Sygnatura akt I C 1398/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Jelenia Gora, dnia 29-01-2013 r.

Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Siwek

Protokolant:Marcin Szczypinski

po rozpoznaniu w dniu 29-01-2013 r. w Jeleniej Gorze

sprawy z powodztwa M. N. (1)

przeciwko B. W., O. W., maloletniej M. D.

o eksmisje i zaplate

I. powddztwo oddala,

II. zasadza od powoda M. N. (1) solidarnie na rzecz pozwanych B. W. i O. W. kwote 754 zlote tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 25 czerwca 2012 r. powdd M. N. (1) wnidst o orzeczenie, ze pozwana B. W. ma opuscic,
oprdzni¢iwydac¢ powodowi lokal mieszkalny potozony w J. przy ul. (...) oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda
kwoty 2.500 zt z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego w marcu 2012 r., polozonego
w J. przy ul. (...) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powo6d wskazal, ze jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego polozonego w J. przy ul. (...).

Dnia 03 marca 2009 r. powdd zawarl z pozwana B. W., przedwstepna umowe sprzedazy wymienionego lokalu. Zgodnie
z § 6 tej przedwstepnej umowy sprzedazy wydanie lokalu mialo nastapi¢ do dnia 31 marca 2009 r. Po zawarciu
tej umowy powod wydal pozwanej tej lokal, a pozwana zamieszkala w nim. Pozwana zobowigzala sie do uiszczania
wszelkich nalezno$ci wynikajacych z korzystania oraz dotyczacych eksploatacji lokalu. W umowie tej nie okreslono
wysokoSci naleznego wlascicielowi mieszkania czynszu, poniewaz liczyl on na zawarcie umowy przyrzeczonej w
terminie okreslonym w umowie przedwstepnej. Do podpisania przyrzeczonej umowy sprzedazy jednak nie doszlo, aw
dniu 28 lipca 2010 r. pozwana odstgpila od umowy przedwstepnej. Poniewaz odstapienie od umowy wywiera skutki ex
tunc, zatem pozwana odstepujac od umowy utracita podstawe zamieszkiwania wlokalu, ktérego umowa przedwstepna
dotyczyta. Tym samym zasadne jest zadanie powoda, aby orzeczono eksmisje pozwanej z przedmiotowego lokalu
mieszkalnego powoda.

Do dnia dzisiejszego pozwana korzysta z lokalu powoda oraz odmawia mu nawet wejécia do mieszkania. Pomimo
wezwan powoda pozwana uniemozliwia mu tez wykonanie cigzacych na wlascicielu obowiazkow. Zgodnie z pogladami
doktryny oraz orzecznictwem Sadu Najwyzszego prawo zatrzymania nie upowaznia retencjonisty do korzystania z
lokalu, a ponadto nie powstaje wobec niego tytul do nieodplatnego korzystania z cudzej nieruchomosci.

W zwiazku z tym powdd w oparciu o posiadana wiedze dotyczaca cen najmu podobnych lokali mieszkalnych o
zblizonym standardzie oraz biorac pod uwage zadluzenie mieszkania wynikajace z niepokrywania przez pozwana
kosztow zwigzanych z utrzymaniem mieszkania i nalezno$ciami z tytulu uzytkowania wieczystego, a takze koniecznosé



splaty przez niego kredytu bankowego zaciagnietego na zakup przedmiotowego lokalu, oszacowal wysoko$é naleznych
mu miesiecznych oplat za mieszkanie na kwote 2.500 zl.

Powdd wskazal rowniez, ze z powodu zajmowania przez pozwang przedmiotowego lokalu zostal on pozbawiony
mozliwo$ci wynajecia go na wolnym rynku, gdzie oferowano mu zawarcie umowy najmu z czynszem w kwocie 3.000
z} — 3.500 zl miesiecznie oraz pokrycie kosztéw zwigzanych z eksploatacjg i zuzyciem mediow.

