesnia 2006 r. w kwocie 12.576 zl. Po jej potraceniu z nalezno$cia przystugujaca
powodowi Sad Okregowy ostatecznie zasadzil na jego rzecz kwote 204.424 zl.

Jako podstawa prawna rozstrzygniecia wskazane zostaly przepisy art. 353 § 1 k.c., art. 494 k.c.1481 § 1 k.c., a orzeczenia
o kosztach postepowania — art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony apelacjami przez obie strony.

Powod zaskarzyt wyrok w czeSci oddalajacej zadanie o odsetki od kwoty 204.424 zt za okres dochodzony przed dniem
1 kwietnia 2006 r., w cze$ci oddalajacej zadanie glowne z odsetkami w pozostalym zakresie oraz w cze$ci orzekajacej
o kosztach procesu i kosztach sagdowych. Powod zarzucil w apelacji:

1) sprzeczno$c¢ istotnych ustalen faktycznych Sadu pierwszej instancji z treScia zebranego w sprawie materialu
dowodowego, ktéra miala wplyw na wynik sprawy, przez uznanie, ze:



a) pozwanemu przystuguje od niego kwota 12.576 zl z tytulu czynszu za wydzierzawienie nieruchomosci od czerwca
2003 r. do wrze$nia 2006 r., mimo zZe ze zgromadzonego materialu dowodowego, w szczegolnosci z opinii bieglego H.
P. [powinno by¢: P.] wynika, ze nalezy mu sie z tego tytulu jedynie kwota 6.022 zl,

b) pozwany nie wzbogacil sie bezpodstawnie kosztem powoda, podczas gdy z zebranego materialu dowodowego, w
szczegoblnosci z opinii bieglej M. B., wynika, Ze poczynil on na przedmiotowej nieruchomoéci naklady zwiekszajace
jej warto$é,

¢) powdd wnidst o zasadzenie odsetek od uwzglednionej czeéci roszczenia od dnia 2 marca 2001 r., podczas gdy
domagal sie ich od dnia 1 kwietnia 2003 r., co skutkowalo uznaniem, ze domagal sie on ich bezzasadnie za okres, w
ktérym strony byly zwigzane umowa przyrzeczona [powinno byé: przedwstepna], a w konsekwencji ustaleniem, ze
przystuguja mu odsetki od dnia 1 kwietnia 2006 r.,

d) powdd uiscil lacznie kwote 367.000 zl na poczet ceny wynikajacej z przedwstepnej umowy sprzedazy
nieruchomosci, podczas gdy z zebranego materialu dowodowego wynika, ze przekazal on z tego tytulu lacznie kwote

490.978 zi,

e) pozwany po uplywie terminu do spelnienia przez powoda §wiadczenia w postaci zaplaty ceny sprzedazy wielokrotnie
przedluzal mu termin do spelnienia tego $§wiadczenia az do 2003 r., podczas gdy z zebranego materialu dowodowego
wynika, ze to powdd po uplywie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej wielokrotnie zwracal sie do pozwanego o
zawarcie tej umowy i byl zwodzony przez pozwanego, ze wkrotce nastgpi przeniesienie wlasnosci nieruchomoéci, w
zwiazku z czym ponosil na nig naklady,

f) przyczyng odstapienia od umowy byl brak zaplaty ceny sprzedazy i ze przyczyna ta lezala po stronie powoda, mimo
ze 7 zebranego materialu dowodowego wynika, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn lezacych
po stronie pozwanego, co skutkowalo blednym uznaniem, ze pozwany moze zatrzymac zadatek w kwocie 150.000 zl,
a w konsekwencji rowniez naruszeniem art. 394 § 1 k.c.,

2) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie oceny dowodéw w sposob sprzeczny z zasadami do$wiadczenia
zyciowego i logicznego rozumowania, polegajacej na uznaniu, ze:

a) data dokumentu, sporzadzonego przez pozwanego w dniu 3 czerwca 2003 r., jest pierwsza chwila, w ktorej jedna
ze stron wyrazila wole odstapienia od umowy przyrzeczonej, podczas gdy prawidlowa analiza materialu dowodowego
prowadzi do wniosku, ze takim dokumentem bylo pismo J. K. (2) z dnia 22 lutego 2002 r., co skutkowalo uznaniem,
ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z przyczyn zawinionych przez powoda,

b) poczynione przez niego naklady na nieruchomo$¢ nie powinny zostaé mu zwr6cone, poniewaz nie poniost
on uszczerbku majatkowego, wykonujac znaczng cze$¢ prac budowlanych sprzetem swojej firmy i przy pomocy
zatrudnionych w niej pracownikow, podczas gdy prawidlowa analiza materialu dowodowego oraz zasady logicznego
rozumowania i do§wiadczenia zyciowego prowadza do wniosku, ze poniost on taki uszczerbek, poniewaz w czasie,
w ktorym angazowal swdj sprzet i pracownikéow do prac na przedmiotowej nieruchomosci, nie mogt on wykonywaé
zlecen na rzecz swoich kontrahentéw, a tym samym zarobkowac,

¢) zuwagi na brak w umowie przedwstepnej regulacji, dotyczacych sytuacji, w ktorej do zawarcia umowy przyrzeczonej
nie dojdzie z przyczyn lezacych po stronie nabywcy, wylaczone jest jego roszczenie o zwrot nakladéw, mimo ze
z przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu wynika, ze w takiej sytuacji powdd moze zadaé zwrotu poniesionych
nakladéw koniecznych, o ile nie znalazly one pokrycia w uzytku, ktory z nich osiagnal, a zwrotu innych nakladéw o
tyle, o ile zwiekszaja warto$¢ korzySci w chwili jej wydania, co skutkowalo naruszeniem art. 405 k.c., art. 408 § 1 k.c.
iart. 410 § 2 k.c. przez ich bledna wykladnie, a w konsekwencji oddaleniem powo6dztwa o zwrot nakltadow,

3) naruszenie art. 228 § 2 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c. i art. 286 k.p.c. przez uznanie, ze nie zostalo w sprawie wykazane, iz
pozwany jest wzbogacony, tzn. ze warto$¢ nieruchomosci w chwili nakazania jej wydania w ogole wzrosla, poniewaz



Sad Okregowy nie podzielil metodologii wyceny przyjetej w opinii bieglej M. B., podczas gdy z materialu dowodowego
wynika, ze strony nie powolaly dowodu z opinii innego bieglego sadowego, a Sad Okregowy nie zwr6cil stronom
uwagi, ze posiada wiadomoSci specjalne z zakresu szacowania nieruchomosci ani nie zgdal dodatkowej opinii lub
opinii innych bieglych, co skutkowalo oddaleniem powodztwa o zwrot naktadow,

4) naruszenie art. 405 k.c., art. 408 § 1 k.c. i art. 410 § 2 k.c. przez ich bledna wykladnie, polegajaca na uznaniu, ze
nawet gdyby odstgpienie od umowy nastapilto z winy pozwanego, to powodowi nie przystugiwaloby roszczenie o zwrot
nakladéw, poniewaz nie dysponuje on rachunkami dokumentujacymi ich poniesienie oraz istnieje podejrzenie, ze
zakup materialow nastapil na rachunek jego firmy, wobec czego nie nastapilo jego zubozenie, podczas gdy z zebranego
materialu dowodowego wynika, ze przystuguje mu roszczenie o zwrot poniesionych nakladéow co najmniej w kwocie
630.540 zl, a ponadto prawidlowa wykladnia tych przepiséw prowadzi do wniosku, ze zubozenie moze by¢ zwigzane
takze z tym, zZe jego majatek nie ulegl powiekszeniu, co skutkowalo oddaleniem powodztwa o zwrot nakladow.

Na tych podstawach powo6d wnidést o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie od pozwanego na jego rzecz
kwoty 790.978 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2003 r. i kwoty 630.540 z} z odsetkami ustawowymi
od dnia otrzymania przez pozwanego pisma z dnia 30 listopada 2006 r. Ponadto wnosil o zasadzenie od pozwanego
na jego rzecz kosztow postepowania za obie instancje wedlug norm przepisanych. Ewentualnie pow6d domagal
sie uchylenia wyroku w zaskarzonej czedci oraz przekazania sprawy do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania odwolawczego.

Pozwany zaskarzyl wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powodztwo w oparciu o zarzuty:
1) naruszenia przepiséw postepowania, ktére mialo istotny wpltyw na tres$¢ rozstrzygniecia, a mianowicie:

a) art. 233 § 1 k.p.c. przez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia calo$ci zebranego w sprawie materialu
dowodowego, a przez to sprzeczne z tym materialem ustalenie, Ze nie wnosil on o ustalenie, jakie powod osiggnat
dochody z korzystania z nieruchomosci, stanowiacej gospodarstwo rolne, a jezeli nie prowadzil on takiej dzialalnoéci,
to jaki dochod osiggnatby on przy prawidlowej gospodarce,

b) art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez pominiecie jego wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego z zakresu dochodowosci gospodarstwa rolnego celem ustalenia korzysci, jakie powo6d osiagnal prowadzac
gospodarstwo rolne na spornej nieruchomosci lub jakie méglby osiagna¢ przy prawidlowej gospodarce,

2) naruszenia prawa materialnego przez bledna wykladnie:

a) art. 498 § 1 k.c. przez uznanie, ze w sprawie nie zachodzily przestanki do potracenia jego wierzytelnosci wobec
powoda z tytutu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci,

b) art. 494 § 1 k.c. i art. 481 § 1 k.c. przez uznanie, ze byl on zobowigzany do zwrotu powodowi kwoty uiszczonej na
poczet ceny nabycia nieruchomogci, mimo ze nie zwrocil on tej nieruchomosci i uzytkuje ja do chwili obecne;j.

W konsekwencji pozwany wnio6st o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie pow6dztwa w caloSci i zasadzenie
od powoda na jego rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Ewentualnie domagal sie potracenia
zasadzonej od niego na rzecz pozwanego kwoty z jego wierzytelno$cia wobec powoda z tytulu uzytkowania
nieruchomoéci i korzystania przez niego z mieszkania w kwocie 274.605,47 zl. Jako kolejny wniosek ewentualny
pozwany zglosil zadanie uchylenia wyroku w zaskarzonej cze$ci oraz przekazanie sprawy w tym zakresie do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego.

Strony wniosly wzajemnie o oddalenie apelacji przeciwnika i zasadzenie zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego
wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:



Apelacja powoda zaslugiwala na czeSciowe uwzglednienie, a apelacja pozwanego byla bezzasadna w calosci,
aczkolwiek jej zarzutom nie mozna bylo zupelnie odmoéwié racji.

