Sygn. akt IIC 1755/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 listopada 2012 roku, skierowanym przeciwko M. S. , A. W. i W. W. (1) wniesli o solidarne
zasadzenie od pozwanego na ich rzecz kwoty 107.784 zt z tytulu zwrotu nakladéw na nieruchomoé¢ pozwanego,
zadatku w podwdjnej wysoko$ci i naprawienia szkody jaka wynikla z niezawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci z
winy pozwanego. Ponadto powodowie wniesli o zasadzenie zwrotu kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych . W uzasadnieniu zadania powodowie wskazali, iz w dniu 1 grudnia 2011
roku zawarli z pozwanym umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci nalezacej do pozwanego. Umowa zostala
zawarta w formie pisemnej. Strony zobowiazaly sie zawrze¢ umowe przyrzeczona najpdzniej do 28 lutego 2012
roku za cene 240.000 zlotych . Umowa byla aneksowana kilkakrotnie. Ostatecznie nie doszlo do zawarcia umowy
przyrzeczonej z powodu nie dostarczenia przez pozwanego pozwolenia na uzytkowanie budynku mieszkalnego, co
z kolei bylo powodem nie udzielenia malzonkom W. kredytu przez bank. Réwnolegle z ww umowa strony zwarly
umowe najmu nieruchomosci, w ktorej miesieczny czynsz zostat ustalony na 1 zl miesiecznie. Umowa ta miala na celu
ulatwienie nabywcom zawarcia umoéow o dostarczanie mediow. Faktycznie za$ byla to umowa pozorna. Powodowie
objeli nieruchomo$é w posiadanie i dokonali na niej licznych nakladéw i remontdéw, liczac na zawarcie umowy
przyrzeczonej. Tymczasem pozwany odmoéwil wydania im niezbednych dokumentéw i w dniu 30 czerwca 2012 roku
wypowiedzial umowe najmu . Koszty wykonania przylacza pradu wynosily 1.535,93 zlotych, oplaty za mapy i wypisy
218,50z} , przydomowa oczyszczalnia $ciekéw 6.500 zlotych wykonie instalacji wod- kan i co 5.677,30 zlotych. Na
meble kuchenne powodowie wydali 2.900 zlotych, pozostale prace remontowe to wydatek w kwocie 29.850 zlotych.
Ponadto przy zawarciu umowy powodowie uiécili na rzecz pozwanego kwote 5.000 zt zadatku. Jako podstawe prawng
powodztwa powodowie wskazali art.226 k.c.

(pozew k- 3-8)

W odpowiedzi na pozew z dnia 31 stycznia 2013 roku pozwany nie uznal powodztwa i wnidst o jego oddalenie. Pozwany
podniosl, iz powodowie przez caly czas wladaja jego nieruchomoscia i wezwal ich do wydania mu jej. Pozwany wskazal,
iz dopiero po wydaniu mu nieruchomosci bedzie mogt wypowiedzieé sie czy zatrzyma cze$é nakladéw, czy tez bedzie
zadal ich zabrania . Tymczasem nie ma wiedzy co do zakresu i rodzaju nakladéw poniesionych przez malzonkow W..
Dodal, iz znaczna czes$é wskazanych w pozwie prac zostala wykonana bez jego wiedzy i zgody oraz niepotrzebnie. Cze$¢
z tych prac jest nielegalna. Nieruchomo$¢ zostala wydana powodom z stanie dobrym, z istniejacymi instalacjami,
drzwiami i oknami. Nie bylo zatem potrzeby wymiany instalacji i stolarki. Jesli chodzi o drobne naprawy, czy
malowanie $cian, to prace te obciazaja najemce. Pozwany podniosl, iz strony obowigzywala wazna umowa najmu,
ktéra wypowiedzial , dlatego tez powodowie nie sa posiadaczami samoistnymi w dobrej wierze, a posiadaczami
zaleznymi w zlej wierze.

Jesli chodzi o dokument pozwolenia na uzytkowanie — nie byt on potrzebny i wymagany dla budynkéw mieszkalnych.
Pozostale zas§ dokumenty dostarczyl powodom. Pozwany wskazal, iz to powodowie zwlekali z zawarciem umowy
sprzedazy i to z ich winy nie doszlo do jej zawarcia. Powodowie nie uzyskali bowiem kredytu, gdyz nie mieli zdolno$ci
kredytowej. Nie mieli Srodkow na wklad wlasny i dlatego nie chcieli zawrze¢ umowy. Dodatkowo pozwany zarzucit
zle wyliczenie naleznos$ci dochodzonych w pozwie.

(odpowiedz na pozew k- 87-95)

Na wniosek powodéw, Sad postanowieniem zapadlym na rozprawie w dniu 21 pazdziernika 2013 roku, wezwat do
udzialu w sprawie w charakterze pozwanej takze E. S. — zone pozwanego. Wobec powyzszego powodowie zazadali
zaplaty dochodzonej pozwem kwoty od pozwanych solidarnie.

(protokét rozprawy k- 143 v)



Pozwana takze nie uznata powodztwa. Ponadto pismem z dnia 19 stycznia 2015 roku pozwani zglosili zarzut potracenia
z ewentualnie naleznej powodom kwoty tacznie kwote 43.233 zt .

