Sygn. akt I C 592/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2019 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: sedzia Jacek Glowacz

Protokolant: st. sekr. sad. Wojciech Charciarek

po rozpoznaniu w dniu 30 wrze$nia 2019 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. C.

przeciwko K. P.

o zaplate

1) umarza postepowanie w zakresie roszczen o zaplate kwot 6.000 (sze$¢ tysiecy) zl tytulem zado§éuczynienia oraz
2.500 (dwa tysiace pieéset) zl tytulem zwrotu kosztéw opuszcezenia nieruchomosci;

2) zasadza od K. P. na rzecz K. C. kwoty:
a) 10.000 (dziesie¢ tysiecy) zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 30 maja 2017 r. do dnia zaplaty;

b) 6.530 (sze$é tysiecy piecset trzydziesci) zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 30 maja 2017 r. do dnia
zaplaty;

3) oddala powbdztwo w pozostalym zakresie;
4) znosi wzajemnie pomiedzy stronami koszty procesu;

5) nakazuje pobraé¢ od K. P. na rzecz Skarbu Panistwa-Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srodmiescia w Lodzi kwote 528,
07 (pietset dwadzieScia osiem 7/100) zl tytulem stosunkowej czesci nieuiszczonych kosztoéw sadowych.

Sygn. akt I C 592/17
UZASADNIENIE
W pozwie z dnia 29 czerwca 2017 r. powod K. C. wnidst o zasadzenie od pozwanego K. P. kwot:

a) 10.000 zl tytulem dwukrotno$ci zadatku wplaconego w dniu zawarcia umowy przedwstepnej sprzedazy
nieruchomoéci przy ul. (...) w E.;

b) 13.154, 85 zl tytulem nakladéw na nieruchomos¢ poczynionych przez powoda po zawarciu umowy przedwstepnej;
¢) 6.000 zl tytulem zadoSéuczynienia za naruszenie dobr osobistych (nietykalno$ci mieszkania);

d) 2.500 zl tytulem kosztéw zwigzanych z konieczno$cia natychmiastowego opuszczenia nieruchomosci przez
powoda.



Ponadto, powod wniost o zasadzenie kosztéw procesu. /pozew- k. 2-5/

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow procesu. Zdaniem pozwanego,
jedyna przyczyna niezawarcia umowy przyrzeczonej bylo to, ze powdd nie dysponowal pieniedzmi na zakup
nieruchomo$ci. Bylo to zatem okoliczno$¢ zawiniona przez powoda. Ponadto, po wyga$nieciu umowy przedwstepnej
powdd przebywal na terenie nieruchomosci nie uiszczajac na rzecz pozwanego odpowiedniego wynagrodzenia. Nawet
gdyby pow6d mogl skorzysta¢ z prawa zatrzymania nieruchomosci to nie byl uprawniony do korzystania z niej.
Niezasadne jest rowniez zadanie zasadzenia zado$Cuczynienia oraz zwrotu kosztdw opuszczenia nieruchomoéci. /
odpowiedz na pozew- k. 27-30/

W pidmie procesowym pozwany zglosil zarzut potracenia wierzytelnoéci przystugujacej mu przeciwko powodowi z
tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...) w okresie od dnia 1 pazdziernika 2016
r. do dnia 18 maja 2017 r. w zakresie kwoty 6.530 z wierzytelno$cia powoda o zwrot nakladow, ktore biegly sadowy
oszacowal na kwote 6.530 zl. Pozwany oszacowal, ze przystugujaca mu wierzytelno§é wynosi 11.370, 97 zl. /pismo- k.
138-139; o$wiadczenie o potraceniu- k. 146/

Na rozprawie w dniu 30 wrzeénia 2019 r. powdd cofnal powddztwo ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie
zado$éuczynienia oraz zwrotu kosztow wyprowadzki. O§wiadczyl réwniez, ze dochodzi zwrotu wartoéci nakladow w
wysokosci, jaka oszacowat biegly sadowy. /protokél- k. 165/

Sad ustalil:

W dniu 26 kwietnia 2016 r. powod (jako kupujacy) i pozwany (jako sprzedajacy) zawarli w formie pisemnej umowe
przedwstepna sprzedazy nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...) (Z.-J.). Dla nieruchomoéci tej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr (...), jednakze w tre$ci umowy nie podano nr ksiegi. W umowie wskazano m.in., ze nieruchomos$é
jest masa spadkowa po krewnej (W. M. — siostra pozwanego) i jest wolna od jakichkolwiek ciezaréw, obciazen,
roszczen i hipotek oraz innych wad prawnych.