W pierwszej kolejnoSci zauwazy¢ nalezy, ze Sad pierwszej instancji w toku ponownego rozpoznania, mimo
obszernych i szczegolowych wskazowek oraz wytycznych ze strony Sadu Apelacyjnego, ktory rozpoznawat apelacje od
poprzedniego wyroku w tej sprawie, w gruncie rzeczy do$¢ pobieznie potraktowat wiekszo$c¢ istotnych zagadnien, a
zwlaszcza przeprowadzil jedynie stosunkowo ograniczone postepowanie dowodowe i wiekszo$¢ spornych okolicznoéci
ustalil oraz rozstrzygnal w sposéb lakoniczny i aprioryczny. W konsekwencji niektore z przyjetych przez niego
wnioskéw budza watpliwo$ci, poniewaz w istocie nie sa poparte wszechstronng analiza wszystkich okolicznoS$ci
i argumentéw, przez co sa do$¢ dowolne. W zwigzku z tym Sad Apelacyjny rozwazal na wstepie, czy w ogole
moze dokonaé¢ merytorycznej oceny zasadno$ci zaskarzonego wyroku, w szczego6lnoéci, czy do dokonania tej oceny
wystarczajacy jest material dowodowy zebrany przez Sad Okregowy w dotychczasowym postepowaniu.

Ostatecznie jednak Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze powyzsze uchybienia ze strony Sadu pierwszej
instancji nie powinny doprowadzi¢ do kolejnego uchylenia wydanego przez ten sad orzeczenia, lecz nalezy dazy¢ do
merytorycznego rozpoznania sprawy i zakonczenia niniejszego procesu.

Z jednej strony przemawia za tym wzglad na dlugotrwalo$é sporu miedzy stronami, ktéry wlacznie z weze$niejszym
procesem o wydanie spornej nieruchomoéci, toczacym sie w odrebnej sprawie, trwa juz ponad pietnascie lat. Pomijajac
nawet bardzo znaczny okres tego sporu, zauwazy¢ nalezy, ze w gruncie rzeczy obie strony niewatpliwie przedstawily
juz wszystkie swoje twierdzenia i zarzuty, a takze wyczerpaly wszystkie mozliwe wnioski dowodowe.

Znajdowalo to dobitny wyraz réwniez w tresci podniesionych przez nie obecnie zarzutow apelacyjnych, poniewaz
zadna z nich nie zglosila takich wnioskow dowodowych, ktore mialyby nowy charakter i nie byly juz dotychczas
przeprowadzone lub co najmniej ocenione pod katem ich znaczenia i przydatnosci dla rozstrzygniecia. Jesli chodzi
o apelacje powoda, to w istocie w ogoble nie domagal sie on uzupekienia postepowania dowodowego, lecz zarzucal
jedynie niezasadne zdyskredytowanie opinii bieglej M. B. przy jednoczesnej rezygnacji z dopuszczenia dowodu z
opinii innego bieglego. Oznacza to, ze pow6d w gruncie rzeczy akceptuje powyzsza opinie i jedynie na wypadek
jej nieuwzglednienia stoi na stanowisku, ze w takim wypadku nalezaloby kontynuowaé postepowanie dowodowe w
kwestiach objetych opinia tej biegle;.

Natomiast pozwany w swojej apelacji wprawdzie sformulowal zarzut pominiecia jego wniosku o dopuszczenie
dowodu z opinii biegltego z zakresu dochodowoéci gospodarstwa rolnego celem ustalenia korzysci, jakie powod
osiagnal z prowadzenia gospodarstwa rolnego na spornej nieruchomosci lub jakie moglby osiagnac przy prawidtowe;j
gospodarce, ale zarzut ten nie mial znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Wzia¢ trzeba bowiem pod uwage, ze
taki wniosek bylby istotny wowczas, gdyby podstawe rozliczen miedzy stronami stanowily przepisy regulujace
stosunki prawne miedzy wlaScicielem a posiadaczem nieruchomosSci bez tytulu prawnego. Jednak w $wietle
pogladu, wyrazonego przez Sad Apelacyjny podczas poprzedniego rozpoznania sprawy, podstawy rozliczen miedzy
stronami nalezy upatrywaé przede wszystkim w tredci istniejacego miedzy nimi porozumienia, zawartego w umowie
przedwstepnej (obok niej), na mocy ktorego powdd za zgoda pozwanego wszedl w posiadanie spornej nieruchomosci, a
co wiecej uzyskat rowniez jego zgode na mozliwo$¢é korzystania z niej i dokonywania na niej w gruncie rzeczy wszelkich
nakladow jeszcze przed zawarciem umowy przyrzeczone;j.

Wobec tego tre$¢ stosunku prawnego miedzy stronami, na podstawie ktérego powdd korzystal z nieruchomosci
pozwanego, miala charakter umowny (obligacyjny) a nie rzeczowy, ktéry wchodzi w rachube jedynie wowczas, gdy
miedzy strony nie istnial weze$niej stosunek prawny, tzn. gdy posiadacz wlada cudza rzecza bez uprzedniego zawarcia
umowy z jej wlaScicielem (tj. bez tytulu prawnego). W konsekwencji zbedne bylo wyja$nienie okolicznosci, objetych
powyzszym zarzutem, skoro po odstapieniu od umowy, na podstawie ktorej strony powdd korzystat z nieruchomosci
pozwanego, co do zasady maja one jedynie obowiazek wzajemnego zwrotu $wiadczen otrzymanych w zwiazku z
zamierzonym zawarciem umowy sprzedazy nieruchomoéci, do ktoérej jednak nie doszlo.



Podkresli¢ mozna, ze osiggniecie tego celu (zawarcie umowy przyrzeczonej) — jak sie wydaje — poczatkowo nie budzito
zadnych watpliwosci stron i wlasnie dlatego w towarzyszacej umowie przedwstepnej dodatkowej umowie zezwolily
powodowi w gruncie rzeczy na natychmiastowe wejScie w posiadanie spornej nieruchomosci i na nieograniczone
korzystanie z niej, lacznie z prawem dokonywania na niej wszelkich inwestycji wedlug jego uznania, a jednocze$nie
powdd zobowiazal sie do uiszczenia pozwanemu calej ceny sprzedazy nieruchomosci jeszcze przed zawarciem umowy
przyrzeczonej. Mozna wiec stwierdzié, ze strony nie tylko obdarzyly sie bardzo daleko idacym zaufaniem, ale takze
prezentowaly bardzo glebokie przekonanie (praktycznie pewnosc¢), ze niewatpliwie dojdzie miedzy nimi do zawarcia
umowy przyrzeczonej. Z dokonanych ustalenr wynika jednak, ze faktycznie bardzo szybko okazalo sie, ze zar6wno
wspomniane zaufanie, jak i pewno$¢, byly zawodne, poniewaz powod, mimo wejécia w posiadanie nieruchomodci i
dysponowania nig niemal jak wia$ciciel, nie zaplacit pozwanemu calo$ci uméwionej ceny, a miedzy stronami powstat
zlozony i wielowatkowy spor, ktory trwa juz kilkana$cie lat i nadal nie zapowiada sie jego rychle zakonczenie.

Z drugiej strony wzia¢ trzeba pod uwage, ze wytyczne i wskazowki Sadu Apelacyjnego mialy znaczenie nie tylko dla
Sadu pierwszej instancji, poniewaz rowniez dla stron wskazywaly one, jakie okoliczno$ci i w jakim zakresie wymagaja
jeszcze wyjasnienia, co z ich punktu widzenia oznaczalo konieczno$§é przedstawienia odpowiednich twierdzen, a
przede wszystkim dowodéw na ich poparcie. Wszelka bierno$c¢ stron lub ich przekonanie, ze sporne okolicznoéci
zostaly juz dostatecznie wyjasnione zgodnie z ich stanowiskiem, nie moze obecnie przemawiaé¢ na ich korzy$é
i otwiera¢ im drogi do zadania uzupelmienia postepowania dowodowego, i to w zasadzie z urzedu, dopiero w
postepowaniu apelacyjnym.

W konsekwencji Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze mimo przedstawionych wyzej zastrzezen co do
prawidlowosci czynnoéci i wnioskéw Sadu pierwszej instancji za zasadnicza podstawe oceny zasadno$ci obu apelacji
przyjac nalezy material dowodowy, ktory zostal zebrany przez w/w Sad. Dodatkowo przemawia za tym przewidziana
w art. 381 k.p.c. prekluzja, ktora ogranicza dopuszczalno$é powolywania w postepowaniu odwolawczym nowych
twierdzen lub dowodoéw, z ktérych strona mogla skorzysta¢ w postepowaniu poprzedzajagcym wydanie zaskarzonego
wyroku.

Jedyne odstepstwo od takiego podejscia do zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad Apelacyjny uczynit dla
dowodu z opinii bieglego sadowego ds. szacowania wysokosci czynszéw w celu ustalenia wysoko$ci wynagrodzenia,
jakie pozwany moéglby uzyskaé z tytulu oddania spornej nieruchomosci osobom trzecim do odplatnego korzystania.
Za taka decyzja przemawialo to, ze analogiczny dowdd na te okoliczno$¢ byl juz przeprowadzony w toku poprzedniego
rozpoznania sprawy, natomiast w toku jej ponownego rozpoznania sprawy Sad pierwszej instancji niezasadnie uznal,
Ze nie ma potrzeby jego uzupeklienia, wychodzac z blednego — jak jeszcze bedzie dalej mowa — zalozenia, ze nie ma
takiej potrzeby z uwagi na to, ze pozwany rzekomo nie domagat sie od powoda zaplaty wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie ze spornej nieruchomosci za dalsze okresy nieobjete dotychczasowa opinig bieglego.

Przechodzac do oceny szczegdlowych zarzutdéw apelacyjnych, wskazaé nalezy, ze sa one wprawdzie stosunkowo
wielowatkowe i zlozone, ale generalnie mozna je odnie$¢ do kilku istotnych zagadnien. W zwiazku z tym celowe jest
dokonanie ich sukcesywnej analizy jednocze$nie w odniesieniu do obu apelacji.

Pierwszym z powyzszych zagadnien jest kwestia wysokosci kwoty (kwot), jaka powod uiécil na rzecz pozwanego
na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci, do ktorej miato dojs¢ wskutek zawarcia umowy przyrzeczonej, ktorej
zawarcie — jak wyzej zauwazono — bylo traktowane przez strony umowy przedwstepnej niemal jako pewnik, ale
mimo to faktycznie do niej jednak ostatecznie nie doszlo. Nie budzi watpliwoéci, ze zgodnie z umowa przedwstepna
cena spornej nieruchomos$ci miala wynosi¢ w umowie przyrzeczonej 574.000 zl, z czego w chwili zawarcia umowy
przedwstepnej pozwany z pewnoécia otrzymal cze$¢ tej ceny w kwocie 150.000 zl, przy czym stanowila ona
jednoczeénie zadatek w rozumieniu art. 394 § 1 k.c., a reszta ceny (czyli kwota 424.000 zl) miala by¢ zaplacona w
caloéci do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, ktory zostal ustalony na dzien 1 marca 2001 r. Zaplata reszty tej ceny
miala nastgpi¢ w dwbch ratach: 250.000 zt do dnia 31 sierpnia 2000 r. i 174.000 zt do dnia 1 marca 2001 r. Nie
ulega jednak watpliwo$ci, ze powdd nie uiScil powyzszej ceny w caloSci. Nie dochowal zresztg zadnego z ustalonych
termindéw zaplaty w/w rat. Sporne jest natomiast to, jaka byla wysokos¢ wplat na poczet uméwionej ceny sprzedazy



nieruchomoéci, ktéra miata zosta¢ przyjeta w umowie przyrzeczonej. W tym zakresie powdd zar6wno w niniejszej
sprawie, jak w toczacej sie poprzednio miedzy stronami sprawie o wydanie przedmiotowej nieruchomosci, podawat
bowiem bardzo r6zne kwoty: poczawszy od 367.000 zt (ktéra nota bene jest w pelni i konsekwentnie przyznawana
przez pozwanego) poprzez kwote 417.000 zl, a skonczywszy na kwocie 497.000 zt (zauwazy¢ od razu w tym miejscu
wypada, ze wymieniona w obecnej apelacji powoda kwota 490.978 zl jest chyba wynikiem jego pomylki, bioracej
sie z uwzglednienia potracenia kwoty 6.022 zl, ktoéra zostala prawomocnie uwzgledniona w niezaskarzonej czesci
poprzedniego wyroku, wydanego w dniu 13 maja 2010 r.).