(zarzut potracenia k- 469 - 470)
Pismem z dnia 8 czerwca 2015 roku pozwani rozszerzyli zarzut potracenia do kwoty 44.449 zlotych , w tym:

- 24.540 7} z tytulu odszkodowania za bezumowne uzytkowanie przez powodéw nieruchomos$ci pozwanego za okres
od 1 lipca 2012 roku do 24 czerwca 2014 roku,

- 13.400 z} z tytulu odszkodowania za straty pozwanego spowodowane remontem powodéw,

- 6.500 zl z tytulu straty pozwanego powstalej w wyniku niewlasciwej eksploatacji domu przez powodoéw ,
- 9 zl z tytuhlu czynszu za najem za okres od pazdziernika 2011 roku do czerwca 2012 roku.

(zarzut potracenia k- 539-540)

Powodowie nie uznali zarzutu potracenia.

Z uwagi na podjecie pertraktacji przez strony, postanowieniem z dnia 20 marca 2013 roku Sad zawiesil postepowanie
na zgodny wniosek stron. W celu kontynuacji pertraktacji rozprawa byla takze dwukrotnie odraczana. Pozwani, w
obecnoéci Sadu udzielili powodom pelnomocnictwa do zgromadzenia wszelkich niezbednych do uzyskania kredytow
dokumentow. Rozmowy nie przyniosly jednak rezultatu.

(postanowienie o zawieszeniu postepowania k- 128, pelnomocnictwo k- 164)
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:
Od jesieni 2011 roku strony prowadzilty rozmowy dotyczace zakupu nieruchomosci pozwanego.

W dniu 25 pazdziernika 2011 roku pomiedzy A. W. a M. S. zostala zawarta umowa najmu lokalu mieszkalnego
polozonego w Z. przy ul. (...) od strony P. — J. . Umowa zostala zawarta na czas nieokre$lony, a czynsz najmu wyniost
1 zlotych i miat by¢ platny do dnia 10 tego kazdego miesigca. Najemca (zwany w umowie wynajmujacym) zobowigzat
sie do zawarcia we wlasnym imieniu umowy z Zakladem (...). W pkt 7 strony zastrzegly mozliwo$é rozwigzania
umowy najmu przez wlasciciela w przypadku niezaplacenia czynszu lub zniszczenia lokalu bez okresu wypowiedzenia.
Najemca o$wiadczyl, Ze przejmuje lokal w dobrym stanie technicznym. Strony zastrzegly, iz przypadku sprzedazy
domu najemca ma prawo pierwokupu.

(niesporne, umowa najmu k-22)

W dniu 1 grudnia 2011 roku oboje powodowie i pozwany zawarli przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci
polozonej na ulicy (...) (dzialka (...)) i K.(...) (dzialka numer (...)), dla ktérych to w Sadzie Rejonowym w Zgierzu
prowadzone sa ksiegi wieczyste o numerze (...). Na mocy decyzji Prezydenta Miasta Z. nieruchomosci te mialy stanowic
jedna. Strony ustalily, iz akt notarialny dotyczacy nabycia nieruchomosci zostanie zawarty najpézniej do dnia 28
lutego 2012 roku. Cena za nieruchomo$c¢ zostala ustalona na kwote 240.000 zlotych . Na poczet ceny mial zostaé
zaplacony zadatek w kwocie 5.000 zl. Strony postanowily, iz w przypadku nie wykonania umowy kupna — sprzedazy
przez sprzedajacego zwroci on zadatek w podwdjnej wysokosci, zas w razie odstapienia od umowy przez kupujacych
zadatek przepada na rzecz sprzedajacego.

Ponadto kupujacy zobowigzali sie:

- do bezterminowego uzyczenia instalacji wodnej istniejacej na kupowanej nieruchomosci oraz istniejgcej instalacji
gazu ziemnego na rzecz uzytkownika nieruchomosci polozonej przy K. (...),



- wykonania we wlasnym zakresie przylgcza elektrycznego i instalacji elektrycznej na kupowanej nieruchomosci,
- wykonania we wlasnym zakresie instalacji kanalizacji lub szamba .
Sprzedajacy zobowiazal sie do geodezyjnego wydzielenia dzialek (...) .

Ponadto strony zawarly zastrzezenie, ze kupujacy we wlasnym zakresie, na wlasne ryzyko i swoj koszt moze dokonywac
remontow, adaptacji i modernizacji pomieszczen do pomieszczen uzytkowych. Zadatek zostal zaplacony. Pozwany
wydzielil geodezyjnie dzialki .

(umowa przedwstepna k- 14, niesporne )

Kolejne 3 umowy przedwstepne o niemal identycznej treSci byly zawierane w dniu 26 stycznia 2012 roku, z ta
rbznica ,ze cene ustalono na 175.000 zl, a do umowy przystapila takze malzonka pozwanego E. S. .W ostatniej z tych
umoéw przedluzono termin do zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 30 kwietnia 2012 roku .

(umowy k- 15-18)

W dniu 1 marca 2012 roku zostala zawarta kolejna umowa przedwstepna zwana aneksem z ceng 240.000 z} i terminem
zawarcia umowy do 31 maja 2012 roku. Ostatnia umowa przedwstepna zostala zawarta w dniu 1 czerwca 2012 roku
z ceng 240.000 z} i terminem zawarcia umowy przyrzeczonej do 30 czerwca 2012 roku . Umowa ta zostala zawarta
pomiedzy powodami i pozwanym i miala , poza terminem zawarcia umowy, identyczna tres¢, jak pierwsza.