Pozwany zobowigzal sie sprzeda¢ powodowi nieruchomo$¢ za cene w kwocie 150.000 zl w terminie do dnia 30
wrzeénia 2016 r. Powod oswiadczyl, ze stan techniczny nieruchomosci jest mu znany.

Powdd wreczyl pozwanemu kwote 5.000 z} tytulem zadatku, a kwota ta miala by¢ zaliczona na poczet ceny sprzedazy.

W umowie postanowiono, ze powdd do czasu zawarcia ostatecznej umowy przeniesienia wlasnos$ci bedzie mieszkat i
remontowal dom na koszt wlasny oraz pokrywal koszty mediow.

W razie niezawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, powod magl bez wyznaczenia
dodatkowego terminu odstapi¢ od umowy i zadac¢ od pozwanego sumy dwukrotnie wyzszej nize wreczony zadatek
oraz zwrotu wszystkich poniesionych nakladéw na remont domu i nieruchomosci po przedstawieniu rachunkow. /
bezsporne; umowa- k. 11/

Przed zawarciem umowy powdd nie weryfikowal tresci ksiegi wieczystej nieruchomosci, ani nie badal jej stanu
prawnego, ale mial zaufanie do pozwanego, ktéry mowil, Ze sprawa spadkowa po jego siostrze nadal sie toczy.

W dniu 29 kwietnia 2016 r. pozwany zlozyl pisemne o$wiadczenie, w ktorym wskazal, ze kwota 5.000 zt zostala
podzielona pomiedzy niego i jego dwoch braci M. i M. P. (1). Podal w nim réwniez, iz jego bracia przyjeli pienigdze
bez zadnych zastrzezen co do jego dzialan prowadzonych w kierunku sprzedazy nieruchomoéci, co mialo nastapic za
ich przyzwoleniem. /bezsporne; kopia oswiadczenia- k. 12; przestluchanie powoda- k. 165/

Ostatecznie porzadek dziedziczenia po W. M. okreslal notarialny akt poswiadczenia dziedziczenia nr (...) sporzadzony
przez notariusza w K. J. S.. /bezsporne; tres¢ ksiegi wieczystej udostepniona w portalu ekw.ms.gov.pl/



Powod przeprowadzil i sfinansowal prace remontowe w budynku znajdujacym sie na terenie nieruchomosci. Za prace
wykonane przez (...) sp. z 0.0. w M. zaplacil 13.154, 85 zl tytulem ceny ujetej w fakturze VAT nr (...). Zakres prac
obejmowal: remont mieszkania (w tym remont pokoju: polozenie gladzi gipsowej, malowanie, belki sufitowe), remont
instalacji wodno-kanalizacyjnej, kupno i zainstalowanie piecyka gazowego i baterii, naprawe drzwi wejSciowych i
wstawienie nowych zamkow, a takze uporzadkowanie terenu posiadlosci z wycinkg sprochniatych drzew. /bezsporne;
kopia faktury i dowod wplaty- k. 19, 54; odwiadczenie- k. 37; odpis protokotu odbioru robét- k. 38; zeznania M. P.
(1)- k. 42; zeznania A. P.- k. 44; zeznania E. K.- k. 45; zeznania A. K.- k. 68-69; zeznania M. B.- k. 151; przestuchanie
powoda- k. 165-166/

Warto$¢é nakladéw poczynionych przez powoda na nieruchomoéci wynosi 6.530 zl brutto. /opinia bieglego z zakresu
budownictwa W. P.- k. 98-122/

Pow6d dysponowal pieniedzmi na zakup nieruchomo$ci, poniewaz wcze$niej razem z Rosjanami prowadzil
dzialalno$¢ gospodarcza i zajmowatl sie dystrybucja paliw. /przestuchanie powoda- k. 166/

W sierpniu 2016 r. jeden z braci pozwanego zatelefonowal do powoda i o§wiadczyl, ze cena nabycia nieruchomosci
bedzie wyzsza, a powod powinien niezwlocznie podjaé decyzje co do jej zakupu. Powod wskazal, ze stan nieruchomosci
i standard budynku jest na tyle niski, iz nie bedzie zainteresowany jej nabyciem. Pozwany spotkal sie z powodem
i zapewnil go, ze zwrdci mu zadatek w podwdjnej wysokoéci, ale wowezas powdd zazadat réwniez zwrotu wartosci
nakladoéw, jakie poczynil na nieruchomo$é. Pozwany nie chcial sie na to zgodzié, a jednoczes$nie nie zazadal od powoda
pieniedzy za przebywanie na terenie nieruchomosci.