Na powyzsza sume sklada sie przede wszystkim zadatek w kwocie 150.000 zl uiszczony przy zawarciu umowy
przedwstepnej. Ponadto obejmuje ona pdzniejsze wplaty dokonane przez powoda w lacznej kwocie 217.000 zl
Odnotowaé przy tym wypada, ze kwoty te w ogdle nie zostaly szczegblowo wymienione przez Sad Okregowy w
uzasadnieniu zaskarzonego obecnie wyroku. Nie budzi jednak zadnych watpliwoéci, ze chodzi o te same kwoty i
daty ich wplacenia, ktére byly przedmiotem dokladnej analizy Sadu Apelacyjnego w toku poprzedniego rozpoznania
sprawy. Przypomnie¢ nalezy, ze w toku ponownego rozpoznania sprawy przedmiotem wyjasnienia mialo byc
natomiast to, czy poza powyzszymi kwotami powdd — zgodnie z jego twierdzeniami — wplacil pozwanemu (lub jego
ojcu, ktory posiadal pelnomocnictwo do dzialania w imieniu pozwanego) dalsze wskazywane przez niego kwoty, a
mianowicie dwie wplaty w kwotach po 50.000 zt kazda i wplate w kwocie 30.000 zl.

Doda¢ mozna, ze Sad Apelacyjny wskazal woéwczas réwniez bardzo szczegdlowo, jakie watpliwoéci budzily takie
twierdzenia powoda, w zwiazku z czym nakazat je ponownie zbadac i rozwazy¢. W zwiazku z tym decydujace znaczenie
nadaé nalezy obecnie temu, ze w toku ponownego rozpoznania sprawy powod — poza ogoélnikowym i golostlownym
podtrzymaniem swoich wcze$niejszych twierdzen w tej kwestii — nie przedstawil zadnych nowych twierdzen lub
argumentow przemawiajacych za prawdziwoscia jego stanowiska. Tym bardziej nie przedstawil nowych dowodow,
ktdére pozwalalyby uznaé jego twierdzenia za prawdziwe. W konsekwencji nie ma zadnych podstaw do uznania, ze
zgodnie z jego stanowiskiem rzeczywiScie zaplacil on pozwanemu (lub jego ojcu) kwote 497.000 zt lub choéby nizsza
kwote 417.000 zl.

Pomimo wiec, ze Sad Okregowy bardzo lakonicznie potraktowal to zagadnienie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
chybiony jest zarzut sprzeczno$ci istotnych ustalen faktycznych z tre$cia zebranego materialu dowodowego przez
uznanie, ze powdd uiécil pozwanemu na poczet ceny sprzedazy jedynie kwote 367.000 z}. Powo6d nie wyjaénit bowiem
w apelacji, jakie dowody zostaly pominiete przez w/w Sad lub z jakimi dowodami jest sprzeczne takie ustalenie, lecz
ograniczyt sie do powtérzenia budzacego bardzo powazne watpliwo$ci twierdzenia, ze faktycznie zaplacil pozwanemu
znacznie wyzsza kwote. Takie golostlowne twierdzenia nie sg oczywiScie wystarczajace do uwzglednienia powyzszego
zarzutu. Konkludujac, wystarczajace i przekonujace dowody dotyczyly wylacznie zaplaty kwoty 367.000 zl, ktéra
ostatecznie trafnie przyjat takze Sad Okregowy.

W nawigzaniu do ustalen dotyczacych wysoko$ci sumy zaplaconej przez powoda na rzecz pozwanego na poczet ceny
sprzedazy nieruchomosci, jaka miala zostac przyjeta przez strony w umowie przyrzeczonej, wskazac nastepnie nalezy,
Ze nie ma podstaw do zasadzenia na rzecz powoda zwrotu zadatku ani w podwdéjnej, ani w potrdjnej wysokosci,
czego domagal sie on po rozszerzeniu pow6dztwa w toku ponownego rozpoznania sprawy. W $wietle zawartej miedzy
stronami umowy przedwstepnej wzig¢ bowiem trzeba pod uwage, ze to niewatpliwie przede wszystkim powod nie
wywiazal sie z obowigzku zaplaty caloSci umoéwionej ceny nieruchomosci przed terminem, w jakim miala zostac
zawarta umowa przyrzeczona, tj. do dnia 1 marca 2001 r. Z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze
powdd uiscil pozwanemu zamiast calej ceny w kwocie 574.000 zt jedynie kwote 367.000 zl (lacznie z zadatkiem), z
czego cze$¢ zaplacil zresztg dopiero po dniu 1 marca 2001 r.

Powyzsza okoliczno$é sprawia, ze powod nie moze zasadnie twierdzic, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo
z przyczyn, ktére w ogole nie lezaly po jego stronie. Nie moze bowiem ulegaé watpliwosci, ze zgodnie z umowa
przedwstepng zawarcie umowy przyrzeczonej byto uzaleznione od uprzedniego zaplacenia przez niego calej ustalonej
ceny nieruchomogci, ale z takiego obowigzku powdd nie wywiazal sie. Wobec tego nie mozna zgodzié¢ sie z nim,
ze przyczyna, dla ktérej nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, bylo ujawnienie powolywanych przez niego



okoliczno$ci, ktére rzekomo mialy wplywa¢ na znacznie nizsza warto$é rynkowa spornej nieruchomosci, a nawet
Swiadczy¢ o probie wprowadzenia go w blad przez pozwanego. Abstrahujac od oceny i argumentéw przytoczonych
w tym zakresie przez Sad Okregowy, ktéry uznal, ze w okoliczno$ciach konkretnej sprawy w ogole nie mozna moéowié
o istnieniu bledu po stronie powoda, a tym bardziej bledu wywolanego przez pozwanego, zauwazy¢ nalezy, ze
zupehie odrebna kwestig jest wykonanie przez powoda swojego obowiazku w postaci zaplacenia pozwanemu catosci
umowionej ceny zgodnie z tre$cia umowy przedwstepnej do dnia 1 marca 2001 r. lub przynajmniej wykazanie, ze w
chwili uplywu terminu, w jakim mialo nastapié zawarcie umowy przyrzeczonej, rzeczywiscie dysponowal pozostalg
czeScia niezaplaconej jeszcze ceny i mogl zaoferowaé ja pozwanemu, ale nie uczynit tego tylko i wylacznie z tej
przyczyny, ze ujawnily sie wowczas okoliczno$ci, ktére powoluje obecnie jako zawinione przez pozwanego przyczyny,
dla ktorych nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Z zebranego materialu dowodowego nie wynikaja takie
okolicznoSci. Zreszta, powdd nawet w ogole nie twierdzil, ze taka sytuacja miata miejsce. Od tej kwestii odroznié trzeba
bowiem ewentualne skorzystanie przez powoda — po uprzednim wykonaniu swojego obowigzku — z uprawnien w
stosunku do pozwanego, wynikajacych z powolywanych przez niego okoliczno$ci, dotyczacych innych wlasciwosci lub
wartoSci spornej nieruchomoéci.

Powo6d nie moze wiec skutecznie zarzucaé, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo rzekomo z przyczyn
lezacych po stronie pozwanego, skoro sam niewatpliwie nie wywigzal sie ze swojego obowigzku, od ktbrego
uzalezniona byla w nastepnej kolejnoéci mozliwo$¢ ewentualnego zadania zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Zauwazy¢ nalezy, ze umowa przedwstepna z dnia 1 marca 2000 r. zostala zawarta w formie aktu notarialnego,
w zwiazku z czym zgodnie z art. 390 § 2 k.c. kazda ze stron moglaby dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczone;.
Przestanka takiego zadania byloby jednak wykazanie, ze jest do tego uprawniona. Oznacza to koniecznoé¢ wykazania,
Ze po jej stronie nie zachodza przyczyny uniemozliwiajgce zawarcie umowy przyrzeczonej. W konsekwencji powdd
musialby przede wszystkim zaplaci¢ pozwanemu calo§¢é umdéwionej ceny za nieruchomos$é lub przynajmniej wykazaé,
ze byt w stanie i chcial to uczyni¢ w terminie wyznaczonym na zawarcie umowy przyrzeczonej, a dopiero w nastepnej
kolejnosci mozna byloby rozwaza¢ dopuszczalno$é podniesienia przez niego zarzutéow lub zgloszenia roszczen
zwigzanych z nizszg — jak obecnie twierdzi — warto$cia przedmiotowej nieruchomosci. Skoro zatem powod ewidentnie
nie wywigzal sie ze swojego obowigzku, to nie moze domagacé sie od pozwanego zwrotu zadatku w podwoéjnej wysokosci
lub w potrdjnej wysokos$ci. Nie moze bowiem twierdzi¢, Ze nie ponosi on jakiejkolwiek winy za niezawarcie umowy
przyrzeczone;j.

Jednocze$nie stwierdzié jednak trzeba, ze nie ma takze podstaw do tego, aby pozwany mogl zatrzymaé czesé kwoty
otrzymanej od powoda na poczet ceny nieruchomosci, jaka miala wynika¢ z umowy przyrzeczonej, w zakresie
stanowigcym zadatek w wysokoSci 150.000 zl. Wzig¢ bowiem trzeba pod uwage, ze w Swietle art. 394 § 1 k.c.
podstawowa przestanka, uprawniajaca do zachowania otrzymanego przepadku (albo zadania jego zaplaty w podwojnej
wysoko$ci, jeSli chodzi o osobe, ktéra sama dala zadatek) jest, to, aby strona, ktéra chce skorzysta¢ z takiego
uprawnienia, odstapila od umowy (bez koniecznoSci uprzedniego wyznaczania dodatkowego terminu). Wynika to z
art. 394 § 1 k.c. zgodnie z ktérym w braku odmiennego zastrzezenia umownego albo zwyczaju zadatek dany przy
zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedng ze stron druga strona moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac, a jezeli sama go data, moze
zada¢ zaplaty sumy dwukrotnie wyzszej.

Z dokonanych w sprawie ustalen wynika, ze strony (z wyjatkiem ustalenia trzykrotnej, zamiast dwukrotnej, wysokosci
zadatku podlegajacej zaplacie na rzecz kupujacego w przypadku niewykonania umowy przez pozwanego — zob. § 4
pkt 1 umowy przedwstepnej z dnia 1 marca 2000 r. k. 8v — 9) nie wprowadzily odmiennych w stosunku do art. 394
§ 1 k.c. postanowien umownych. Wprost przeciwnie, w § 4 pkt 2 tej umowy (k. 9) wprost wskazaly, ze w przypadku
niewykonania umowy sprzedazy przez kupujacego pozwany zachowuje otrzymany zadatek. Nie bylo tez twierdzen
stron, ze odmienne zasady zatrzymania zadatku wynikaly w tym wypadku z ustalonego zwyczaju.