(umowy k-19i 20)

W pisemnym o$wiadczeniu z dnia 12 kwietnia 2012 roku pozwani zobowigzali sie do dostarczania pradu elektrycznego
przy pomocy istniejacej linii elektrycznej do kupowanej nieruchomosci do konica wrze$nia 2012 roku

(zobowigzanie k-21)

Pismem z dnia 30 czerwca 2012 roku pozwany rozwigzal z powodami umowe najmu w trybie natychmiastowym z
powodu nie wywigzania sie z umowy przedwstepnej i nieplacenia czynszu. Wezwal powodéw do opréznienia lokalu
i wydania mu kluczy. Zaproponowal zawarcie nowej umowy najmu z czynszem 1.000 z} miesiecznie. W pi$mie tym
pozwany wskazal, iz mimo jego wielokrotnych wezwan powodowie nie zawarli umowy sprzedazy z powodu braku
srodkow finansowych i nie otrzymania kredytu.

(pismo k- 23)

W odpowiedzi na powyzsze pismo powodowie wskazali, iz do zawarcia umowy nie doszlo z powodow lezacych
po stronie pozwanego i wezwali go do dostarczenia wymaganych dokumentéw w terminie 30 dni od otrzymania
wezwania. Podniedli przy tym, , iz umowa najmu w dalszym ciggu obowiazuje.

(pismo k- 24)

Powodowie objeli nieruchomo$¢ w posiadanie, otrzymujac klucze od pozwanego po podpisaniu umowy najmu. Na
nieruchomoéci tej przetrzymywali swoje rzeczy . Za$ od poczatku 2012 roku rozpoczeli na niej prace remontowe.

(niesporne)

W umowach strony nie wskazaly powierzchni lokalu, ani tez nie mierzyly mieszkania przed ich zawarciem. Na date
objecia nieruchomosci w posiadanie byly tam dwa pokoje z kuchnia oraz lazienka. Do pomieszczenh mieszkalnych
przylegaly dwie komorki oraz obok stal garaz i komorka . Te dwie komorki zostaly przez powodow zaadoptowane na
pomieszczenia mieszkalne. Do posesji byl podciagniety prad z sasiedniej nieruchomosci pozwanego do wrzeénia 2012



roku. Powodowie korzystali jednak z agregatu pradotworczego, gdyz do remontu bylo potrzebne wiecej mocy. Nie
konsultowali tego z pozwanym.

(zeznania powddki k- 551v- 00:25:53 i powoda k- 552 — 00:34:47)

Powodowie systemem gospodarczym i przy pomocy zatrudnionych fachowcéw przeprowadzili kapitalny remont
budynkéw. Dokonali wymiany instalacji elektrycznej, zrobili przylacze elektryczne. Wymienili instalacje kanalizacyjna
i grzewcza z gazowej na weglowa. Wymienili piec do ogrzewania oraz grzejniki. Zalozyli przydomowa oczyszczalnie
Sciekdw. Zostaly wymienione okna oraz drzwi, zrobione wylewki, gladzie . Na czeSci $cian polozono plyty karton-
gips. Pomalowano pomieszczenia, wymieniono podtogi. Powodowie urzadzili w innym miejscu, niz byta lazienke .
Zamontowano nowa umywalke, wanne, a w kuchni szafki na zamoéwienie.

(zeznania powodki k- 180 00:08:42-00:30:02 oraz k-551v 00:21:31 , zeznania powoda k-181 00:32:58- 00:41:16,
pozwanej- 182 v 00:59:37- 01:02:25, Swiadkow K. J. k- 142v- 143 00:08:08 — 00:19:18, W. W. k- 144 -00:34:23-
00:47:53, Z. W. — 144V 00:50:09- 00:59:49, )

Pismem z dnia 30 czerwca 2013 roku pozwany wezwal powodéw do natychmiastowego opréznienia domu i wydania
go powodowi oraz do przywrdcenia stanu poprzedniego nieruchomosci, a w szczegolnosci instalacji co i cieptej wody,
kominka grzewczego, drzwi okien i sufitow. Pozwany wezwal takze powodoéw do zaplaty odszkodowania w kwocie
24.000 z} za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od 1 lipca 2012 roku do 30 czerwca 2013 roku.

(pismo k- 423-424 wraz z potwierdzeniem odbioru k- 422)

Wartoé¢ rynkowa nieruchomoéci na dzien 25 pazdziernika 2011 roku wynosila 184.500 zlotych . Wartos§é rynkowa
nakladéw dokonanych na nieruchomos$é przez powodéw wyniosta 56.500 zlotych . Natomiast warto$¢ rynkowa
nieruchomosci po dokonaniu nakladéw wyniosta 241.000 zlotych .

Wartoé¢ rynkowa wewnetrznej instalacji elektrycznej wynosi 3.215 zl, wewnetrznej instalacji sanitarnej — 4.091
zlotych. Zewnetrznej instalacji kanalizacji sanitarnej- przydomowej oczyszczalni $ciekow wraz z podlaczeniem
do budynku wynosi 6.130 zlotych . Jedynie ta ostania instalacja byla nakladem koniecznym poniesionym na
przedmiotowej nieruchomosci . Dotychczasowy sposéb odprowadzania $ciekéw byl niemozliwy , poniewaz szambo ,
do ktbérego odprowadzano Scieki znalazto sie po podziale nieruchomosci na dzialce (...), ktora to stala sie wlasnoScig
0s6b trzecich.

Pozostale naklady mozna zaliczy¢ do grupy nakladow uzytecznych oraz zbytkownych. Czesé z prac wykonanych na
posesji wymaga legalizacji. Nie ma to jednak wplywu na warto$é rynkowa prac.

(opinia bieglego G. T. k- 198-257, opinia ustna k- 400v 00:03:51-00:29:27)

Za przylacze elektryczne do posesji powodowie zaplacili 1.535,93 zlotych. Za wyciagniecie map i wypiséw 79,50
zlotych .