Pozwana zostala wezwana do zaplaty za bezumowne korzystanie z mieszkania powoda pismem jego pelnomocnika z
dnia 12 kwietnia 2011 r. Pismem z dnia 13 czerwca 2011 r. pelnomocnik pozwanej wskazal, ze nie zamierza ona uiszczac
oplat za bezumowne korzystanie z lokalu. Zasadne jest zatem zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty 2.500 zl,
ktora bedzie odpowiadala wynagrodzeniu powoda, jakie moglby uzyskaé na rynku wynajmujac przedmiotowy lokal,
a ktérego nie otrzymuje on, gdyz pozwana zajmuje lokal wbrew woli powoda.

W odpowiedzi na pozew B. W. wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwana przyznala, iz istotnie strony laczyla przedwstepna umowa sprzedazy lokalu
mieszkalnego nr (...) potozonego w J. przy ul. (...). Najpierw w formie pisemnej z dnia 23 czerwca 2008 r., a nastepnie
w formie aktu notarialnego z dnia 03 marca 2009 r. Na mocy tych uméw powod otrzymal od pozwanej 150.000
zt zadatku i 70.000 zl zaliczki. Pieniadze te powod mial przeznaczyé na splate zadluzenia wobec (...) Bank S.A.
Do zawarcia umowy przyrzeczonej, przenoszacej wlasnosé jednak nie doszlo z winy powoda pomimo dwukrotnego
przedluzania przez pozwana przyjetego przez strony terminu. Powdd nie wywiazal sie z obowigzku sprzedazy lokalu
w stanie wolnym od obciazen i splaty na rzecz (...) Bank S.A. zadluzenia z umowy kredytu oraz zlozenia wniosku o
wykre$lenie hipoteki kaucyjne;j.

Na skutek niewywigzania sie powoda z zobowigzania zawarcia umowy przyrzeczonej, pozwana za posrednictwem
swojego pelnomocnika pismem z dnia 28 lipca 2010 r. odstgpita od umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego, zazadala zwrotu zadatku w podwdjnej wysokosci oraz zaliczki, lacznie 370.000 zl i zastrzegla prawo
zatrzymania lokalu do czasu zaoferowania przez powoda zwrotu pieniedzy.

Sad Okregowy w Jeleniej Gorze nakazem zaplaty z dnia 03 listopada 2010 r. nakazal powodowi zaplaci¢ powodce
kwote 370.000 zl z odsetkami od dnia 08 paZdziernika 2010 r. i kwote 11.825 zt kosztow procesowych. Wyrokiem tegoz
Sadu z dnia 02 marca 2011 r. w/w nakaz zaplaty zostal utrzymany w mocy w zaskarzonej czesci, tj. w zakresie kwoty
150.000 zl. Ostateczne nakaz zaplaty uprawomocnil sie i stal sie w dniu 02 wrzesnia 2011 r. wykonalny w pelnym
zakresie.

Powod do dnia dzisiejszego nie zaplacil pozwanej zadnej kwoty i nie zaoferowal zwrotu kwoty 370.000 zl. Nie udato
sie tez wyegzekwowaé od powoda zasadzonych naleznoéci.

Zadanie powoda eksmisji pozwanej nie zasluguje na uwzglednienie wobec zgloszenia przez nig prawa zatrzymania
do czasu zaoferowania zwrotu przez powoda §wiadczenia. Jak wynika z dotychczasowego zachowania powoda, nie
zamierza on zwroci¢ pozwanej wykonanego przez nia na jego rzecz $wiadczenia w kwocie 220.000 z} i r6wnowartosci
uiszczonego zadatku w kwocie 150.000 zl. Tak wiec do czasu zaoferowania przez powoda realnego zwrotu kwoty
370.000 z} pozwana jest uprawniona do powstrzymania sie z wydaniem powodowi lokalu.