W tej sytuacji wzigé trzeba pod uwage, ze z zebranego w sprawie materialu dowodowego nie wynika, zeby po
uplywie terminu, w jakim mialo nastapi¢ zawarcie umowy przyrzeczonej (tj. po dniu 1 marca 2001 r.), strona



pozwana zlozyla powodowi (kupujacemu) o§wiadczenie woli, w ktorym o$wiadczylaby, ze w zwiazku z bezskutecznym
uplywem terminu na zawarcie umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie kupujacego odstepuje od
umowy przedwstepnej i korzysta z uprawnienia do zachowania otrzymanego zadatku w kwocie 150.000 zl. Co
wiecej, jak byla mowa szczegdlowo zwlaszcza w poprzednim uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 11
stycznia 2011 r., po uplywie terminu, w jakim mialo nastapi¢ zawarcie umowy przyrzeczonej, strony w dalszym
ciggu deklarowaly wole zawarcia tej umowy. W szczeg6lnosci powdd dokonywal dalszych wplat na poczet ceny
nieruchomodci, jaka miala wynikaé z umowy przyrzeczonej, a pozwany niewatpliwie przyjmowat te wplaty bez
jakichkolwiek zastrzezen. Podkresli¢ zwlaszcza nalezy, ze — jak juz wezes$niej wskazano w uzasadnieniu poprzedniego
wyroku Sadu Apelacyjnego i o czym byla mowa takze w uzasadnieniu zaskarzonego obecnie wyroku — nie ulega takze
najmniejszym watpliwoSciom, ze zadna ze stron nigdy nie zlozyla wyraznego oSwiadczenia woli o odstapieniu od
umowy przedwstepnej, przy ktorej zawarciu zostal wreczony powyzszy zadatek, w tym nie uczynil tego w szczegolnosci
pozwany.

Rozwazana byla wprawdzie w tej sprawie mozliwo$¢ przyjecia, ze do zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy
przedwstepnej doszlo w sposob dorozumiany, ale gdyby nawet aprobowaé takie stanowisko, to uwzglednié¢ nalezy
okoliczno$é, ze ewentualne dorozumiane odstgpienie od umowy przedwstepnej przez pozwanego mialoby wynikac
dopiero z jego pisma z dnia 3 czerwca 2003 r., w ktérym po raz pierwszy stanowczo wezwal on powoda do wydania
spornej nieruchomosci (w terminie do dnia 15 czerwca 2003 r.). W tym kontekscie wskazac jednak trzeba, ze takie
o$wiadczenie woli zostato zlozone juz po uplywie terminéw, w jakich w ogole mozliwe bytoby ewentualne dochodzenie
roszczen z tytulu przedmiotowej umowy przedwstepnej. Pozwany w odpowiedzi na pozew wyraznie zreszta powolal
sie na przedawnienie roszczen z tytulu umowy przedwstepnej w oparciu o przepis art. 390 § 3 k.c.

Zauwazy¢ nalezy, ze powyzsza umowa zostala zawarta jeszcze przed zmiang przepisbw o umowie przedwstepnej
(tj. art. 389 k.c.), jaka nastagpila z dniem 25 wrze$nia 2003 r. Zgodnie z majacym zastosowaniem w tej sprawie
wezedniejszym brzmieniem art. 389 § 1 k.c. jednym z elementoéw przedmiotowo istotnych (essentialia negotii) umowy
przedwstepnej bylo okre§lenie terminu, w jakim mialo doj$¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. Oznacza to, ze
nadej$cie umowionego terminu zawarcia umowy przyrzeczonej (w tym wypadku: 1 marca 2001 r.) w 6wczesnym
stanie prawnym powodowalo jednoczeénie rozpoczecie biegu terminéw, w jakich mozna bylo skorzystaé z roszczen
przewidzianych w art. 390 k.c., a mianowicie roszczenia odszkodowawczego (traktowanego jako tzw. slabszy skutek
umowy przedwstepnej — art. 390 § 1 k.c.) lub roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej (tzw. silniejszy skutek
umowy przedwstepnej — art. 390 § 2 k.c.). Biorac zas pod uwage, ze w tej sprawie umowa przedwstepna zostala zawarta
w formie aktu notarialnego, uznaé¢ mozna, ze w rachube wchodzilo zar6wno dochodzenie odszkodowania, jak i zadanie
zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie ulega jednak watpliwo$ci, ze do dnia 1 marca 2002 r. ani powdd, ani pozwany nie
skorzystali z zadnego z tych roszczen. Zadna ze stron nie zlozyla tez w tym terminie w sposéb wyrazny o$wiadczenia
o odstgpieniu od umowy.

W konsekwencji uznac nalezy, ze pozwany nie moze obecnie domaga¢ sie zatrzymania zadatku, skoro w odpowiednim
terminie nie skorzystat z uprawnienia do odstgpienia od umowy przedwstepnej, lecz od razu wystapil z zagdaniem
zwrotu spornej nieruchomoéci. Idac dalej takim tokiem rozumowania, skoro pozwany nie odstgpil od umowy
przedwstepnej, mimo ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, to obie strony powinny wzajemnie zwrocic
sobie wszystko, co otrzymaly od drugiej strony tytulem §wiadczen na poczet umowy przyrzeczone;.

Podstawe zwrotu tych Swiadczen stanowia przy tym przepisy o nienaleznym Swiadczeniu, a nie wskazane przez Sad
Okregowy przepisy o umowach wzajemnych, w szczegélno$ci art. 494 § 1 k.c. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze miedzy
stronami w ogdle nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, na poczet ktérej powod zaplacit cze$¢ uméwionej ceny.
Poniewaz nie zostala zawarta taka umowa, nie moze by¢ rowniez mowy o odstapieniu od niej. Istniejagca w sprawie
sytuacja odpowiada natomiast w rzeczywistoSci tresci art. 410 § 2 k.c., w szczegbdlnoSci sformulowaniu ,zamierzony cel
Swiadczenia nie zostal osiagniety”. Nie ulega bowiem watpliwoSci, ze obie strony speily swoje $wiadczenia (powod
w postaci zaplaty cze$ci ceny, a pozwany w postaci przeniesienia posiadania nieruchomoséci) wylacznie z uwagi na to,
ze zamierzaly zawrze¢ umowe jej sprzedazy, a wrecz — jak weze$niej wskazano — byly tego niemal catkowicie pewne,
ale mimo to faktycznie jej nie zawarly. Nie zostal wiec osiagniety cel, dla ktérego spelily one swoje §wiadczenia. Ich



zwrot nie jest zatem w ogdle uzalezniony od formalnego odstapienia od umowy przedwstepnej, ktéra nie stanowila
przeciez podstawy spehlienia tych Swiadczen, poniewaz obowigzki stron z tytulu umowy przedwstepnej nie polegaja
na spehlieniu §wiadczen, wynikajacych z umowy przyrzeczonej, lecz na zlozeniu o§wiadczen woli, prowadzacych do
zawarcia umowy przyrzeczonej i dopiero w dalszej kolejnosci bezposérednio z umowy przyrzeczonej moze wynikac
obowiazek spelnienia takich §wiadczen, ktére obecnie podlegaja zwrotowi (rozliczeniu) miedzy stronami.

Konkludujac, pozwany nie moze zachowaé otrzymanego od powoda zadatku, poniewaz nie skorzystal z mozliwos$ci
zlozenia o§wiadczenia, ze odstepuje od umowy przedwstepne;j z przyczyn lezacych po stronie powoda i w konsekwencji
chce zatrzyma¢ wreczony mu zadatek. Nawet gdyby przyjaé, tak jak uczynil Sad pierwszej instancji, ze ostatecznie
pozwany w sposéb dorozumiany odstapil od umowy przedwstepnej, kiedy wezwal powoda w 2003 r. do zwrotu
nieruchomosci, to zauwazy¢ nalezy, ze w piSmie z dnia 27 maja 2003 r. pozwany w ogoéle poruszyt kwestii rozliczenia
stron i zatrzymania zadatku (zon. k. 1390), wobec czego zgloszenie takiego zadania dopiero w toku niniejszego procesu
(w odpowiedzi na pozew) bylo nieskuteczne i sp6znione.

W $wietle dotychczasowych uwag tym bardziej bezpodstawne bylo zadanie powoda, ktéry domagal sie od pozwanego
zaplaty zadatku w podwdjnej, a nawet — w oparciu o tre$¢ § 4 pkt 1 umowy przedwstepnej — w potréjnej wysokosci.
Niezaleznie od tego, ze réwniez on w ogole nie zlozyl o$wiadczenia o odstapieniu od umowy przedwstepnej z
jednoczesnym zadaniem zaplaty wielokrotnosci wreczonego zadatku, przede wszystkim wzia¢ trzeba pod uwage, ze
— jak wyzej wyjasniono — do zawarcia umowy przyrzeczonej niewatpliwie nie doszlo z przyczyn lezacych po stronie
powoda, poniewaz wbrew tre$ci umowy przedwstepnej nie zaplacil on pozwanemu przed nadej$ciem terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej (do dnia 1 marca 2001 r.) calo$ci uzgodnionej ceny sprzedazy w kwocie 574.000 zt. Ponadto
nie wykazal on, ze dysponowal w tym terminie pozostala czescia ceny i mégl ja zaplaci¢ pozwanemu, ale nie uczynit
tego wylacznie z powolywanych p6Zniej i takze obecnie przyczyn, zwigzanych z rzekomo mniejsza wartoScia spornej
nieruchomosci, o ktorej mial on poczatkowo nie wiedzie¢ wskutek bledu wywolanego przez pozwanego. Nie ma wiec
podstaw do przyjecia, ze brak zaplaty przez niego catoSci ceny wynikal z przyczyn lezacych po stronie pozwanego.

W konsekwencji nieuzasadnione byly zarzuty apelacyjne powoda dotyczace wadliwego ustalenia przez Sad Okregowy,
Ze przyczyna niezawarcia umowy przyrzeczonej byt brak zaplaty caloéci ceny, a takze zarzut pominiecia (blednego
ustalenia), ze to powd6d a nie pozwany wielokrotnie domagal sie zawarcia umowy przyrzeczonej i przedtuzal termin na
jej zawarcie. W §lad za takimi ustaleniami nie byto takze podstaw do uwzglednienia stanowiska powoda, ktéry domagat
sie zwrotu uiszczonej ceny w kwocie przekraczajacej 367.000 zt oraz dodatkowej zaplaty zadatku w podwdjnej lub —
na jednym z etapow procesu — nawet w potrdjnej wysokosci.

Oznacza to, ze zwrotowi na rzecz powoda podlega calo$§¢ uiszczonej przez niego kwoty na poczet ceny w wysokos$ci
367.000 zl. Jednocze$nie wziaé jednak trzeba pod uwage, ze pozwany podnioést zarzut, ze pow6d mimo niezawarcia
umowy przyrzeczonej przez caly czas (od zawarcia umowy przedwstepnej) korzysta z caloSci spornej nieruchomosci
bez zaplaty na jego rzecz jakichkolwiek kwot z tego tytulu, a zatem czyni to bez tytulu prawnego (bezumownie) i
nieodplatnie, w zwigzku z czym domagal sie potracenia przyslugujacej mu z tego tytutu naleznosci z roszczeniem
powoda o zwrot kwoty uiszczonej na poczet ceny.