(kalkulacja- 31, rachunki 32-34)

Powodowie przed przystapieniem do prac remontowych, sprzedali mieszkanie, za ktére otrzymali 115.000 zlotych .
Cze$é tych srodkéw przeznaczyli na remonty

(zeznania powodki k- 180 00:08:42)

W ksiedze wieczystej nieruchomosci o numerze (...) sporna nieruchomo$é ma powierzchni 631 m2 i jest ujawniona
jako gruntowa, za$ jako wlasciciel M. S..

(wydruk z ksiegi k- 260-269)



Brak jest dokumentacji dotyczacej budowy budynku mieszkalnego, wybudowanego prawdopodobnie w 1957 roku.
Nie sporzadzono takze jego inwentaryzacji. Inwentaryzacja dotyczyla tylko budynkéw gospodarczych i zostala
sporzadzona w 1998 roku, to jest w roku nabycia przez powoda nieruchomoéci.

(decyzje i inwentaryzacja k- 275-289, o§wiadczenie architekta Z. T. k- 168-169, pisma k- 172 1 173)
W decyzji podatkowej dotyczacej spornej nieruchomosci powierzchnia budynkéw mieszkalnych wynosi 114,60 m2.
(decyzja k-35)

Na zakup nieruchomos$ci malzonkowie W. usilowali otrzymac kredyt. Nie udalo sie to jednak z uwagi na to, ze cze$é
pomieszczen na nieruchomos$ci miala zmienione przeznaczenie z gospodarczego na mieszkalne. Powodowie chcieli
za$ uzyska¢ kredyt na cala zaadaptowang przez nich powierzchnie.

(zeznania powo6dki k- 180 00:11:00 , $wiadka P. S. k- 145 01:03:14 — 01:26:46)

W dacie ubiegania sie o kredyt oboje malzonkowie pracowali i zarabiali — pow6d okolo1.700 zl netto, a powodka 1300
z} netto. Powodowie mieli na utrzymaniu 1 dziecko.

(za$wiadczenia o zarobkach k- 69,70, niesporne)

Powodowie wydali pozwanym nieruchomos$¢ oraz klucze do niej w dniu dokonywania ogledzin przez bieglego T. tj.
w dniu 25 czerwca 2014 roku . Przy wyprowadzce malzonkowie W. zabrali meble kuchenne, lazienkowe, zyrandole,
lampy, czeé¢ gniazd elektrycznych.

(zeznania powo6dki k- 551v- 00:21:31 i powoda k- 552 — 00:34:47)

Po wykonanych remontach cze$é mieszkalna nieruchomos$ci ma powierzchnie 81,30 m2 , za$ uzytkowa 78,33m2.
Sklada sie ona z kuchni, 3 pokoi, tazienki i kotlowni.

(inwentaryzacja zrobiona przez bieglego k- 514)

W dniu 28 sierpnia 2014 roku powdd sprzedal sporng nieruchomo$é¢ K. W. i M. P. (1) za cene 255.000 zlotych. Czesé
ceny, w kwocie 251.500 z} zostala pokryta przez nabywcow z kredytu udzielonego przez Bank (...) S.A. Przed zawarciem
umowy nie byla robiona inwentaryzacja.

(odpis aktu notarialnego k- 418-420, zeznania pozwanego k- 552- 00:42:48 )

Nowi nabywcy odkupili od powodéw przyltacze za cene z rachunku.

(niesporne)

Juz po sprzedazy nieruchomosci pozwany pokryl koszty prac zwiazanych z zamarznieciem instalacji i grzejnikow.
(o$wiadczenie D. T., rachunki k- 411, 413-416)

Dnia 22 wrze$nia 2014 roku K. W. zlozyl o$wiadczenie , ze otrzymal od M. S. kwote 1.500 zlotych z tytulu
odszkodowania za brak pradu na nieruchomosci — nie zakonczenie procedur podlaczenia. W dniu 3 pazdziernika 2014
roku K. W. o$wiadczyl, iz otrzymal od pozwanego kwote 2.000 z} z tytulu odszkodowania za zniszczenie elementow
instalacji co , za$§ w dniu 12 pazdziernika 2014 roku kwoty 3.000 zl z tego samego tytulu.

(o$wiadczenia k- 426,427, 430)



Realna stawka czynszu mozliwego do uzyskania z tytulu wynajmu spornej nieruchomosci to kwota 1.028
z} miesiecznie. Wysoko$¢ odszkodowania naleznego pozwanemu z tytulu korzystania przez powoddéw z jego
nieruchomo$ci za okres od 1 lipca 2012 roku do 24 czerwca 2014 roku wynosi 24.540 zlotych .

(opinia bieglego J. K. k- 499- 513)

Powyzszych ustalen Sad dokonal w oparciu o zalagczone do akt dokumenty, ktérych autentyczno$é nie byta
kwestionowana, zeznania Swiadkow oraz stron. Wysokoé¢ poniesionych na nieruchomo$é naktadow, ich charakter
oraz warto$¢ nieruchomogci zostala ustalona w oparciu o opinie bieglego rzeczoznawcy G. T. (2). Jesli za$ chodzi o
mozliwy do uzyskania czynsz najmu, Sad oparl sie o opinie bieglego J. K.. Opinie te sa spdjne , logiczne i zawieraja
odpowiedzi na wszystkie pytania Sadu. Pozwany kwestionowal opinie bieglego T., formulujac pod jej adresem
szereg zarzutow, ktore to jednak nie moga sie ostaé. Pozwany w sposob bardzo emocjonalny podchodzil do kazdej
czynno$ci procesowej, takze opinii bieglego, wytykajac jej btedy, ktorych nie bylo. Twierdzenia zatem pozwanego Sad
potraktowal wylgcznie jako polemike z opinig strony nie zadowolonej z wnioskow.