Powod i pozwany spotykali sie takze we wrze$niu i listopadzie 2016 r. Dochodzilo pomiedzy nimi do stanowczej
wymiany zdan na temat rozliczenia nakladow oraz mozliwo$ci dalszego przebywania powoda na nieruchomosci.

Podczas jednego z kolejnych spotkan powod oéwiadczyl, ze bedzie przebywac na terenie nieruchomosci do wiosny
2017 r. Pozwany nie zazgdal wynagrodzenia z tytulu dalszego korzystania z nieruchomosci przez powoda. /bezsporne;
kopia pisma- k. 18; zeznania M. P. (1)- k. 43; przesluchanie powoda- k. 165; przestuchanie pozwanego- k. 166/

W pi$mie z dnia 10 sierpnia 2016 r. pelnomocnik braci pozwanego M. P. (1) i M. P. (2) wezwal powoda do wydania
im nieruchomoéci.

W odpowiedzi wystosowanej na powyzsze wezwanie w dniu 29 sierpnia 2016 r. powod wyjasnil, ze na podstawie
umowy przedwstepnej moze korzystaé¢ z nieruchomosci co najmniej do dnia 30 wrzesnia 2016 r. Poinformowal
rowniez o nakladach, jakie poczynil na nieruchomos¢.

Nastepnie w pi$mie z dnia 27 pazdziernika 2016 r. powdd poinformowal dodatkowo, ze zglasza zarzut zatrzymania
nieruchomoéci do dnia zaplaty na jego rzecz kwoty 10.000 z} tytulem dwukrotnos$ci zadatku raz kwoty 30.000 zt z
tytulu poniesionych naktadéw.

W piémie z dnia 7 kwietnia 2017 r. bracia pozwanego ponownie wezwali powoda do wydania nieruchomosci do dnia
24 kwietnia 2017 r. Powod w piSmie z dnia 21 kwietnia 2017 r. ponownie powolal sie na prawo zatrzymania i wskazal,
ze wyda nieruchomo$¢ po uiszczeniu na jego rzecz kwoty 40.000 zl. /bezsporne; kopie pism- k. 13-17/

W maju 2017 r. jeden z braci pozwanego polecil pracownikom przedsiebiorstwa energoelektrycznego demontaz
licznika i odciecie doplywu pradu do budynku. /bezsporne; przestuchanie powoda i pozwanego- k. 165-166/

W dniu 13 maja 2017 r. powdd przekazal pozwanemu nieruchomo$¢ w raz z kompletem kluczy. W protokole
przekazania zawarto adnotacje o wykonaniu prac remontowych zgodnie z faktura nr (...). Strony stwierdzily, ze stan
techniczny lokalu jest im znany i nie wnosza do niego zastrzezen. Pozwany jako przejmujacy o$wiadczyl, ze nie roSci
sobie pretensji co do wydanej nieruchomosci. /bezsporne; kopia protokotu- k. 20/



Pismem z dnia 24 maja 2017 r. powdd wezwal pozwanego do uiszczenia na jego rzecz kwoty 31.654, 85 zl tytulem
dwukrotno$ci zadatku, nakladéw, zado$éuczynienia i kosztéw natychmiastowego opuszczenia nieruchomosci. /
bezsporne; kopia pisma- k. 21/

Ostatecznie powdd opuscil nieruchomo$é. Pozwany i jego bracia zbyli nieruchomo$¢ na rzecz N. P. (bratanicy
pozwanego) i A. P. na podstawie umowy sprzedazy z dnia 2 czerwca 2017 r. /bezsporne; zeznania A. P.- k. 43-44; tresé
ksiegi wieczystej udostepniona w portalu ekw.ms.gov.pl/

W pismach z dnia 6 pazdziernika 2017 r. i 15 czerwca 2018 r. pelnomocnik pozwanego wezwal powoda do zaplaty w
terminie 7 dni kwoty 11.370, 97 zl tytulem czynszu za korzystanie z nieruchomosci w okresie od dnia 1 pazdziernika
2016 r. do dnia 18 maja 2017 r. /bezsporne; odpisy pism z dowodami nadania- k. 59-62/