Przedmiotowy lokal mieszkalny pozwana otrzymala do korzystania, albowiem zaplacila za niego powodowi tytutem
zadatku i zaliczki niemalze 2/3 ceny, a nadto nie posiadala innego lokalu mieszkalnego, w ktérym moglaby sie
realizowa¢ wraz z corka podstawowe potrzeby bytowe. Lokal ten stal sie centrum zyciowym. Wobec niezwrbcenia
przez powoda pieniedzy pozwana nie jest w stanie naby¢ innego lokalu, w ktéorym moglaby realizowac potrzeby
mieszkaniowe. To powod w spos6b przemys$lany doprowadzil do sytuacji, w ktérej najpierw pozbawil pozwana
Srodkéw pienieznych przyjmujac je poczet ceny sprzedazy lokalu, a nastepnie doprowadzajac do odstapienia przez
pozwang od umowy, ktéra dawata jej tytul prawny do zajmowania tegoz lokalu.



W tych okoliczno$ciach zadanie powoda eksmisji pozwanej nie moze na mocy art. 5 k.c. korzystaé z ochrony prawnej
jako razace sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego.

Z tych samych przyczyn nie zasluguje na ochrone zZadanie powoda zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie
przez pozwang z przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Pozwana zarzucila rowniez razace zawyzenie odszkodowania w kwocie 2.500 zl.

Rownoczesnie pozwana podniosta zarzut potracenia dochodzonej wierzytelnoSci ze swoja wierzytelno$cig wynikajgca
z nakazu zaplaty z dnia 03 listopada 2010 r., sygn. akt I Nc 46/10.

Postanowieniem z dnia 18 paZdziernika 2012 r. Sad Rejonowy w Jeleniej Gorze wezwal do udzialu w sprawie w
charakterze pozwanych O. W. oraz maloletnia M. D..

W odpowiedzi na pozew O. W. oraz maloletnia M. D. podtrzymaly stanowisko B. W..

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

M. N. (1) jest wlascicielem lokalu stanowiacego odrebna nieruchomos$¢ nr 1 polozonego przy ul. (...) w J..
(Dowbd: - okoliczno$¢ bezsporna

- odpis zwykly z ksiegi wieczystej Kw nr (...) k. 10 — 18)

Umowa przedwstepna w formie aktu notarialnego z dnia 03 marca 2009 r., Rep. A nr 664/2009, stanowiaca
wykonanie umowy przedwstepnej z dnia 23 czerwca 2008 r., aneksowanej w dniu 29 grudnia 2008 r., M. N. (1)
zobowiazal sie sprzedac¢ B. W. w stanie wolnym od jakichkolwiek obciazen — prawo wlasno$ci lokalu mieszkalnego
nr (...) polozonego przy ul. (...) w J. wraz z przynaleznymi don udzialami we wspoélnych czeSciach budynku i prawie
uzytkowania wieczystego gruntu, zas B. W. zobowiazala sie przedmiotowy lokal kupié.

M. N. (1) zobowigzal sie w tym akcie notarialnym takze do calkowitej splaty na rzecz (...) Bank S.A. zadluzenia
wynikajacej z umowy kredytu nr (...) i zZtoZenia wniosku o wykreslenie w dziale IV ksiegi wieczystej Kw nr (...) hipoteki
kaucyjnej do kwoty 256.803,66 z} oraz do przedlozenia przy podpisywaniu przyrzeczonej umowy sprzedazy zezwolenia
(...) Bank S.A. na wykreSlenie tejze hipoteki.

Strony umowy ustalily cene sprzedazy na kwote 360.000 zl. Tytulem zadatku B. W. uiécila na rzecz M. N. (1) kwote
150.000 zl.

Tytutem zaliczki B. W. uiScila dodatkowo 70.000 zl.