Dla potrzeb niniejszej sprawy niezbedne bylo ustalenie wartosci rynkowej, tak nieruchomosci, jak i nakladow
powodow, gdyz tylko taka warto$é ma realny wplyw na ,zwiekszenie warto$ci nieruchomoséci” . Dlatego tez Sad oddalil
wniosek powodéw o dopuszczenie dowodu z opinii uzupelniajacej bieglego T. o przeszacowanie nakladéw wedle ich
warto$ci odtworzeniowe;.

Poniewaz biegly ustalil stan nieruchomos$ci na date ogledzin z dnia 25 czerwca 2014 roku i w tym samym dniu
powodowie wydali pozwanym nieruchomoéc¢, Sad oddalil wnioski dowodowe pozwanego o przestuchanie swiadkow
T. S., K. W. i M. P. (2) na okolicznoéé stanu technicznego posesji i jej rzeczywistej wartoéci. Ustalenie wartosci
nieruchomoéci jest dziedzing zastrzezona dla rzeczoznawcy , a $wiadkowie nie posiadaja wiadomo$ci specjalnych
aby te okoliczno$c ustalaé. W trakcie ogledzin biegly wykonat zdjecia nieruchomoéci , ktore przedstawiaja jej stan
techniczny. Jesli chodzi o okres pézniejszy , to powodowie nie mieli juz dostepu do posesji i wplywu na jej stan. Na
marginesie wskazac nalezy, iz warto$¢ rynkowa okazala sie wyzsza gdyz pozwany sprzedal nieruchomo$¢ 2 miesiace
po wydaniu jej za cene 255.000 zlotych .

Sad oddalil takze wniosek pozwanych o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego do spraw budownictwa na okoliczno$¢
strat poniesionych przez pozwanych na skutek remontéw powodoéw. Skoro bowiem biegly T. wycenil naklady
powoddw jako warto$¢é dodatnig, wplywajaca na zwiekszenie wartosSci calej nieruchomogci, ustalanie okolicznosci
przeciwnej za pomoca innego bieglego jest po prostu niemozliwe.

Z tych samym powodéw Sad oddalil wniosek pozwanych o dokonanie ogledzin zniszczonych przedmiotéw, czy
przestuchanie $§wiadka T., zgloszony w dniu 15 stycznia 2015 roku. Pozwany w swych zeznaniach przyznal, iz
pozostawil nieruchomo$é do dyspozycji powoddéw wraz z cze$ciowym wyposazeniem. Umodwiona cena dotyczyla
bowiem takze wyposazenia. Powodowie mogli zatem zrobi¢ z tym wyposazeniem co chcieli. Pozwany nie domagal
sie wydania tych przedmiotéw. Dlatego tez Sad pominagt dowdd z prywatnej opinii rzeczoznawcy P. B. sporzadzonej
na zlecenie pozwanego na okolicznoé¢ wartoSci szkdd w budynku mieszkalnym spowodowanych dokonaniem
nakladéow. Prawda jest, ze powodowie wymienili stolarke czy instalacje , niszczac stare , zastane na posesji.
Niewatpliwym jest jednak, ze pozwany odzyskujac nieruchomoéé , dostat ja z nowa stolarka i instalacjami. Zadanie
zatem zaplaty za zniszczenie instalacji i stolarki oraz posiadanie przez pozwanego nowych, stanowiacych integralna
cze$¢ nieruchomoscei i wehodzacych w sklad ceny za nia, spowodowatoby podwdjna korzy$é pozwanego. Jest to
rozumowanie nie uprawnione.

Na ostatniej rozprawie Sad , na podstawie art. 207 §6 i 217 §3 k.p.c. pominal wnioski dowodowe zgloszone przez
pozwanych o dopuszczenie dowodu z zeznan $§wiadkéw oraz kolejny wniosek o dopuszcezenie dowodu z opinii biegltego
rzeczoznawcy. Wnioski te stuzyly bowiem jedynie przedluzeniu postepowania.



Sad nie dal wiary zeznaniom powoda, iz przed sprzedaza nieruchomosci w sierpniu 2014 roku pozwani przeprowadzili
jej inwentaryzacje jako niewiarygodnym . Pozwani wprost zaprzeczyli tej okolicznoéci i wniesli o przestuchanie
nabywcoéw nieruchomosci na te wlasnie okolicznosé. Sad oddalil ten wniosek jako niepotrzebny dla niniejszego
rozstrzygniecia. Gdyby bowiem ta okolicznoé¢ byla prawdziwa, to powodowie jako osoby zainteresowane jej
wykazaniem, zglosiliby wnioski dowodowe w tym zakresie. Nie uczynili tego jednak powodujac, iz ich twierdzenia Sad
potraktowal jako niewiarygodne.