Powyzszy stan faktyczny jest w przewazajacym zakresie bezsporny. Dokonujac oceny zgromadzonego materialu
dowodowego Sad nie dal wiary zeznaniom pozwanego oraz §wiadka M. P. (1) w zakresie, w jakim prezentowali wersje,
zgodnie z ktora do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo z uwagi na brak srodkdéw na zakup calej nieruchomoéci
po stronie powoda. Nie zasluguja réwniez na wiare zeznania pozwanego w czeéci, w ktorej sugerowal, ze umowe
przedwstepna podpisal na prosbe powoda nie majgc przy sobie okularéw nie majac §wiadomo$ci, Ze cena w niej ujeta
jest zbyt niska. Tre$¢ umowy przedwstepnej sygnowanej podpisami obu stron jest jednoznaczna zaréwno w zakresie
tego, ze dotyczy calosci nieruchomodci, jak i w zakresie ceny sprzedazy.

Jak wiarygodnie zeznal powod, przyczyna, dla ktoérej pozwany i jego bracia ostatecznie nie wyrazili zgody na
sprzedaz nieruchomos$ci powodowi byla cheé¢ uzyskania jeszcze wyzszej ceny. Powod dysponowal §rodkami na zakup
nieruchomosci, co potwierdza sam fakt, ze czynil na terenie tej nieruchomog$ci naklady i regulowal oplaty zwigzane z
dostarczaniem pradu i pozostalych mediéw do budynku. Jezeli rzeczywiscie powdd przewidywalby, ze nie bedzie w
stanie sfinansowa¢ nabycia calej nieruchomosci to nie zdecydowalby sie na remont budynku, ktéry znajdowat sie w
zlym stanie technicznym. Co istotne, powod inwestowal dosé znaczace §rodki i czynil naklady na nieruchomosé nie
dysponujac jeszcze prawem wlasnos$ci do niej. Pow6d wiarygodnie roéwniez zeznal, ze nie chcial sie zgodzié na zaptate
wyzszej ceny za nabycie nieruchomosci, gdyz jej ogoélny stan i standard pozostawialy wiele do zyczenia.

Na marginesie odnotowaé rowniez nalezy, ze powdd nie kwestionowal wyceny wartosci nakladow dokonanej przez
bieglego, a ktéra w zasadzie nie powinna by¢ dla niego satysfakcjonujaca. Warto$¢ nakladéow oszacowana przez
bieglego (6.530 z}) nie przekracza bowiem nawet polowy wartosci rob6t budowlanych, ktére w rzeczywistoéci powdd
sfinansowal (13.154, 85 zl). Powdd ograniczyl swoje zadanie do kwoty wynikajacej z opinii bieglego, co wskazuje na
tym, ze nie zalezy mu na uzyskaniu pelnego zwrotu poczynionych wydatkow. Nie jest to postawa wlasciwa dla strony,
ktora znajduje lub znajdowala sie w trudnej sytuacji materialnej i nie dysponowala zasobami finansowymi.

Odnoszac sie do zarzutu potracenia zgloszonego przez pozwanego (k. 138-139 w zw. z k. 146) stwierdzi¢ wyraZznie
nalezy, ze nie zostal on udowodniony. Zdaniem pozwanego wynagrodzenie nalezne powodowi z tytulu bezumownego
korzystania z nieruchomosci w okresie od dnia 1 pazdziernika 2016 r. do dnia 18 maja 2017 r. wynosi 6.530 zl, czego
nie potwierdza zaden $rodek dowodowy, a zwlaszcza opinia bieglego. Jako dowolne i podyktowane jedynie doraznym
interesem procesowym nalezy uznaé uznanie, ze wysoko$¢ tego wynagrodzenia ma byé¢ réwna warto$ci nakladow
powoda na nieruchomosé.

Sad zwazy}:

Na podstawie art. 355 w zw. z art. 203 § 11 3 k.p.c. Sad umorzyl postepowanie w zakresie roszczen o zaplate
zado$Cuczynienia oraz zwrot kosztow opuszczenia nieruchomosci na rzecz powoda. Powod w tej czeSci skutecznie
cofnal powodztwo.

W pozostalym zakresie powodztwo jest w wiekszej czeSci zasadne.



Zgodnie z art. 389 § 1-2 k.c., umowa, przez ktdra jedna ze stron lub obie zobowigzuja sie do zawarcia oznaczonej
umowy (umowa przedwstepna), powinna okre§la¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Jezeli termin, w
ciggu ktorego ma by¢ zawarta umowa przyrzeczona, nie zostal oznaczony, powinna ona by¢ zawarta w odpowiednim
terminie wyznaczonym przez strone uprawniong do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej. Jezeli obie strony sa
uprawnione do zadania zawarcia umowy przyrzeczonej i kazda z nich wyznaczyla inny termin, strony wiaze termin
wyznaczony przez strone, ktdra wezedniej zlozyla stosowne o$wiadczenie. Jezeli w ciagu roku od dnia zawarcia umowy
przedwstepnej nie zostal wyznaczony termin do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie mozna zadac jej zawarcia.