Strony umowy ustalily, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta najpdzniej do dnia 26 lutego 2010 r.
(Dowod: - zeznania pozwanej B. W. k. 79 — 79v

- akt notarialny z dnia 03.03.2009 ., Rep. A nr (...), k. 19 — 25

- umowa przedwstepna z dnia 23.06.2008 1. k. 53 — 54

- aneks z dnia 29.12.2008 r. k. 55)

Od momentu zawarcia umowy z dnia 03 marca 2009 r. B. W. zamieszkala w mieszkaniu nr (...) polozonym przy ul.
(..owd..

(Dowbd: - zeznania powoda M. N. (1) k. 78 — 79)



W dniu 27 lutego 2009 r., przed notariuszem B. J., M. N. (1) o$wiadczyl, Ze nie jest sklonny w dniu stawiennictwa do
zawarcia umowy sprzedazy i jest gotowy do zawarcia umowy z dniem 28 lutego 2010 .

(Dowdd: - akt notarialny z dnia 27.02.2009 r., Rep. A nr (...), k. 56 — 57)

W dniu 26 lutego 2010 r., przed notariuszem B. J., M. N. (1) o$wiadczyl, ze wnosi o przedluzenie terminu zawarcia
umowy przyrzeczonej o dwa miesigce, gdyz do dnia stawiennictwa nie wywiazal sie z zobowigzania do splaty
wierzytelno$ci hipotecznej i nie posiada zezwolenia (...) Bank S.A. na wykre§lenie hipoteki.

(Dowod: - akt notarialny z dnia 26.02.2010 r., Rep. A nr(...)k. 58 — 60)

W dniu o2 lipca 2010 r., przed notariuszem B. J., stawila sie celem zawarcia umowy przyrzeczonej B. W.. Nie stawil
sie M. N. (1).

(Dowobd: - akt notarialny z dnia 02.07.2010 1., Rep. Anr (...) k. 61 — 62)

Pismem z dnia 28 lipca 2010 r. B. W. zlozyla o§wiadczenie o odstapieniu od umowy z dnia 03 marca 2009 r., zazadata
zwrotu zadatku w podwdjnej kwocie 300.000 zt oraz zwrotu zaliczki w kwocie 70.000 zl.

Roéwnocze$nie o§wiadczyla, ze na podstawie art. 496 k.c. korzysta z prawa zatrzymania.
(Dowdd: - pismo z dnia 28.07.2010 1. k. 26 — 28)

Nakazem zaptaty w postepowaniu nakazowym z dnia 03 listopada 2010 r. Sad Okregowy w Jeleniej Gorze, w sprawie
o sygn. akt I Nc 46/10, nakazal M. N. (1) aby zaplacit B. W. kwote 370.000 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 08
pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty. Orzeczenie to zostalo utrzymane wyrokiem Sadu Okregowego z dnia 02 marca
2011 1., w sprawie o sygn. akt I C 1824/10.

(Dowdd: - nakaz zaplaty Sadu Okregowego w Jeleniej Gorze z dnia 03.11.2010 r., sygn. akt I Nc 46/10, oraz wyrok
Sadu Okregowego w Jeleniej Gorze z dnia 02.03.2011 1., sygn. akt I C 1824/10, k. 63)

Pismem z dnia 12 kwietnia 2011 r. pelnomocnik M. N. (1) wezwal B. W. do opuszczenia i wydania mieszkania nr (...)
potozonego przy ul. (...) wJ..

(Dowdbd: - pismo z dnia 12.04.2011 1. k. 29)

Pismem z dnia 13 czerwca 2011 r. B. W. podtrzymala swoje stanowisko odno$nie zadania zaplaty i korzystania przez
nig z prawa zatrzymania.

(Dowdd: - pismo z dnia 13.06.2011 1. k. 30 — 31)

M. N. (1) poza zajeta przez Komornika Sadowego kwota 8.600 zl nie zwrdcil B. W. zasadzonej na jej rzecz naleznoSci.
(Dowdd: - zeznania powoda M. N. (1) k. 78 — 79)

Na dzien 31 marca 2012 r. zalegltoSci M. N. (1) wobec Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w J. wynosily 5.716,17 zk.
(Dowdd: - zeznania powoda M. N. (1) k. 78 - 79

- pismo z dnia 13.04.2012 1. k. 32)

Na dzien 21 grudnia 2011 r. zalegloéci M. N. (1) wobec Gminy J. wynosily 797,47 zl.