Sad nie dal wiary takze zeznaniom pozwanego, ze nie wiedzial o czynionych na posesji robotach i sie na nie w
ogoble nie zgadzal. Sg to, w Swietle zgromadzonych w sprawie dowodow, twierdzenia niewiarygodne. Po pierwsze
pozwany mieszkal po sgsiedzku. Po wtére nieprawdopodobnym jest aby przedtuzajacy sie termin zawarcia umowy
przyrzeczonej nie spowodowal spotkan stron na posesji i zainteresowania pozwanego. Po trzecie wreszcie pozwany
przyznal w swych zeznaniach, ze w kwietniu 2012 roku odwiedzit powodoéw i stwierdzit ,,ze bardzo duzo pieniedzy
zostalo przez nich wydanych na remont”. Wszystkie te okolicznoSci powoduja, iz najbardziej prawdopodobna jest
wersja , ze pozwany wiedzial o zamiarze dokonywania remontu, o jego prowadzeniu i dorozumianie sie na niego
godzil, chociaz nie znal jego zakresu. Powodowie zamiast dokonaé niezbednych prac od$wiezajacych i adaptacyjnych,
przeprowadzili remont kapitalny dostosowujacy dom do ich potrzeb, ktory wobec faktu nie zawarcia jeszcze umowy
byt ryzykowny.

Zasadniczy spor pomiedzy stronami dotyczyl podstawy prawnej dochodzonego roszczenia, a tym samym mozliwo$ci
domagania sie rozliczenia i zwrotu nakladéw. Sytuacja procesowa byla o tyle dynamiczna i zmienna, ze dopiero w
trakcie procesu rzecz zostala przez powodéw wydana.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu strony lgczyta wazna umowa najmu. Nie byla to, jak twierdza powodowie umowa pozorna. Zostala
ona zawarta przed umowa przedwstepng i zawierala wszystkie niezbedne dla tejze umowy, a wynikajace z art.
659 k.c. elementy. Wersja pozwanego jest, w ocenie Sadu przekonujaca. Powodowie chcieli bowiem w jego domu
przetrzymywac swoje rzeczy i umowa miala ulatwi¢ zawarcie umoéw o dostarczenie mediéw. Poza tym powodowie sami
uznali skuteczno$¢ tej umowy w pi$mie skierowanym do pozwanego z dnia 7 lipca 2012 roku. Strony laczyly zatem
dwie wzajemnie uzupelniajace sie umowy — przedwstepna i najmu.

Dwie umowy regulowaly w sposéb uzupelniajacy sie obowiazki stron. Nalezy bowiem mieé¢ na wzgledzie, ze cel umowy
jest okreslony przez funkcje jaka strony wyznaczaja danej czynnoSci w ramach laczacych je stosunkéw prawnych.
Jest jednym z czynnikéw, ktére powinny by¢ brane pod uwage w procesie wykladni, skoro okresla intencje stron
co do skutkéw prawnych, jakie maja nastapi¢ w zwiazku z zawarciem umowy. Cel nie musi by¢ wyartykulowany
w treSci umowy, a moze by¢ ustalony na podstawie okoliczno$ci towarzyszacych czynno$ci prawnej ( por. wyrok
S.A. w Gdarisku z dnia 16 pazdziernika 2013 roku, w sprawie I Aca 468/13, Legalis). W rozpoznawanej sprawie cel
zawarcia umow byt oczywisty. Strony chcialy doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. Umowa najmu shuzyla
mozliwo$ci korzystania z przedmiotu najmu przez powoddéw, w tym przystosowywania do dla potrzeb nabywcow oraz
przechowywania rzeczy.

Konsekwencja uznania wigzacego charakteru umowy najmu , jest przyjecie jako podstawy rozliczen pomiedzy
stronami przepisow regulujacych ten wlasnie stosunek. Zgodnie z powszechnie przyjetym w orzecznictwie
stanowiskiem przepisy art. 225, 226 ani tez art. 405 i nastepne nie znajduja w takim przypadku zastosowania. Mimo,

iz strong umowy byta tylko powddka, w myél art. 680" § 1 k.c. oboje matzonkowie sa najemcami.

Najemca, ktory dokonal nakladéw na wynajmowang
rzecz nie moze dochodzié ich zwrotu na podstawie
przepisbw o bezpodstawnym wzbogaceniu, lecz
wylacznie na podstawie przepisbw normujacych



stosunek najmu. Przepisy normujace stosunek najmu
okre$laja bowiem samodzielnie wszystkie zagadnienia
zwigzane z nakladami czynionymi na wynajeta rzecz, w
tym kwestie nakladéw koniecznych, jak i ulepszen (por.
I ACa 313/13 - wyrok SA L6dz z dnia 12-08-2013)

Stosownie do treSci art. art. 676 k.c. Jezeli najemca
ulepszyl rzecz najeta wynajmujacy , w braku odmiennej
umowy, moze wedlug swojego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaplata sumy odpowiadajacej ich warto$ci
w chwili zwrotu albo zada¢ przywrdcenia stanu
poprzedniego. W przedmiotowej sprawie strony nie
uregulowaly w zadnej z umoéw kwestii zwrotu za
naklady. Jedynie w umowie przedwstepnej powodowie
o$wiadczyli, iz remontéw dokonujg na wiasne ryzyko.
Przy czym bez znaczenia pozostaje w tym wypadku
okoliczno$¢ czy naklady byly dokonywane wbrew woli
wlasciciela . Nalezy zwroéci¢ ich warto$é o tyle o ile
zwiekszaja warto$¢ rzeczy w chwili ich wydania. Niemal
wszystkie naklady dokonane na nieruchomosci zostaly
okreslone przez bieglego jako uzyteczne czy zbytkowne.
RzeczywiScie naklady zwigzane z zaadaptowaniem
dalszej czeSci budynku, zalozenie instalacji wodnej,
kanalizacyjnej, elektrycznej, czy centralnego ogrzewania
nalezy traktowa¢ jako naklady ulepszajace skoro
naklady, ktérych celem nie jest utrzymanie rzeczy w
stanie zdatnym do normalnego korzystania, a wiec
naklady zmierzajace do ulepszenia rzeczy (naklady
uzyteczne) albo nadanie jej cech odpowiadajacych
szczegblnym upodobaniom posiadacza stanowig rodzaj
innych nakladéw w rozumieniu art. 226 KC. Poniewaz
jednak w trakcie sporu pozwany zltozyt dowo6d wezwania
powoddw do przywrdcenia stanu poprzedniego ( pismo z
30 czerwca 2013roku) nie jest on zobowigzany do zwrotu
wartoSci tych nakladow .