Z tego punktu widzenia w okolicznoSciach konkretnej sprawy mozna byloby rozwazaé, czy powyzsze wynagrodzenie
na rzecz pozwanego za Korzystanie z jego nieruchomosci bez tytulu prawnego powinno by¢ przyznane juz od
dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, skoro nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej, wobec czego — jak wyzej
wskazano — nie zostal osiagniety cel $wiadczenia, na podstawie ktérego powdd jeszcze przed zawarciem umowy
przyrzeczonej uzyskat zezwolenie na korzystanie z tej nieruchomosci, czy tez powinien on mie¢ obowigzek zaplaty tego
wynagrodzenia dopiero po uplywie terminu, w jakim mialo nastgpié zawarcie umowy przyrzeczonej, kiedy okazalo sie,
Ze wezesniejsze porozumienie przestalo juz obowiazywaé miedzy stronami. Rozstrzygniecie tej kwestii nie jest jednak
konieczne, poniewaz uwzgledni¢ nalezy zakres zadania pozwanego, ktory w odpowiedzi na pozew zglosil do potracenia
nalezno$¢ za bezumowne korzystanie przez powoda ze spornej nieruchomosci dopiero od dnia 1 marca 2001 r. W
zwiazku z tym nie mozna bylo rozstrzygnaé tej kwestii na korzy$¢ pozwanego ponad podniesiony przez niego zarzut,
poniewaz rownaloby sie to niedopuszczalnemu orzeczeniu ponad jego zadanie.



W konsekwencji Sad Apelacyjny, decydujac sie w postepowaniu odwolawczym na uzupelnienie postepowania
dowodowego, polecil bieglemu ds. czynszéw D. K. (1), aby ustalil wysoko$¢ wynagrodzenia, jakie powdd mogiby
uzyskaé za korzystanie z caloSci spornej nieruchomo$ci w razie odplatnego oddania jej do uzywania osobom
trzecim, poczawszy od dnia 1 marca 2001 r. Oprbcz przedstawionego wyzej wyjasnienia poczatkowej daty ustalenia
powyzszego wynagrodzenia, dodatkowego wyjasnienia wymaga zakres (przedmiot) korzystania z nieruchomoéci, za
ktéry pozwanemu przyshuguje sporne wynagrodzenie oraz sposob ustalenia koncowej daty okresu, za ktéry przyznano
pozwanemu to wynagrodzenie.

Odnosnie do pierwszej kwestii wskazac¢ nalezy, ze wbrew jednemu z zarzutéw apelacyjnych powoda nie bylo mozliwe
oparcie sie na opinii biegltego H. P. (3) sporzadzonej w 2007 r. (zob. k. 123 — 136). Pomijajac nawet okoliczno$¢, ze
byla ona kwestionowana przez pozwanego, ktéry mimo zlozenia przez bieglego wyjasnieni na rozprawie (zob. 168 —
169) nadal ja podwazal i domagal sie dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego, wzia¢ trzeba pod uwage, ze biegly
ten bezpodstawnie i nieprzekonujaco przyjal w swojej opinii zalozenie, ze nalezy ustali¢ wynagrodzenie za korzystanie
przez powoda tylko z czeSci nieruchomosdci, i to jedynie przez niektére miesiace (przez czesé roku), co w decydujacym
stopniu zawazylo na ustalonej przez niego stosunkowo niewielkiej odplatnos$ci za korzystanie przez powoda ze spornej
nieruchomo$ci. Takie podejScie pomijalo okoliczno$é, ze na podstawie umowy przedwstepnej z dnia 1 marca 2000
r. powod otrzymat od pozwanego do korzystania calo$¢ tej nieruchomodci, i to w gruncie rzeczy bez jakichkolwiek
ograniczen ilo$ciowych lub jakoSciowych, w zwigzku z czym mogl on z niej korzystaé praktycznie tak jak prawny
wlasciciel. Wobec tego nie znajduje dostatecznego usprawiedliwienia ograniczenie jego odpowiedzialnosci z tytulu
zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomo$ci jedynie do tej czeéci, ktéra uznal on za najbardziej przydatna
dla siebie, poniewaz wynikalo to wylacznie z jego subiektywnych decyzji, na ktore pozwany nie mial zadnego wplywu.

Dodatkowo zauwazy¢ mozna, ze w takiej sytuacji pozwany faktycznie nie mial jakiejkolwiek mozliwosci ewentualnego
korzystania z czeéci nieruchomosci, ktérg powdd uznal za nieprzydatna dla siebie lub ktéra wrecz zdewastowal w
okresie posiadania nieruchomo$ci, o czym mowa w opiniach w zasadzie wszystkich bieglych sporzadzajacych opinie
w niniejszej sprawie. Pozwany nie miat tez absolutnie zadnych mozliwosci oddania pozostalej czesci nieruchomosci
osobom trzecim do odplatnego korzystania. Biorac wiec pod uwage, ze powo6d otrzymal od pozwanego zgode na
posiadanie calej nieruchomosci i calkowicie swobodne (wedlug jego uznania) korzystanie z niej, to nie ma zadnych
podstaw do zwolnienia go z obowigzku zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z calej nieruchomoéci jedynie z uwagi
na to, ze faktycznie korzystat tylko z tej czeSci nieruchomoéci, ktora byla dla niego najbardziej oplacalna.

Ponadto uwzgledni¢ nalezalo okoliczno$é, ze pozwany podnidst zarzut potracenia przystugujacej mu naleznosci z
tytulu bezumownego korzystania przez powoda ze spornej nieruchomo$ci juz na samym poczatku postepowania, a
mianowicie w odpowiedzi na pozew, ktora zostala wniesiona do Sadu pierwszej instancji w dniu 18 pazdziernika 2006
r. (k. 49). Wobec tego ta czeS¢ naleznoSci z powyzszego tytutu, ktéra obejmowala okres poprzedzajacy podniesienie
powyzszego zarzutu, mogla zostaé umorzona wskutek potracenia bezposrednio z podlegajaca zwrotowi na rzecz
powoda naleznoé$cia z tytulu $§wiadczenia spelnionego na poczet ceny nieruchomo$ci, ktéra miala wynikaé¢ z umowy
przyrzeczonej, do ktérej zawarcia jednak nie doszlo.

W konsekwencji, opierajac sie na sporzadzonej w toku postepowania apelacyjnego opinii bieglego D. K., wskazac
nalezy, ze wysoko$¢ wynagrodzenia przystugujacego pozwanemu od powoda za korzystanie z nieruchomosci (z calej
nieruchomoéci i za pelny rok) za okres od dnia 1 marca 2001 r. do dnia 31 marca 2006 r. wyniosta lacznie 161.830 z}
(za dziesie¢ miesiecy 2001 1. — 24.700 zl, za 2002 r. — 31.320 z}, za 2003 r. — 31.920 z}, za 2004 r. — 32.160 zl, za 2005
r. — 33.240 zl i za trzy miesigce 2006 r. — 8.490 zt — zob. opinie w/w bieglego k. 1614 — 1615). Powyzsza opinia, mimo
zastrzezen powoda, byla wiarygodna i zastugiwala na aprobate. Z jednej strony wskazac nalezy, ze z przyczyn, o ktérych
byla mowa wyzej, zasadne bylo objecie ta opinia wynagrodzenia za hipotetyczne korzystanie z calej nieruchomosci,
w zwigzku z czym jego wysoko$¢, ktéra prima facie moglaby wydawaé sie stosunkowo znaczna, jest adekwatna
do wielkosci i charakteru przedmiotowej nieruchomo$ci, ktéra miala lacznie powierzchnie 4,6177 ha i obejmowala
budynki mieszkalne, uzytkowe, gospodarcze, szklarnie, a takze grunty, ktére mogly by¢ wykorzystane na prowadzenie
dzialalnoSci rolniczej, zwlaszcza ogrodniczej lub dzialalno$ci gospodarczej. Nie mialo za$ rozstrzygajacego znaczenia,



w jakim stanie technicznym znajdowaly sie powyzsze obiekty i grunty, poniewaz w okresie wieloletniego korzystania z
nieruchomoéci to powdd w decydujacym stopniu wplywal na ich faktyczny stan. Wobec tego powyzsza opinia opierala
sie na zalozeniach co do przecietnego stanu calej nieruchomosci, w jakim moglaby ona znajdowac sie przy normalnym
korzystaniu z niej i przy nalezytej dbalosci o jej stan. Z drugiej strony wziac¢ trzeba pod uwage, ze biegly logicznie
i przekonujaco wyja$nil metodologie i podstawy sporzadzenia opinii. W konsekwencji zarzuty powoda stanowily
w gruncie rzeczy dowolng polemike z treScia opinii bieglego bez przedstawienia merytorycznych okoliczno$ci i
argumentow, ktore rzeczywiscie uzasadnialyby poddanie w watpliwo$¢ jej wiarygodno$ci i mocy dowodowe;j.

Wobec tego podlegajaca zwrotowi na rzecz powoda cze$¢ ceny w kwocie 367.000 zt podlegala (wskutek podniesionego
w odpowiedzi na pozew zarzutu potracenia) obnizeniu o kwote 161.830 zl z tytulu wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z nieruchomosci za okres od dnia 1 marca 2001 r. do dnia 31 marca 2006 r. do kwoty 205.170 zl
Dodatkowo wyjas$ni¢ nalezy, ze wprawdzie w poprzednim wyroku z dnia 13 maja 2010 r. Sad Okregowy uwzglednit
juz z powyzszego tytulu na korzy$¢ pozwanego kwote 6.022 zt i w tym zakresie powyzszy wyrok uprawomocnit sie, ale
przybralo to wtedy postaé¢ oddalenia powodztwa w tej cze$ci. W zwigzku z tym obecnie nie powinno to w ogéle wplywaé
na wysoko$¢ kwoty podlegajacej zasadzeniu na rzecz powoda, poniewaz kwota 6.022 z} miesci sie juz w kwocie 161.830
zl, skoro obie te kwoty dotycza wynagrodzenia przystlugujacego pozwanemu za ten sam okres (od dnia 1 marca 2001
do dnia 31 marca 2006 r.). W konsekwencji odjecie kwoty 6.022 zl byloby w istocie — i to wbrew prawomocnemu
wyrokowi z dnia 13 maja 2010 r. — dzialaniem na niekorzy$¢ pozwanego, poniewaz takie dzialanie arytmetyczne
niezasadnie zmniejszaloby przyslugujace mu wynagrodzenie za powyzszy okres, ustalone na kwote 161.830 zl, ktora
podlegata potraceniu z kwotg 367.000 zk. Ostatecznie powodowi przystuguje wiec aktualnie z tytulu zwrotu uiszczone;j
ceny kwota 205.170 zl, odpowiadajaca uiszczonej czeSci ceny po jej potraceniu z wynagrodzeniem za korzystanie z
nieruchomos$ci przez powoda, przystugujacym pozwanemu za powyzszy okres.