(Dowdd: - pismo z dnia 21.12.2011 1. k. 40)



M. N. (2) faktycznie nie posiada zadnego majatku.

(Dowdd: - pismo Komornika Sadowego D. B. z dnia 19.03.2012 r., sygn. akt KM 852/12

- pismo Komornika Sadowego D. B. z dnia 30.11.2011 r., sygn. akt KM 2106/11)

Centrum zyciowym B. W., jej corki O. W. oraz wnuczki M. D. jest lokal nr (...) polozony przy ul. (...) w J..

B. W. sprzedala mieszkanie w S. i uzyskane $rodki finansowe zostaly przeznaczone na zakup od M. N. (1) w/w lokalu.
(Dowdd: - zeznania pozwanej B. W. k. 79 — 79v

- zeznania pozwanej O. W. k. 97 — 97v)

Sad zwazyl co nastepuje:

Jakkolwiek co do zasady powddztwo M. N. (1) zastugiwalo na uwzglednienie, to jednak z powodow wskazanych ponizej
ostatecznie podlegalo ono oddaleniu.

I tak, w pierwszym rzedzie nalezalo sie odnie$¢ do zadania powoda eksmisji pozwanych.

Jak stanowi art. 222 § 1 k.c. wlasciciel moze zadaé¢ od osoby, ktora wlada faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostala
mu wydana, chyba ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wlasciciela uprawnienie do wladania rzecza.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze M. N. (1) jest wlaScicielem mieszkania nr (...) polozonego przy ul. (...) w J..

Nie bylo réwniez sporne, ze strony laczyta umowa przedwstepna — ostatecznie zawarta w formie aktu notarialnego z
dnia 03 marca 2009 r., Rep. A nr (...), Ze zostala ona wypowiedziana przez pozwana pismem z dnia 28 lipca 2010 r.,
oraz ze B. W.wraz z rodzing nadal zamieszkuje w przedmiotowym lokalu.

Biorac powyzsze pod uwage nalezalo uznaé, iz w oparciu o cytowany art. 222 § 1 k.c. M. N. (1) byl uprawniony do
zadania opuszczenia przez pozwane lokalu przy ul. (...) w J..

Powdd bowiem jest wlaScicielem tegoz lokalu, za§ B. W., O. W. i M. D. nie przyshuguje skuteczne wobec M. N. (1)
uprawnienie do wladania nim.

Wprawdzie pozwane powolywaly sie na art. 496 k.c. ktory stanowi, iz jezeli wskutek odstapienia od umowy strony
maja dokonaé zwrotu Swiadczen wzajemnych, kazdej z nich przysluguje prawo zatrzymania, dopoki druga strona nie
zaofiaruje zwrotu otrzymanego $wiadczenia albo nie zabezpieczy roszczenia o zwrot.

To jednak w tym zakresie trzeba bylo bowiem podzieli¢ stanowisko powoda, iz wskazanego przepisu nie stosuje sie
do zwrotu $§wiadczenia z tytulu umowy przedwstepnej (tak tez: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2003 .,
V CKN 417/01, Lex nr 157326).

Tym samym w oparciu o art. 496 k.c. pozwane nie mogly wstrzyma¢ z wydaniem lokalu.

Trzeba bylo réwniez wskazaé, ze brak bylo podstaw do uznania, iz pozwane mogly sie wstrzyma¢ z wydaniem lokalu
w oparciu o art. 461 § 1 k.c., ktéry stanowi ze zobowigzany do wydania cudzej rzeczy moze ja zatrzymacé az do chwili
zaspokojenia lub zabezpieczenia przystugujacych mu roszczen o zwrot nakltadow na rzecz oraz roszczen o naprawienie
szkody przez rzecz wyrzadzonej (prawo zatrzymania).