Przywro6cenie nieruchomos$ci do stanu poprzedniego oznacza obowigzek usuniecia z niej na koszt najemcy
(dzierzawcy) wszystkich nakladow ulepszajacych bez mozliwosci ubiegania sie o zwrot ich rownowarto$ci (por wyrok
S A Bialystok z dnia 20 grudnia 2013 roku, A Ca 608/13

Zadanie przywrocenia stanu poprzedniego doznaje ograniczenia jedynie w sytuacji gdy taka restytucja naruszataby
substancje nieruchomosci lub zmienialaby jej przeznaczenie i charakter nabyte dzieki poczynionym nakladom ( wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 12 wrzesnia 2013 roku, IV CSK 44/13)

Jako jedyny naklad konieczny , biegly uznal budowe oczyszczalni $ciekdéw za kwote 6130 zI . W ocenie Sadu takim
nakladem bylo takze przylacze elektryczne i instalacja elektryczna. W umowie przedwstepnej powodowie zobowigzali
sie do zrobienia przylacza, instalacji i oczyszczalni Sciekéw. Za przylacze elektryczne otrzymali pelen zwrot kwoty
wynikajacej z rachunku od nabywcy.



Dlatego, w oparciu o przepis art. 663 k.c. zasadnym jest jedynie zadanie zwrotu 6.130 zlotych za przydomowa
oczyszczalnie Sciekow i 3.215 7zl za wewnetrzna instalacje elektryczna. Pozwani zglosili jednak skuteczny zarzut
potracenia.

Zadanie zwrotu za pozostale naklady jest bezzasadne. O zbytkownosci tych nakltadéw $wiadczy choéby umowa
przedwstepna. Powodowie chcieli kupi¢ nieruchomos$é za 240.000 zt i na tyle wycenil ja biegly po nakladach. Oznacza
to, Ze usuwajac istniejace instalacje, ogrzewanie czy stolarke , powodowie dokonywali ulepszen pod katem, wlasnych
preferencji i upodoban, a nie w celu zachowania przydatnoéci rzeczy do uméwionego uzytku ( art.663ke ).

Po wypowiedzeniu umowy w oparciu o przepis art. 672 k.c. — to jest od dnia 1 lipca 2012 roku, powodowie
korzystali z nieruchomosci bez tytulu prawnego. Dlatego tez wlascicielowi nalezne jest odszkodowanie za bezumowne
korzystanie .

Wynagrodzenie obejmuje to wszystko, co uzyskalby wlasciciel, gdyby rzecz wynajal, wydzierzawil lub oddat do
odplatnego korzystania na podstawie innego stosunku prawnego (por. wyr. SN z 15.9.2005 1., II CK 61/ 05, Legalis).
Zdaniem Sadu Najwyzszego, wlasciwym kryterium wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy powinna by¢ kwota, jaka
posiadacz w normalnych okoliczno$ciach musialby zaplaci¢ wlascicielowi, gdyby posiadanie bylo zgodne z prawem
(por. wyr. SN z 23.5.1975 1., I CR 208/75, Legalis). Wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy pokrywa takze normalne
zuzycie rzeczy bedace nastepstwem prawidlowego jej uzywania. Odszkodowanie za zuzycie (pogorszenie) rzeczy
obejmuje zatem tylko takie zuzycie, ktére wykracza poza nastepstwa prawidlowego jej uzywania. W przeciwnym
razie trzeba by przyja¢, ze na posiadacza zostal nalozony obowiazek podwojnej zaplaty, czym wlasciciel rzeczy
zostalby bezpodstawnie wzbogacony (por. wyr. SN z 26.2.1969 r., II CR 13/69, BSN 1969, Nr 10, poz. 169). O
wysoko$ci naleznego wlascicielowi wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci decyduja
stawki rynkowe za korzystanie z danego rodzaju rzeczy w okreSlonych warunkach i czas posiadania rzeczy przez
adresata roszczenia (por. wyr. SN z 7.4.2000 1., IV CKN 5/00, Legalis).

W S$wietle nie kwestionowanej przez strony opinii bieglego K. pozwany mogt osiagnaé za lokal czynsz ponad 1000
z} miesiecznie. Taka wlaénie kwote zaproponowal pozwany powodom po wypowiedzeniu umowy. Powodowie nie
wyrazili zgody. Zatem odszkodowanie za okres od 1lipca 2012 roku do dnia zwrotu nieruchomoéci tj. do 24 czerwca
2014 roku wyniosto 24.540 zlotych . Taka tez kwote pozwany zglosil w zarzucie potracenia w oparciu o przepis art.
498 k.c.

Sad w tym zakresie oraz w zakresie zaleglego czynszu w kwocie 9 zl uznal zarzut potracenia za zasadny. Za
nieuprawniony nalezalo uznac zarzut w szerszym zakresie, a mianowicie dotyczacym 13.400 zl z tytulu odszkodowania
za straty pozwanego spowodowane remontem powoddéw i 6.500 zt z tytulu straty pozwanego powstalej w wyniku
niewla$ciwej eksploatacji domu przez powodow.