Umowa przedwstepna, o ktérej mowa w przytoczonych przepisach prawa jest umowa zobowigzujgca, w ktorej
Swiadczenie polega na zlozeniu o$wiadczenia woli o zawarciu oznaczonej umowy przyrzeczonej (docelowej,
definitywnej), jak rowniez dalszych niezbednych czynnoS$ci niezbednych do zawarcia takiej umowy. Dla wazno$ci
zawarcia umowy przedwstepnej nie jest istotny wymoég dopelienia formy umowy przyrzeczonej, co jednak wpltywa
na dopuszczalnoé¢ zadania zawarcia umowy przyrzeczonej (art. 390 § 2 k.c.). W umowie przedwstepnej dopuszczalne
jest zawarowanie dodatkowych zastrzezenn umownych, takich jak zadatek, czy umowne prawo odstgpienia (por. np.
wyrok SN z dnia 10 pazdziernika 2008 r., II CSK 215/08, OSNC ZD nr 1 z 2009 r., poz. 28).

Zgodnie z art. 394 § 1 k.c., 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 odstgpié¢ i otrzymany zadatek zachowaé, a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy
dwukrotnie wyzszej. W my$l natomiast art. 394 § 2 k.c. w razie wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet
Swiadczenia strony, ktora go dala; jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi.

Zadatek jako dodatkowe zastrzezenie umowne spelnia¢é moze rézne funkcje, a mianowicie moze stanowic
potwierdzenie zawarcia umowy, zabezpieczenie jej wykonania, jak i - w przypadku wykonania umowy - funkcje
zaliczki. W umowach o charakterze przygotowawczym, do jakich nalezy umowa przedwstepna, konieczne jest
dodatkowo zbadanie, czy zastrzezony zadatek ma stanowi¢ wzmocnienie pozycji strony w samej umowie
przedwstepnej, czy tez w umowie przyrzeczonej. Ma to znaczenie dla zastosowania reguly interpretacyjnej z art. 394
k.c.

Konstrukcja art. 394 § 1 k.c. jednoznacznie wskazuje na jego dyspozytywny charakter, zatem skutki prawne w nim
uregulowane wystepuja wylacznie w braku odmiennych postanowienn umownych lub zwyczaju. Z powyzszego wynika,
ze sam fakt wreczenia przy zawieraniu umowy zadatku nie przesadza o tym, ze w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia dodatkowego terminu od umowy odstgpi¢ i otrzymany zadatek
zachowad, a jezeli sama go dala, Zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Rezim ten bowiem znajduje zastosowanie wylacznie
w wypadku braku odmiennego zastrzezenia umownego (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 26 pazdziernika
2005 1., I ACa 762/05, LEX). Znaczenie ma roéwniez kwota uiszczona tytutem zadatku. Jezeli jest ona tak wysoka, ze
jest praktycznie rowna kwocie ceny z przyrzeczonej umowy sprzedazy, to zadatek przybiera forme zaliczki na poczet
ceny lub stanowi uiszczenie z gory calej ceny z przyrzeczonej umowy sprzedazy (zob. uzasadnienie uchwaly SN z dnia
8 marca 2007 r., III CZP 3/07, OSNC nr 2 z 2008 r., poz. 15).

W razie zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, uiszczona przez kupujacego zaliczka podlega
zarachowaniu na poczet ustalonej ceny nieruchomosci, czyli staje sie §wiadczeniem definitywnym. Gdy natomiast
nie dojdzie do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci, zaptacona zaliczka na poczet ceny podlega
zwrotowi, jako §wiadczenie nienalezne. Nie zostaje, bowiem wowczas osiggniety zamierzony cel Swiadczenia zaliczki
(art. 410 § 2 k.c.; por. wyrok SN z dnia 25 marca 2004 r., II CK 116/03, LEX).

W niniejszej sprawie strony umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci postuzyly sie instytucja zadatku
jako zabezpieczeniem zawarcia umowy przyrzeczonej oraz zaliczkg na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci. W
umowie przedwstepnej wprost przyjeto, ze w razie niezawarcia umowy przyrzeczonej z przyczyn lezacych po stronie
pozwanego, powdd bedzie mogt od umowy odstapié i zazada¢ sumy dwukrotnie wyzszej niz wreczony zadatek oraz
zwrotu wszystkich poniesionych nakladéw na remont domu i nieruchomoéci.