Cena nabycia (podlegajaca zwrotowi osobie ktora ja uiscila, w przypadku odstgpienia od umowy przedwstepnej) nie
jest bowiem nakladem we rozumieniu art. 461 § 1 k.c., ktéry uprawnia do zastosowania prawa zatrzymania (tak: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1990 r., III CZP 58/90, OSNC 1991/5-6/57).



Jednakze w okoliczno$ciach niniejszej sprawy Sad Rejonowy stangt na stanowisku, iz zadanie powoda eksmisji
pozwanych B. W., O. W. oraz maloletniej M. D. nie zaslugiwalo na uwzglednienie w oparciu o art. 5 k.c., na mocy
ktdrego nie mozna czynié ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
tego prawa lub z zasadami wspotzycia spotecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane
za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Nalezalo bowiem zwazy¢, ze pozwana B. W., mimo ze z kwoty 360.000 zI uméwionej ceny uiécita kwote az 220.000
z}, to jednak do dnia dzisiejszego nie zostalo na nig przeniesione prawo wlasnosci lokalu nr (...) polozonego przy ul.
(...) wJ.. Powod mimo deklaracji nie splacil takze z otrzymanych pieniedzy zadluzenia wobec (...) Bank S.A.

Co wiecej otrzymana kwota zostala przez niego wydatkowana na blizej nieustalony cel. Jak wynika bowiem z akt
egzekucyjnych Km 2106/11 oraz Km 852/12 poza przedmiotowym lokalem powod nie posiada zadnego majatku z
ktérego mozliwe byloby prowadzenie egzekucji.

Rodzilo sie zatem pytanie co sie stalo z 220.000 zl jakie przekazala B. W.M.. Bo o ile mozna bylo zrozumieé, ze
cze$¢ wskazanej kwoty zostala przeznaczona na biezace utrzymanie powoda, to trudno bylo uwierzyé, ze byla to
cala ta kwota. A i tak trzeba bylo wskazac, ze jezeli M. M.wydal cale otrzymane 220.000 zl na inny cel niz splata
kredytu, tytutem zabezpieczenia ktérego na nieruchomosci zostala ustanowiona na rzecz przez (...) Bank S.A.hipoteka
kaucyjna, to winien byl sie liczy¢ z koniecznoscia zwrotu otrzymanej od pozwanej kwoty.

Tymeczasem, jak wynika z ustalenn w przedmiotowym postepowaniu, M. N. (1) mimo przyjetego na siebie zobowiazania
ani nie splacil kredytu, ani nie posiada §rodkéw finansowych otrzymanych od B. W.. Do tego zwodzil pozwana
wnioskami o przesuniecie terminu zawarcia umowy przyrzeczonej. W tym miejscu nalezalo zauwazy¢, ze w zadnym z
aktow notarialnych sporzadzonych przed notariuszem B. J., nie znajduje sie o§wiadczenie pozwanej, ze w zwiazku z
niewykres$lona hipoteka na rzecz (...) Bank S.A., to pozwana nie zgadza sie na zwarcie umowy. Z aktéw tych wnika,
ze to powdd powotujgc sie na fakt niesplacenia kredytu oraz brak zgody banku na wykreslenie hipoteki odmawial
zawarcia umowy przyrzeczonej.

Nie bez znaczenia w sprawie byl rowniez fakt, ze B. W. aby zgromadzi¢ kwote niezbedna do zaplaty ceny nabycia
lokalu sprzedala swoje mieszkanie w S.. Wprawdzie na rzecz kuzynki. Ale §wiadczyto to o tym, ze nie ma gdzie wrocic
z zajmowanego lokalu powoda, albowiem trudno bylo wymagaé aby nawet najblizszy czlonek rodziny mial obowigzek
przyjac poprzedniego wlasciciela nieruchomosci wraz z rodzina.