Powyzsze rozliczenie uwzglednia nalezno$é przyshugujaca pozwanemu za bezumowne korzystanie przez powoda
ze spornej nieruchomosci, jaka powstata do chwili, kiedy powod zazadal zwrotu naleznoS$ci uiszczonej na poczet
ceny, a z kolei pozwany podni6st wtedy zarzut potragcenia swojej naleznosci z powyzszego tytulu. Poniewaz powod
zazadal zwrotu swojego Swiadczenia w postaci kwot spelnionych na poczet ceny nieruchomosci, jaka miata wynikaé
Z umowy przyrzeczonej, to mial réwniez obowigzek zwroci¢ pozwanemu jego Swiadczenie, polegajace na tym, ze
nieodplatnie korzystal z jego nieruchomosci. Zgoda na nieodplatne korzystanie nieruchomosci byla bowiem w tym
wypadku nieodlaczng czescia porozumienia, na podstawie ktorego powdd mial ja nabyé od pozwanego. Skoro za$ to
porozumienie nie zostalo zrealizowane, to utracit on podstawe prawna do nieodplatnego korzystania z nieruchomosci
pozwanego i powinien zaplaci¢ mu za korzystanie z niej, poczawszy co najmniej od uplywu terminu, w jakim miato
nastgpic¢ zawarcie umowy przyrzeczonej. Podkresli¢ nalezy, ze z uwagi na charakter §wiadczenia pozwanego na rzecz
powoda nie bylo mozliwe jego zwrocenie w naturze, tak jak mialo to miejsce w wypadku kwot zaplaconych przez
powoda na poczet ceny. W zwiazku z tym zwrot tego Swiadczenia w praktyce mogl przybraé jedynie postaé zaplaty
kwoty pienieznej odpowiadajacej wartosci $wiadczenia, do ktérego powodd utracit tytul prawny z chwila upltywu
terminu, w jakim miato doj$¢ do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Sad Okregowy przyjat nastepnie, ze pozwanemu nie przystugiwalo wynagrodzenie za korzystanie przez powoda z
jego nieruchomoéci za dalszy okres, poniewaz rzekomo nie zglaszal on roszczen obejmujacych to wynagrodzenie za
pozniejsze okresy. Powyzsze stanowisko w/w Sadu bylo jednak nieprawidlowe. Wskazaé nalezy, ze pozwany zaréwno
przed wydaniem poprzedniego wyroku Sadu pierwszej instancji, jak i po jego uchyleniu wielokrotnie i konsekwentnie
ponawial zadanie wyliczenia i uwzglednienia tego wynagrodzenia takze za kolejne okresy nastepujace po podniesieniu
zarzutu potracenia w odpowiedzi na pozew. I tak, juz na rozprawie w dniu 23 marca 2009 r. pelnomocnik pozwanego
o$wiadczyl, ze strona pozwana w dalszym ciagu kwestionuje opinie bieglego P., a takze opinie bieglego W., poniewaz
jest ona nieaktualna i trzeba ja uzupelié¢ o dalsze kwoty, ktére powod [faktycznie niewatpliwie chodzito tutaj o
pozwanego] ma prawo zadaé za dalsze lata po wydaniu tej opinii (k. 292). Powyzsze stanowisko pozwany powtérzyl
w piSmie procesowym z dnia 31 marca 2009 r., w ktérym wnidsl m. in. o dopuszczenie opinii obejmujacych ponadto
dalszy okres uzytkowania spornej nieruchomosci przez powoda bez tytulu prawnego (k. 301) oraz wskazal, ze
niezbedne jest wyliczenie aktualnej wysokosci szkody pozwanego (k. 305). Natomiast w toku ponownego rozpoznania



sprawy pozwany w pi$mie z dnia 29 kwietnia 2011 r. zlozyl m. in. wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
celem ustalenia wysokosci odszkodowania za bezumowne korzystanie ze spornej nieruchomosci przez powoda (k.
735). Takze w piSmie z dnia 30 maja 2011 r. pozwany zglosil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
dochodowosci gospodarstwa rolnego celem ustalenia korzysci, jakie powod uzyskal prowadzac gospodarstwo rolne
do chwili obecnej (k. 751).

Wprawdzie w tych pismach jest mowa ogolnie o korzy$ciach powoda z prowadzenia gospodarstwa rolnego na spornej
nieruchomosci, ale uzna¢ mozna, ze obejmowalo to de facto réwniez zadanie zaplaty wynagrodzenia za korzystanie
z nieruchomoéci. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze powdd faktycznie w zasadzie (poza poczatkowym okresem, w
ktérym chcial korzystaé ze szklarni znajdujacej sie na tej nieruchomosci) nie prowadzit dzialalno$ci rolniczej na
tej nieruchomoéci. Ponadto, jak wczeéniej wyjasniono, z uwagi na charakter wiezi prawnej miedzy stronami, ktéra
wynikala z porozumienia towarzyszacego zawarciu umowy przedwstepnej, a zatem miala ona nature obligacyjna, w
tej sprawie nie wchodzilo w rachube zglaszanie roszczen o zaplate utraconych pozytkéw i nieuzyskanych korzysci
na podstawie art. 225 k.c., lecz chodzilo przede wszystkim o zwrot Swiadczen w oparciu o przepisy o nienaleznym
$wiadczeniu (art. 410 § 2 k.c.). Pozwala to uznaé, ze w istocie pozwanemu chodzilo o zaptate wynagrodzenia za
korzystanie przez powoda z jego nieruchomoéci za dalsze okresy nastepujace po zlozeniu odpowiedzi na pozew.
Odmienna interpretacja jego stanowiska bylaby nieracjonalna, poniewaz nie ma zadnych podstaw do uznania, ze
podtrzymujac konsekwentnie zadanie rozliczenia sie powoda za p6Zniejsze okresy, ograniczat je tylko do zaplaty
utraconych korzysci, rezygnujac natomiast w pdzniejszym okresie z zagdanego w odpowiedzi na pozew wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomosci.

Sad Okregowy nie dostrzegt powyzszych okoliczno$ci i catkowicie je pominagl, a jednocze$nie nie podjal zadnej decyzji
procesowej co do zlozonych przez pozwanego wnioskéw dowodowych o dopuszczenie dowodu z opinii bieglych co
do jego roszczen za kolejne okresy. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze bylo to nastepstwem blednego
uznania, ze powdd w ogoéle nie zglaszal takich roszczen za kolejne okresy, nastepujace po zlozeniu odpowiedzi na
pozew. W konsekwencji zasadny byl podniesiony w apelacji pozwanego zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. w zw. z art.
278 § 1 k.p.c., w zwigzku z czym Sad Apelacyjny uznal, ze bez dopuszczenia wskazanego przez pozwanego dowodu z
opinii bieglego nie jest mozliwe merytoryczne rozpoznanie sprawy.

Dodac¢ nalezy, ze z uwagi na to, ze pozwany po raz ostatni zglosil powyzsze zadanie w piémie z dnia 29 kwietnia 2011
r. i potem juz nie skladal kolejnych pism, dotyczacych tej kwestii i nie ponawial tego zadania za dalsze okresy, uznaé
nalezalo, ze powyzsze zadanie obejmuje wylacznie okres uplywajacy z koficem kwietnia 2011 r. Z tego powodu w
postanowieniu z dnia 10 grudnia 2015 r. polecono bieglemu D. K. wyliczenie wynagrodzenia tylko za okres konczacy
sie z dniem 30 kwietnia 2011 r. (k. 1584), mimo zZe — do czego nawiazuje ostatni zarzut apelacyjny pozwanego — powod
w dalszym ciagu, nawet w chwili obecnego rozstrzygania sprawy przez Sad Apelacyjny, korzysta z jego nieruchomosci.

Wynikalo to z tego, ze pozwany nie ponowil w toku procesu swojego zadania za kolejne okresy, nastepujace po kwietniu
2011r. Nie jest oczywiScie wykluczone ewentualne dochodzenie takich roszczen w odrebnym procesie, ale w tej sprawie
nalezalo uzna¢, ze niezbedne bylo zlozenie przez pozwanego o$wiadczenia o objeciu zagdaniem kolejnych okresow,
skoro ich uwzglednienie mialo nastapi¢ w drodze potracenia, ktore z kolei wymaga zlozenia o§wiadczenia woli przez
strone, ktora chce dokonac potracenia. Wobec tego w tej sprawie Sad Apelacyjny — przy rozliczaniu stron — nie bral juz
pod uwage pdzniejszego okresu po tym, jak pozwany po raz ostatni sformulowal w tym procesie zadanie potracenia
jego wierzytelnosci z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie ze spornej nieruchomosci z wierzytelnoscia
powoda o zwrotu uiszczonej czesci ceny.

W zwigzku z tym wskazaé¢ obecnie nalezy, ze z powyzszego tytulu przystugiwala pozwanemu (poza potrgcona
uprzednio kwote 161.830 z}) jeszcze kwota 179.600 zl (za dziewieé¢ miesiecy od dnia 1 kwietnia 2006 r. — 22.640 zl,
za 2007 T. — 34.320 zl, za 2008 1. — 35.160 zl, za 2009 r. — 36.600 zl, za 2010 r. — 37.920 zl i za cztery miesigce 2011
r. — 12.960 zl — zob. opinie bieglego D. K. k. 1516 — 1617).



Nie oznacza to jednak, ze powyzsza kwota powinna zosta¢ potrgcona z pozostaly czescia podlegajacej zwrotowi
czesci kwoty uiszczonej przez powoda pozwanemu na poczet ceny sprzedazy spornej nieruchomos$ci. Wzig¢ bowiem
trzeba pod uwage, ze jednocze$nie nie mozna poming¢ tych zarzutéw apelacyjnych powoda, w ktérych kwestionuje
on stanowisko Sadu pierwszej instancji w przedmiocie zgloszonego przez niego roszczenia o zwrot nakladéow
poniesionych na sporna nieruchomosé.

Ostatecznie (po dokonywanych w toku procesu modyfikacjach) powod twierdzil, ze z tytulu zwrotu wszelkich
nakladow poniesionych na sporng nieruchomo$é przystuguje mu od pozwanego kwota 630.000 zl. Z takim
stanowiskiem nie mozna sie zgodzi¢, poniewaz, okreslajac taka wysoko$¢é zadania, powod kierowal sie wysoko$cig
poniesionych przez niego wydatkéw na te nieruchomosé. Pomijajac kwestie wiarygodno$ci jego twierdzen,
zwlaszcza w kontekScie zarzutow pozwanego i treSci § 7 umowy przedwstepnej, w ktérym jest mowa o wymogu
udokumentowania przez powoda poniesionych inwestycji — k. 9), zauwazy¢ nalezy, ze nie ma podstaw do
przyznania powodowi zwrotu nakladow wedlug ich warto$ci odtworzeniowej, rozumianej jako wysoko$¢ jego kosztow
poniesionych na dokonanie tych nakladéw. Inaczej moéwiac, powdd nie moze domagac sie od pozwanego, aby zaplacit
mu za te naklady tyle, ile on sam — zreszta w przewazajacym zakresie jedynie wedlug jego twierdzen — na nie wydal.