Okolicznos$ci towarzyszace zawarciu umowy przedwstepnej, a zwlaszcza dotyczace postawy powoda, ktory nie badat
stanu prawnego nieruchomosci i tego, czy pozwany mogl w istocie reprezentowaé pozostalych wspotwlascicieli, nie
maja znaczenia dla oceny skuteczno$ci zawarcia umowy przedwstepnej i zastrzezenia zadatku. Zgodnie z utrwalong
wykladnia art. 535 § 1 k.c. sprzedajacy moze zobowiazaé sie nawet do zbycia kupujacemu nawet rzeczy cudzej, a
nawet rzeczy, ktora jeszcze nie istnieje i ma zostaé wytworzona (emtpio rei speratae). Umowa rodzi wowczas dla
sprzedajacego zobowiazanie do pozyskania prawa wlasno$ci rzeczy i przeniesienia go na kupujacego (por. m.in. W.
Czachorski, A. Brzozowski, M. Safjan, E. Skowronska-Bocian, Zobowiazania. Zarys wykladu, Warszawa 2003, s. 384).
Oznacza to, ze pozwany mogt w sposob wazny i skuteczny zobowigza¢ sie do sprzedazy calej nieruchomosci, cho¢ byt
jedynie jej wspotwlascicielem i nie bylo pewne, czy na sprzedaz wyraza pozostali wspétwlasciciele.

Nadto, nalezy przyjac¢, ze pozwany i jego bracia poczatkowo akceptowali zbycie nieruchomosci na rzecz powoda, a
dopiero nastepnie por6znili sie co do wysokoSci ceny. To jednakze nie zmienia faktu, Ze przyczyna niezawarcia umowy
przyrzeczonej lezala po stronie pozwanego. Argumenty przemawiajace za wieksza wiarygodno$cia zeznan powoda w
tym zakresie zaprezentowano w ramach oceny dowodéw.

Wprawdzie powo6d nie sformutowal wprost o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy, jednakze pozwany i jego bracia
zakomunikowali mu w spos6b niepozostawiajacy watpliwosci, ze do zawarcia umowy nie dojdzie. Przyczyna tego stanu
rzeczy byla roznica zdan pomiedzy pozwanym i jego bra¢mi co do ceny, za jaka nieruchomos$é ma zostaé zbyta. Oznacza
to, ze powod mogl skorzystac z zastrzezonego na jego rzecz w umowie uprawnienia do dochodzenia zwrotu zadatku
w podwojnej wysokosci, a wiec w kwocie 10.000 zt oraz do zwrotu warto$ci nakladow, ktore oszacowal biegly sadowy
w kwocie 6.530 zt (wyceny tej nie kwestionowala zadna ze stron).

Zarzut i o$wiadczenie pozwanego, zgodnie z ktérym nastapilo umorzenie wierzytelnoéci powoda przez potracenie z
wierzytelno$cia pozwanego o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci (art. 224-225 k.c.) nie mog}t
odnie$¢ zamierzonego skutku z uwagi na to, ze nie byl on uzasadniony, a ponadto nie zostal udowodniony.

Zgodnie z art. 461 § 11 2 k.c., zobowigzany do wydania cudzej rzeczy moze ja zatrzymac az do chwili zaspokojenia
lub zabezpieczenia przystugujacych mu roszczen o zwrot nakladéw na rzecz oraz roszczen o naprawienie szkody przez
rzecz wyrzadzonej (prawo zatrzymania). Przepisu powyzszego nie stosuje sie, gdy obowiazek wydania rzeczy wynika z
czynu niedozwolonego albo gdy chodzi o zwrot rzeczy wynajetych, wydzierzawionych lub uzyczonych. Powod zasadnie
powolal sie na prawo zatrzymania, albowiem w $wietle treSci umowy przedwstepnej w istocie przystlugiwalo mu
wymagalne roszczenie o rozliczenie nakladow poczynionych na rzecz cudzg. Poniewaz pozwany i jego bracia odmowili
zwrotu warto$ci poniesionych nakladow, powod mogl nadal zajmowaé nieruchomosé.