Jest to o tyle istotne, ze jak wynikalo z niekwestionowanych zeznan pozwanych, to wlasnie lokal mieszkalny przy ul.
(...) w J. stal sie ich oérodkiem zyciowym.

Totez uwzgledniajac, ze pozwana B. W. uiScila 220.000 zl, Ze to z winy powoda nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej, ze to pozwana trzykrotnie podejmowata proby zawarcia umowy przyrzeczonej, ze brak jest
jakiejkolwiek mozliwosci wyegzekwowania od pozwanego uiszczonego zadatku oraz zaliczki, oraz Ze pozwane nie
posiadaja wlasnego lokalu do ktérego moglyby sie przeprowadzié, trzeba bylo uznaé, ze obecne Zadanie eksmisji
pozwanych z lokalu stanowilo naruszenie zasad wspoétzycia spolecznego.

OczywiScie nalezalo mie¢ réwnocze$nie na uwadze, iz oddalenie powddztwa windykacyjnego winno bylo miec
charakter zupelnie wyjatkowy, albowiem takie rozstrzygniecie prowadzi w istocie to pozbawienia wlasciciela jego
wlasno$ci (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 03 pazdziernika 2000 r., I CKN 287/00, OSNC 2001/3/43). Jednakze
W niniejszej sprawie w ocenie Sagdu Rejonowego, ze wskazanych powyzej wzgleddw, taka zupelie wyjatkowa sytuacja
miala miejsce.

Jakkolwiek trzeba bylo rowniez zwazyé, ze obecny stan (i oddalenie powddztwa) nie moze istnie¢ w nieskonczonosé.
Pozwane bowiem winny, i to mimo problemoéw z egzekucja nalezno$ci od powoda, podjac starania celem uzyskania
prawa do lokalu w ktérym moglyby zamieszkaé. Fakt bowiem, ze B. W. ma problem z wyegzekwowaniem od M. N. (1)



zsadzonej nakazem zaptaty Sadu Okregowego w Jeleniej Gorze z dnia I Nc 46/10 kwoty 370.000 zt nie zwalnia jej z
obowiazku zwrotu nieruchomosci powodowi (zwlaszcza w sytuacji, ze nie przyshuguje jej prawo zatrzymania lokalu).

Totez, co trzeba bylo wyraznie podkresli¢, oddalenie powodztwa o eksmisje wobec pozwanych mialo charakter wyjatku
od zasady i nie oznaczalo w Zaden spos6b usankcjonowania zajmowania lokalu przez pozwane. Winne bowiem one
jak najkrétszym okresie czasu opusécié lokal przy ul. (...) w J. i wydaé go powodowi.

Odno$nie natomiast powddztwa o zaplate za bezumowne korzystanie z lokalu, to Sad Rejonowy rowniez co do zasady
podzielil stanowisko powoda, ze za korzystanie z lokalu przy ul. (...) w J. przystuguje mu prawo do wynagrodzenia.

Trzeba bylo albowiem stwierdzi¢, ze niezaleznie od kwestii zasadno$ci zarzutu zatrzymania (jakkolwiek powyzej
zostalo przesadzone, iz zarzut prawa zatrzymania byl w sprawie niezasadny), to w kazdym przypadku faktyczny
uzytkownik lokalu (tu: pozwane) obowiazany jest do zaplaty wynagrodzenia (tak : wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16
grudnia 2009 r., I CSK 184/09, Lex nr 599740; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrze$nia 2005 r., IV CK 103/05,
Lex nr 286773; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 05 wrzeénia 200 r., I CKN 444/01, Lex nr 1129334).

Totez byly podstawy do zasadzenia zadanego roszczenia na rzecz powoda.