Wskaza¢ nalezy, ze juz w poprzednim wyroku Sad Apelacyjny szczegbélowo wskazywal, wedlug jakich zasad i w jakim
zakresie moze ewentualnie przystugiwaé¢ powodowi wobec pozwanego roszczenie o zwrot nakladéow poniesionych na
sporng nieruchomos$é. W szczegblnosSci Sad Apelacyjny wyjasnil wowczas, ze je$li po ponownym rozpoznaniu sprawy
nie bedzie podstaw do ustalenia, ze strony inaczej umoéwily sie, to co do zasady rozliczenie z tytulu powyzszych
naklad6 powinno odpowiada¢ réznicy miedzy wartoScia nieruchomosci, jaka ma ona obecnie (tj. w chwili orzekania o
zwrocie nakladow) w takim stanie, w jakim faktycznie sie ona teraz znajduje, czyli rowniez z uwzglednieniem nakladéw
dokonanych przez powoda a jej hipotetyczna wartoScia, jaka mialaby ona, gdyby powod nie dokonat tych nakladow.

W tym kontekscie wziac trzeba pod uwage, ze z jednej strony w toku ponownego rozpoznania sprawy Sad Okregowy nie
dokonal nowych i odmiennych ustalen, z ktérych wynikaloby, ze z umowy przedwstepnej wynikaly odmienne zasady
zwrotu nakladow poniesionych przez powoda na nieruchomo$¢. W gruncie rzeczy Sad ten jedynie calkowicie dowolnie
i arbitralnie uznal, ze z § 7 tej umowy wynika, ze w sposéb wylaczny regulowal on ewentualne rozliczenie z tytulu
nakladéw na nieruchomosé, ograniczajac roszczenie powoda z tego tytulu jedynie do sytuacji, w ktorych do zawarcia
umowy przyrzeczonej nie doszloby z winy pozwanego, i to jedynie o tyle, o ile te naklady bylyby udokumentowane
rachunkami.

Taki spos6b rozumienia powyzszego postanowienia umownego budzi jednak powazne watpliwosci i w konsekwencji
nie moze zosta¢ aprobowany. Sad pierwszej instancji nie dostrzegl, Ze z jednej strony dotyczylto ono tylko szczegblnej
sytuacji, a mianowicie takiej, w ktorej pozwany ponosil wine za niezawarcie umowy przyrzeczonej. Z drugiej strony
regulowalo ono uprawnienie powoda w spos6b korzystniejszy od ustawowego, poniewaz dawalo mu mozliwosé
zwrotu nakladow (okre$lonych jako inwestycje) bez wzgledu na ich charakter (konieczne lub inne, w tym nawet
tzw. naklady zbytkowne). Tres¢ § 7 umowy przedwstepnej miala wiec w istocie charakter sankcyjny dla pozwanego,
majacy zapobiega¢ bezpodstawnemu zerwaniu umowy z jego winy. Nie ma uzasadnionych podstaw do uznania, ze
taka regulacja modyfikowala, a tym bardziej wylaczala zasady zwrotu nakladéw w innych wypadkach niz niezawarcie
umowy przyrzeczonej z winy pozwanego. Biorac zatem jednocze$nie pod uwage, ze z weze$niejszych rozwazan wynika,
ze nie ma podstaw do uznania, ze pozwany ponosi wine za niezawarcie umowy przyrzeczonej, tre$¢ § 7 umowy
przedwstepnej nie ma istotnego znaczenia w tej sprawie.

Wskazaé nastepnie nalezy, ze rowniez Sad pierwszej instancji dopuszczal i rozwazal taka mozliwo$é. W zwiazku
z tym prowadzil nawet stosunkowo obszerne i czasochlonne postepowanie dowodowe zmierzajace do ustalenia
warto$ci roszczenia powoda z tytulu zwrotu nakladéw na nieruchomo$¢ stanowiacg wlasnosé pozwanego. Ostatecznie
jednak, ponownie dos¢ dowolnie, uznal, ze sporzadzona na taka okolicznos¢ opinia bieglej M. B. nie moze stanowic
dostatecznej podstawy rozstrzygniecia, rzekomo z uwagi na przyjecie przez nia blednej metodologii.



Taka ocena opinii w/w bieglej byla nieuzasadniona, a w kazdym razie nie mogta prowadzi¢ do oddalenia powodztwa
w cze$ci dotyczacej roszezenia o zwrot nakladow. O ile bowiem Sad Okregowy rzeczywiscie doszed! do przekonania,
ze opinia bieglej M. B. jest wadliwa i nie moze stanowi¢ podstawy rozstrzygniecia, to nie mégt poprzesta¢ na takim
stwierdzeniu i zaniecha¢ dalszego wyjasniania objetych nia okoliczno$ci. Z jednej strony niewatpliwie mialy one
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia, a z drugiej strony wymagaly wiadomosci specjalnych, czego dobitnym wyrazem
bylo dopuszczenie dowodu z opinii bieglych w celu uch ustalenia. W takiej sytuacji Sad Okregowy powinien wiec
co najmniej kontynuowaé postepowanie dowodowe az do wystarczajacego ustalenia powyzszych okolicznoéci, czego
jednak nie uczynil.

Niemniej nie mialo to decydujacego znaczenia, poniewaz przede wszystkim nie sa przekonujace zastrzezenia i
watpliwosci Sadu Okregowego podniesione wobec opinii bieglej M. B.. Zwroécié trzeba uwage, ze zgodnie z treécia
postanowienia dowodowego z dnia 9 maja 2013 r. miala ona okresli¢ warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci wedlug
stanu z chwili jej wydania powodowi i z chwili jej zwrotu pozwanemu, w szczegblnoSci ustalenia, czy dokonane
przez powoda na te nieruchomo$¢ naklady powoduja zwiekszenie jej wartoéci w chwili jej zwrotu pozwanemu w
stosunku do jej wartosci z chwili przejecia posiadania przez powoda (k. 1246). Biegla M. B. nalezycie wywiazala sie z
takiego zadania, poniewaz w swojej opinii ustalila aktualna (tj. na dzien sporzadzania operatu szacunkowego) warto$c
rynkowa spornej nieruchomosci wedtug jej stanu z dnia 1 marca 2000 r. (591.000 zl) i wedlug jej stanu na dzien 1
pazdziernika 2006 r. (822.000 z1) (zob. tre$¢ opinii z dnia 14 sierpnia 2013 r. k. 1265 — 1293, zwlaszcza k. 1267).
Podkreséli¢ wypada, ze do dnia 1 pazdziernika 2006 r., nawet wedlug twierdzen powoda, zakonczyl on juz dokonywanie
nakladow na sporna nieruchomos¢, wiec przyjecie takiej daty koncowej moze zostaé zaaprobowane. Nastepnie biegta
B. uzupelnila te opinie w pisemnej opinii z dnia 6 pazdziernika 2013 r. (k. 1320 — 1322) oraz dwukrotnie wyjasniala
ja na rozprawie (k. 1358 — 1366 i k. 1403). Calkowicie niejasne i niezrozumiale s3 zastrzezenia Sadu pierwszej
instancji do przyjetej przez biegla metodologii. W $wietle wytycznych udzielonych poprzednio przez Sad Apelacyjny
nie powinno bowiem budzi¢ watpliwosci, ze w braku odmiennych ustalen (a takich nie bylo) w celu okreélenia
wartoSci nakladow podlegajacych zwrotowi wedlug przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu nalezy zgodnie z art.
408 k.c. ustali¢, o ile zwiekszaja one warto$¢ nieruchomosci w chwili jej zwrotu pozwanemu. Trafne bylo zwlaszcza
ustalenie, jaka bylaby warto$¢ spornej nieruchomosci, gdyby powdd nie dokonywal na niej swoich nakladow, a jaka
jest ona obecnie wraz z tymi nakladami. Wedlug przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu nie znajdowaloby bowiem
uzasadnienia odzyskanie przez pozwanego nieruchomosci, ktérej warto§é — z uwagi na dokonane przez powoda
naklady — obiektywnie bylaby wyzsza niz wtedy, gdyby te naklady nie zostaly w ogole dokonane.

Wobec tego Sad Apelacyjny oparl sie na opinii bieglej M. B., biorac pod uwage, ze w najlepszym stopniu
udzielila ona odpowiedzi na okoliczno$ci majace istotne znaczenie dla rozstrzygniecia o roszczeniu powoda o zwrot
nakladéw. Inaczej moéwiac, w granicach zebranego w sprawie materialu dowodowego nie dysponowano inng opinia,
ktora moglaby stanowi¢ alternatywna podstawe orzeczenia o tych nakladach. Podkresli¢ trzeba, ze strony ani w
postepowaniu przed Sadem pierwszej instancji ostatecznie, ani w swoich apelacjach nie wnosily o dopuszczenie
kolejnych dowodéw na powyzsze okolicznoéci i nie kwestionowaly juz opinii tej bieglej, a z urzedu Sad Apelacyjny
rowniez nie widzial potrzeby jej uzupelnienia lub dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego na objete nig
okolicznos$ci. W konsekwencji w oparciu o opinie bieglej M. B. nalezalo uznaé, ze warto$c¢ tych nakladow, w zakresie
podlegajacym zwrotowi przez pozwanego, odpowiada kwocie 231.000 zk.

Oznacza to, ze pozwany powinien zwroci¢ powodowi powyzsza kwote, poniewaz w przeciwnym razie bezpodstawnie
wzbogacilby sie jego kosztem przez to, ze uzyskalby nieruchomo$¢ o obiektywnie wyzszej wartos$ci rynkowej,
wynikajacej z tego, ze powdd dokonal na nig nakladow. Po raz kolejny wziaé trzeba jednak pod uwage, ze jednoczesnie
strona pozwana podniosla zarzut odliczenia (potracenia) warto$ci korzysci uzyskanych przez powoda z wieloletniego
nieodplatnego korzystania ze spornej nieruchomoéci. Warto$¢ tych korzysci za kolejny okres (od 1 kwietnia 2006 r.
do 30 kwietnia 2011 r.), ktory nie zostal objety potraceniem z roszczeniem powoda z tytulu zwrotu §wiadczenia na
poczet ceny, ustalono powyzej na podstawie opinii bieglego D. K. na kwote 179.600 zl. Wobec tego ostatecznie — z
tytulu zwrotu nakladéw poniesionych na przedmiotowa nieruchomos$c¢ — przystuguje jeszcze powodowi jedynie kwota
51.400 z} (231.000 zt — 179.600 z}).



Podsumowujac wszystkie dotychczasowe uwagi, wskazac¢ nalezy, ze w ocenie Sadu Apelacyjnego w Swietle tego
materiatu, ktory zostal zgromadzony w toku calego dotychczasowego postepowania, uzasadnione jest przyjecie, ze
powodowi przyshuguje od pozwanego kwota 367.000 zl z tytulu zwrotu §wiadczenia uiszczonego przez niego na poczet
ceny nieruchomoéci, jaka miala wynikaé¢ z umowy przyrzeczonej oraz kwota 231.000 zl z tytulu zwrotu nakladéow
poniesionych przez niego na sporng nieruchomo$c (czyli tacznie 508.000 z1), ale jednocze$nie pozwanemu przystuguje
od powoda kwota 341.430 zl (161.830 zl + 179.600 zl) z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jego
nieruchomosci w okresie od dnia 1 marca 2001 r. do dnia 30 kwietnia 2011 r., tj. za nieco ponad dziesie¢ lat. W
konsekwencji ostatecznie zasadzeniu dla powoda podlegala jedynie kwota 256.570 zl, co uwzglednia takze kwote 6.022
z}, co do ktoérej zadanie powoda zostalo prawomocnie oddalone wyrokiem z dnia 13 maja 2010 r. W zwigzku z tym Sad
Apelacyjny — w wyniku zmiany zaskarzonego wyroku w calo$ci — zasadzil od pozwanego na rzecz powoda powyzsza
kwote w wysokosci 256.570 zL. W pozostalym zakresie powodztwo podlegalo ponadto oddaleniu.