Stanowisko pozwanego, zgodnie z ktérym prawo zatrzymania nie jest réwnoznaczne z prawem Kkorzystania z
nieruchomo$ci na potrzeby mieszkaniowe nie jest przekonujace. W uchwale SN z dnia 11 listopada 1976 r. (III CZP
75/77, OSNCP z 1978 ., nr 5-6, poz. 86) zaprezentowano wprawdzie poglad, ze posiadacz nieruchomosci, zobowigzany
z mocy wyroku do jej wydania wlaScicielowi i zarazem - z mocy wyroku zapadlego z jego powddztwa - uprawniony do
otrzymania rownowarto$ci dokonanych na te nieruchomos$é nakladow, jest zobowigzany, mimo ze wlasciciel nie wrocit
mu warto$ci nakladéw, do uiszczenia wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, tym niemniej zapatrywanie to
nie ma przelozenia w pelni na okolicznoéci tej sprawy. Podobnie, gdy chodzi o wyrok SN z dnia 22 wrzeénia 2005
r. (IV CK 103/05, LEX), gdzie wskazano, ze osoba wykonujgca prawo zatrzymania nie ma uprawnienia do uzywania
zatrzymanej rzeczy i czerpania pozytkow, tym samym posiadacz korzystajacy z cudzej rzeczy tylko na podstawie prawa
zatrzymania jest obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie z niej.

R, tj. podmiot korzystajacy z prawa zatrzymania jest jej posiadaczem zaleznym, a co najmniej dzierzycielem i to w
zasadzie w takim zakresie, jak przed powstaniem obowiazku zwrotu rzeczy. Nie powinien natomiast wykracza¢ poza
ten zakres i uzyskiwa¢ dodatkowych korzysSci, np. posiadacz nieruchomosci zamieszkujacy na jej terenie nie moze
realizujac prawo zatrzymania wynajaé tej rzeczy i pobierac czynszu.



W niniejszej sprawie powod korzystajac z nieruchomosci mimo §wiadomoéci, ze nie dojdzie do zawarcia umowy
przyrzeczonej byl co najmniej dzierzycielem nieruchomosci, cho¢ — z racji zaniechania odstgpienia od umowy
przedwstepnej, albo jej rozwiazania przez strony — mégt by¢ rowniez uznawany za posiadacza zaleznego. Tymczasem
jak wskazano w wyroku SN z dnia 17 wrze$nia 2015 r. (II CSK 755/14, OSNC ZD z 2017 r., nr 1, poz. 1), prawo
zatrzymania okre$lone w art. 461 k.c. oznacza, ze az do rzeczywistego zaofiarowania przez wlasciciela zwrotu nakladow
poczynionych na rzecz, zobowigzany do wydania rzeczy moze ja zatrzymac (ius retentionis), ale nie jest zobowigzany
do wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy i pobieranie pozytkdw, jezeli przez czas zatrzymania byt dzierzycielem
rzeczy (art. 338 k.c.). SN stwierdzil przy tym, ze sposoéb wykonania prawa zatrzymania musi umozIliwiac zrealizowanie
jego celu, ktérym jest skuteczne skltonienie wilasciciela rzeczy do wywiazania sie przez niego z obowigzku $wiadczenia
na rzecz uprawnionego i wtedy upadnie podstawa prawna do dalszego zatrzymywania rzeczy.

Zdaniem Sadu dotyczy to tym bardziej posiadacza zaleznego, a wiec podmiotu posiadajacego wiekszy zakres
uprawnien do rzeczy, anizeli dzierzyciel, ktérego wladztwo nad rzecza ma jedynie charakter faktyczny. Wladztwo
posiadacza zaleznego (art. 336 in fine k.c.) opiera sie bowiem na prawie, cho¢ niebedgcym prawem wlasnosci.
Prawo do wladania rzecza moze za$ wynika¢ z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci, na podstawie ktorej
kupujacy uzyskal mozliwoé¢ wladania nieruchomoscia i jest rownoznaczne z posiadaniem zaleznym nieruchomosci.
Tylko zatrzymanie nieruchomos$ci polgczone z zamieszkiwaniem na niej przez powoda moglo skltoni¢ pozwanego do
rozliczenia sie z nim z tytulu nakladow, a wiec bylo zgodne z istota i celem prawa zatrzymania. Trudno wyobrazic¢
sobie dalsze korzystanie z prawa zatrzymania nieruchomogci, gdyby powod opuscil jej teren. Wowcezas pozwany i jego
bracia mogliby skutecznie odzyska¢ pelne wladztwo nad nieruchomoscia niweczac cel zatrzymania, tj. zabezpieczenie
roszczenia o zwrot nakladow.