Niemniej trzeba bylo zauwazyc¢, ze pozwana B. W. podniosla zarzut potrgcenia nalezno$ci powoda ze swojg nalezno$cia
w wysoko$ci 370.000 zl zasadzong nakazem zaptaty Sadu Okregowego w Jeleniej Gorze, w sprawie o sygn. akt I Nc
46/10.

Jak stanowi art. 498 k.c. gdy dwie osoby s3 jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich
moze potraci¢ swoja wierzytelno$é z wierzytelno$ci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoSci s pieniadze
lub rzeczy tej samej jakoSci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnoéci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym. Wskutek potracenia obie wierzytelno$ci umarzaja sie nawzajem
do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej.

Na mocy art. 499 k.c. potrgcenia dokonywa sie przez o§wiadczenie zlozone drugiej stronie. OS§wiadczenie ma moc
wsteczna od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe.

Jak sie wskazuje w orzecznictwie o§wiadczenie o potraceniu moze zostac ztozone roéwniez w piSmie procesowym (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 04 lutego 2004 r., I CK 181/2003, Lex nr 163977).

Biorac zatem pod uwage, ze pozwanej B. W. w stosunku do M. N. (1) przystluguje wierzytelnosé w kwocie 370.000
z}, natomiast pow6d domagatl sie zaplaty z tytulu bezumownego korzystania z lokalu kwoty 2.500 zk. Jak rowniez ze
bezspornie obie wierzytelnosci sa wymagalne i moga byé (lub byly — w przypadku B. W.) dochodzone przed sadem.
Dlatego tez nalezalo uznaé, ze wierzytelno$¢ M. N. (1) ulegla umorzeniu. A tym samym zadanie przez niego zaplaty
nalezno$ci bylo bezzasadne.

W tym miejscu nalezalo wprawdzie wskazaé, ze podnoszac zarzut potracenia rownocze$nie pozwane zakwestionowaly
wysoko$¢é wynagrodzenia z tytulu bezumownego korzystania z lokalu, jakie mieliby zaptaci¢c powodowi. Totez
rozwazeniu podlegala konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego na okolicznoé¢ jaka byta faktyczna
wysoko$¢ naleznoS$ci z tytulu tego wynagrodzenia, ktérej moglby sie domagaé powod (w tym zakresie zlozyl on
nawet wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego), a tym samym w jakim zakresie ulegla umorzeniu réwniez
wierzytelno$é B. W. w stosunku do M. N. (1).

Jednakze w ocenie tutejszego Sadu, w okoliczno$ciach sprawy, dopuszczenie tego dowodu byloby bezprzedmiotowe,
albowiem niezaleznie od opinii bieglego i tak zagdana przez powoda kwota wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokalu uleglaby umorzeniu w calo$ci. Zadana kwota 2.500 z} stanowila bowiem mniej niz 1% wierzytelnosci B. W..



Tym samym prowadzenie postepowania dowodowego w postaci dowodu z opinii bieglego w istocie zmierzaloby
jedynie do przedluzenia postepowania, nie wnoszac nic merytorycznego do sprawy i nie majgc jakiegokolwiek wplywu
na tre$¢ rozstrzygniecia.

I dlatego tez wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego zostal na rozprawie w dniu 29 stycznia 2013
r. oddalony.

W konsekwencji, biorac pod uwage powyzsze rozwazania, powodztwo M. N. (1) zostalo w calo$ci oddalone.

O kosztach postepowania Sad Rejonowy orzekt na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. zgodnie z ktérym strona
przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwro6ci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez
adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okreslone w odrebnych przepisach i wydatki
jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

W niniejszej sprawie na koszty te w przypadku pozwanych zlozyla sie oplata skarbowa 34 zt oraz koszty zastepstwa
procesowego 720 zt — tj. 120 zl od powddztwa o eksmisje oraz 600 zt od powbddztwa o zaptate (§ 10 pkt 1 oraz § 6
pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz.
1348 z pbézn. zm.)).