Zauwazy¢ wypada, ze chociaz powod w postepowaniu apelacyjnym formalnie uzyskal zwrot calej uiszczonej ceny
w kwocie 367.000 zl (bez odliczenia na korzy$¢ pozwanego zadatku w kwocie 150.000 zl, jak uczynil to Sad
pierwszej instancji) oraz zwrot nakladéw o warto$ci 231.000 zl, to faktycznie — wskutek czeSciowej zasadno$ci rowniez
zarzutdbw pozwanego, aczkolwiek nie przybrato to skutku w postaci uwzglednienia jego apelacji i dalej idgcego niz w
zaskarzonym wyroku oddalenia powddztwa — dodatkowo uzyskal jedynie kwote 52.146 zk.

Orzekajac o odsetkach od uwzglednionej czeSci roszczenia, Sad Apelacyjny czeSciowo aprobowal stanowisko Sadu
Okregowego, ze roszczenie powoda o zwrot Swiadczenia spelnionego na poczet ceny nieruchomo$ci, majacej wynikac z
przyrzeczonej umowy sprzedazy, do ktérej zawarcia nie doszlo, nie moglo sta¢ sie wymagalne wczeéniej niz roszczenie
pozwanego o zwrot spelionego przez niego Swiadczenia w postaci przeniesienia na rzecz powoda posiadania
nieruchomoéci, mimo ze nie doszlo jeszcze do zawarcia umowy. Mozna zgodzi¢ sie z Sadem Okregowym, ze co do
zasady obie strony powinny jednocze$nie zaoferowacé sobie zwrot §wiadczen wzajemnych, ktore okazaly sie nienalezne
Z uwagi na niezawarcie umowy przyrzeczonej. Przyjeta przez ten Sad data 1 kwietnia 2006 r., w ktorej pozwany
dysponowal juz tytulem egzekucyjnym uprawniajacym go do zadania od powoda, aby wydal mu sporng nieruchomosé,
jest rozwiazaniem optymalnym, ktére uwzglednia interesy obu stron.

Podkreéli¢ mozna, ze w tamtej chwili z jednej strony powdd ostatecznie juz wiedzial, ze ma obowiazek zwrotu
nieruchomodci, ktéra miala by¢ objeta umowa przyrzeczona, do ktérej zawarcia nie doszlo, a z drugiej strony takze
pozwany powinien mieé juz §wiadomos¢, ze skoro zgda zwrotu swojej nieruchomoéci, to jednocze$nie musi liczy¢ sie
z obowigzkiem zwrdcenia powodowi kwot, ktore uzyskal od niego na poczet ceny, majacej wynikac z przyrzeczonej
umowy sprzedazy nieruchomosci, do ktérej zawarcia nie doszlo. W konsekwencji odsetki ustawowe, a od dnia 1
stycznia 2016 r. — odsetki ustawowe za op6Znienie, od kwoty 205.170 zl zostaly zasadzone od pozwanego na rzecz
powoda od dnia 1 kwietnia 2006 r. do dnia zaplaty.

Pozostala uwzgledniona cze$é roszczenia powoda w kwocie 51.400 zl wynika z przystugujacego mu roszczenia o zwrot
nakladéw poniesionych na nieruchomo$¢ nalezaca do pozwanego po ich potraceniu z wierzytelnoécia pozwanego z
tytulu wynagrodzenia za korzystanie z tej nieruchomosci za okres nieobjety umorzeniem z kwotg 367.000 zt. W tym
zakresie wzigé trzeba pod uwage, ze miedzy stronami sporna byta nie tylko zasada odpowiedzialnosci pozwanego za
powyzsze naklady, ale takze wysoko$¢ roszczenia powoda z tego tytulu. Ostatecznie zostala ona ustalona dopiero w
opinii bieglej M. B. z dnia 14 sierpnia 2013 r. Wobec tego przyja¢ nalezy, ze dopoki nie zostala ustalona konkretna
wysoko$é powyzszej wierzytelnoéci, dopoty nie mozna mowic, ze pozwany popadl w opdzZnienie z jej zaplata. Skutek
taki nie mogl bowiem nastgpic¢ tak dtugo, jak dlugo nie zostalo ustalone, czy i ile powinien on zaplaci¢ powodowi za
sporne naklady. Jesli nastepnie nadal odmawial zaspokojenia tego roszczenia, to czynil to wylacznie na swoje ryzyko,
a zatem dopiero od tej pory, kiedy znat nie tylko zasade odpowiedzialno$ci, ale i wysoko$¢ roszczenia, mozna uznac,
ze powinien placi¢ powodowi odsetki za op6znienie od tej czesci roszczenia.

W zwiagzku z tym wskaza¢ nalezy, ze pozwany (jego pelnomocnik) otrzymat odpis w/w opinii bieglej w dniu 12 wrzeénia
2013 1. (k. 1315), a w konsekwencji znalazl sie on w opdznieniu najp6zniej po uplywie kolejnych 14 dni, w czasie ktérych
powinien ewentualnie dobrowolnie zaspokoi¢ powyzsze roszczenie powoda. Wobec tego odsetki ustawowe, a od dnia



1 stycznia 2016 r. — odsetki ustawowe za op6znienie, od kwoty 51.400 z} zostaly zasagdzone od pozwanego na rzecz
powoda dopiero od dnia 26 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty.

W $wietle powyzszych rozwazan dalej idace powodztwo podlegalo natomiast oddaleniu jako bezzasadne.

Z uwagi na zmiane orzeczenia co do istoty zmianie podlegaly takze znajdujace sie w zaskarzonym wyroku
rozstrzygniecia o nieuiszczonych kosztach sadowych i kosztach procesu odpowiednio do ostatecznego wyniku sprawy,
z ktérego wynika, ze powdd wygral proces w okolo 20 % (256.570 zt z dochodzonej — po modyfikacjach — kwoty
1.421.518 z1), a pozwany — w okoto 80 %.

Jesli chodzi o koszty sadowe, to wziaé trzeba pod uwage, ze ich suma przed wydaniem zaskarzonego wyroku zamknela
sie kwota 29.457,32 zl, z czego strony uiScily zaliczki jedynie w kwocie 1.000 zl, w zwigzku z czym do $ciggniecia
pozostala jeszcze kwota 28.457,32 zL. Odpowiednio do wyniku sporu powinna ona obciazaé powoda w 80 %, tj. w
kwocie 22.765,86 zl, a pozwanego w 20 % , tj. w kwocie 5.691,46 zl.

Z kolei odno$nie do kosztow procesu za pierwszg instancje wskazac¢ nalezy, ze powod przed wydaniem zaskarzonego
wyroku poniost koszty w lacznej wysokoSci 13.247 zl, na ktére skladaly sie: cze$é oplaty od pozwu, od ktorej nie zostat
zwolniony — 300 zl, oplata skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl, wynagrodzenie pelnomocnika za pierwsza instancje —
7.200 zl, oplata podstawowa od apelacji — 30 zl, wynagrodzenie pelnomocnika za poprzednie postepowanie apelacyjne
— 5.400 zl. Zgodnie z wynikiem sporu przystuguje mu od pozwanego zwrot 20 % poniesionych kosztéw procesu,
czyli kwota 2.649,20 zI. Natomiast pozwany poni6st koszty procesu w tacznej wysokos$ci 13.930 zl (zaliczka na opinie
biegltego — 1.000 zl, wynagrodzenie pelnomocnika za pierwsza instancje — 7.200 zl, oplata podstawowa od apelacji
— 30 zl, wynagrodzenie pelnomocnika za poprzednie postepowanie apelacyjne — 5.400 zl), z czego przystuguje mu
od powoda zwrot 80 %, czyli kwota 11.144 zl. Po wzajemnym rozrachunku powyzszych kwot zgodnie z art. 100 k.p.c.
przystuguje zatem pozwanemu od powoda réznica w kwocie 8.495,60 zi.

Kierujac sie powyzszymi ustaleniami i rozwazaniami, Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony
wyrok oraz na mocy art. 385 k.p.c. oddalil dalej idaca apelacje powoda, jak réwniez apelacje pozwanego.

Orzekajac o kosztach postepowania apelacyjnego, takze zastosowano art. 100 k.p.c., uwzgledniajac wynik powyzszego
postepowania, zgodnie z ktérym réwniez w tej instancji powod wygral jedynie w okolo 20 %, poniewaz z objetej oboma
apelacjami wartosci przedmiotu zaskarzenia, wynoszacej lacznie 1.421.518 zl, utrzymatl sie on co do kwoty 256.570
z. W obecnym postepowaniu apelacyjnym powod ponidst koszty procesu w kwocie 5.430 zl (oplata podstawowa od
apelacji — 30 zl i wynagrodzenie pelnomocnika — 5.400 zl), wobec czego przystuguje mu od pozwanego kwota 1.146
z}. Pozwany poni6st natomiast obecnie koszty procesu w 1acznej kwocie 8.400 zt (3.000 zl — cze$é oplaty od apelacji,
od ktoérej nie zostal zwolniony, 5.400 zl — wynagrodzenie pelnomocnika), z czego przyshuguje mu zwrot kwoty 6.960
z}, a po wzajemnym rozrachunku podlega zasgdzeniu na jego rzecz r6znica w kwocie 5.814 zt.

Ponadto w toku postepowania apelacyjnego poniesione zostaly przez Skarb Panstwa koszty zwiazane z dopuszczona
z urzedu opinig bieglego D. K., ktore wyniosly 3.759,28 zl (k. 1633). Nie obejmuja one kwoty 153,44 zl, wynikajacej z
postanowienia z dnia 20 wrzeénia 2016 r., ktére zostaly odrebnie rozliczone (k. 1662). Natomiast kwota 3.759,28 z}
podlegala $ciggnieciu w 80 % (tj. w kwocie 3.007,42 z1) od powoda, a w 20 % od pozwanego (tj. w kwocie 751,86 zl;
zob. ponadto postanowienie o sprostowaniu wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 20 wrzeénia 2016 r. k. 1660).

W pozostalym zakresie Sad Apelacyjny na mocy art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (t. jedn. Dz. U. 2016 r., poz. 623) odstapil od obcigzania obu stron nieuiszczonymi kosztami
sadowymi (obejmujacymi zwlaszcza nieuiszczona cze$¢ oplat od pozwu i wszystkich apelacji) zar6wno za pierwsza,
jakiza druga instancje, kierujac sie ustalong w toku postepowania trudng sytuacja materialng i osobista stron, ktéra
byla wielokrotnie przedstawiana w czasie wieloletniego sporu toczacego sie w tej sprawie miedzy stronami.
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