Na marginesie warto odnotowaé, ze powdd ostatecznie dobrowolnie opuécil nieruchomo$¢é pomimo ze pozwany
nie zwro6cit mu ani zadatku (a tym bardziej w podwdjnej wysokosci), ani warto$ci nakladéw. Powod zatem
zrezygnowal z dalszego korzystania z zarzutu zatrzymania, choé¢ zdaniem Sadu mégl nadal korzystaé z nieruchomoéci
w dotychczasowym zakresie, tj. zamieszkiwac na jej terenie.

Uwage zwraca, ze sporzadzajac uzasadnienie pozwu powdd sam uwzglednil rzekoma nalezno$é pozwanego z tytulu
korzystania przez niego z nieruchomosci o kwote 6.880 zl (k. 5) przyjmujac zalozenie, ze winien byt z tego tytulu
uiszczac pozwanemu 800 zt miesiecznie. W dalszym toku procesu powod jednak kwestionowal roszczenia pozwanego
z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomoéci.

Jak ponadto wskazano w ramach oceny dowodow, pozwany nie wykazal, ze nalezne mu wynagrodzenie za korzystanie
z rzeczy wynosi 11.370, 97 zt (k. 139), a jego wyliczenie zdecydowanie wymagalo wiadomo$ci specjalnych. Pozwany
tymczasem nie wnosit o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego odpowiedniej specjalnoSci. Jego zarzut potrgcenia nie
zostal zatem udowodniony, a ciezar dowodzenia obcigzal w tym zakresie pozwanego (excipiendo reus fit actor; por.
art. 6 k.c.).

Z tych wzgledow Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwoty tytulem zwrotu zadatku w podwdjnej wysokoéci
(10.000 z1) oraz zwrot warto$ci naktadéw (6.530 z1). O odsetkach ustawowych za op6znienie od tych kwot Sad orzekl
na podstawie art. 481 § 11 2 w zw. z art. 455 k.c., zgodnie z zadaniem pozwu, tj. zasadzajac je od obu §wiadczen od
dnia 30 maja 2017 r. Wezwanie do spelnienia §wiadczen zostalo wystosowane do pozwanego w dniu 21 kwietnia 2017
r. (k. 17), a pozwany nigdy nie kwestionowal faktu jego otrzymania. Oznacza to, ze najp6zniej od dnia 30 maja 2017
r. pozostawal w op6znieniu ze spelnieniem Swiadczen.

W kontekScie powyzszych uwag nalezalo orzec jak w sentencji i oddali¢ powddztwo w pozostalym zakresie, tj. co
do roszczenia o naklady w czeéci przekraczajacej zaplate kwoty 6.530 zl. Powdd nie kwestionowal wyceny warto$ci
nakladow dokonanej przez bieglego, ale jednocze$nie nigdy nie cofngl powbddztwa w pozostalym zakresie.

Uwzgledniajac fakt czeSciowego cofniecia i czeSciowego uwzglednienia pow6dztwa Sad na podstawie art. 100 k.p.c.
znidst koszty procesu pomiedzy stronami. Powdd byl czeSciowo zwolniony od kosztow sadowych i poniost oplate od



pozwu jedynie w kwocie 500 zl. Obie strony korzystaly z pomocy pelnomocnikéw, ktérych wynagrodzenia wynosilty
po 3.600 zl (§ pkt 5 rozporzadzenia MS z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych
—t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 265). Powdd wygral proces jedynie w 52,22%, a zatem w proporcji zblizonej do stopnia
wygrania procesu przez pozwanego. Zblizone wysokosci poniesionych kosztéw procesu uprawnialy w tej konfiguracji
procesowej do wzajemnego ich zniesienia.

Na podstawie art. 113 ust. 1 u.k.s.c. w zw. z art. 100 k.p.c. nakazano pobranie od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa
kwoty 528, 07 zl tytulem stosunkowej czeSci nieuiszczonych kosztéw sagdowych. Pozwany przegral proces w 52,22%,
a nieuiszczone koszty sadowe obejmowaly kwote 1.011, 25 z} (k. 124). Pozwany winien zatem pokry¢ kwote 528, 07 zt
tytulem stosunkowej czesci tych kosztow (52,22% x 1.011, 25 = 528, 07 z1). Powdd byt natomiast zwolniony od kosztéw
sadowych ponad kwote 500 zt i nie mégt by¢ obcigzony obowigzkiem ich poniesienia w wyzszej kwocie.