Skoro bowiem, w Swietle przyjetej przez Sad opinii bieglego T., remont przeprowadzony przez powodow zwiekszyl
warto$¢ nieruchomosci , to nie mégl tym samym spowodowa¢ jej zmniejszenia. Jesli za$ chodzi o kwoty wyplacone
nowym nabywcom nieruchomo$ci , czy naprawy instalacji po jej zamarznieciu, nie moga one obcigzaé¢ powoddow.
Pozwany bowiem wszed! w posiadanie nieruchomosci w czerwcu 2014 roku i od tej pory na nim spoczywalo ryzyko
uszkodzenia i zniszczenia rzeczy. Skoro rzecz miala wady , to nalezalo to uwzgledni¢ w cenie nieruchomoéci .
Tymczasem pozwany otrzymal kwote 255.000 zl a p6zniej doplacal nabywcom dodatkowe kwoty za rzekome straty.
Czynil to na wlasne ryzyko i koszt.

W mysl art. 498 § 2 k.c. wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem do wysoko$ci wierzytelnosSci
nizszej.



Jak to juz bylo podniesione wyzej jako zasadne Sad uznal zadanie zwrotu przez powodow lacznie kwoty 9.345 zl.
Poniewaz jednak pozwani skorzystali z zarzutu potracenia roszczenie powodéw podlegato oddaleniu.

Powodowie domagali sie takze zadania zwrotu zadatku w podwojnej wysokosci (10.000 zl) na podstawie art. 394
81 k.c. . Zadatek w sprawie niniejszej stanowit zaliczke na poczet przyszlej ceny nieruchomoéci. Pozwany przyznal
fakt otrzymania zadatku w kwocie 5.000 zl przy zawarciu pierwszej umowy. Kwota zadatku weszla do majatku
wspolnego malzonkéw S.. W ocenie Sadu powodowie, wbrew cigzacemu na nich obowigzkowi wynikajacemu z art.
6 k.c. nie wykazali, zeby z winy pozwanych nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. W ocenie Sadu to pozwani
przejawiali wieksza determinacje aby doprowadzié¢ do zawarcia umowy. W toku procesu udzielili powodom wszelkich
pelnomocnictw do zalatwienia formalnosSci, a mimo to powodowie nie przystapili do zawarcia umowy. Powodowie
w zaden sposob nie wykazali, ze dla zawarcia umowy przyrzeczonej wymagane byto pozwolenie na uzytkowanie
budynku, czy tez jakie§ inne dokumenty obciazajace pozwanych. Nie przedstawili zadnego dokumentu z banku,
ktory wzywalby powoddéw do zlozenia takiego dokumentu. Bezsporne w sprawie jest, ze cze$¢ budynku mieszkalnego
powstala bez wymaganych pozwolen. Jednakze takze powodowie wlasnym dzialaniem do tego doprowadzili,
remontujac dwa pomieszczenia gospodarcze i przylaczajac je do budynku. Prawdopodobnym ( lecz nie pewnym)
jest, iz nalezalo przeprowadzi¢ inwentaryzacje, za ktéra zadna ze stron nie chciala placi¢. Przyznat to w toku procesu
pelnomocnik powodéw, powolujac sie na zerwanie pertraktacji ze strony powodow, ktoérzy odstapili od staran o
kredyt. Z drugiej jednak strony nowi nabywcy dokonali zakupu nieruchomosci na kredyt bez zadnych probleméw. Z
umowy przedwstepnej wynikat obowigzek dla pozwanego polegajacy na geodezyjnym wydzieleniu dzialek, z ktorego
to obowigzku pozwany sie wywigzal. Dlatego tez zgdanie zwrotu zadatku Sad uznal na bezzasadne.

Z przyczyn podanych wyzej za bezzasadne Sad uznal takze zadanie zwrotu kosztow wyciagniecia wypisow i map, w
kwocie 218,50 zlotych ,zgloszone w oparciu o przepis art. 390 k.c., uznajac iz brak jest dowod6w na to, ze to pozwany
uchylal sie od zawarcia umowy przyrzeczonej . Ponadto z przedlozonych przez powodéw rachunkéw wynika, iz byta
to jedynie kwota 79,50 zlotych .

Nawet gdyby przyjact , ze to z winy pozwanego nie doszlo do zawarcia umowy, pozwanemu przystuguje skuteczny
zarzut potracenia w lacznej kwocie 24.549 zlotych.

Zadanie przeciwko E. S. Sad oddalil z uwagi na brak legitymacji. Pozwana nie byla bowiem ani strong umowy najmu
ani wlascicielka nieruchomosci . Pozwana podpisala sie jedynie pod jedna z uméw przedwstepnych z dnia 26 stycznia
2012 roku.

Jedynie w zakresie zgdania zwrotu zadatku mozna by uznaé legitymacje pozwanej jako, ze pozwany przyznal, iz kwota
zadatku weszla do majatku wspodlnego ( art. 30, 311 41 krio ) . Z przyczyn jednak podanych wyzej roszczenie to
podlegalo oddaleniu jako bezzasadne.

O kosztach procesu Sad orzekt w oparciu o przepis art. 98 k.p.c. w zw. z art. 105 k.p.c. stosujac zasade
odpowiedzialnoSci za wynik procesu. Na zasadzona na rzecz pozwanych kwote sklada sie zaliczka na poczet
wynagrodzenia bieglego w kwocie 1.500 zlotych .

z/ odpisy wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodow i pozwanym.



