Sygn. akt I C 585/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2015 .

Sad Okregowy w Olsztynie Wydzial I Cywilny
Przewodniczacy — SSO Juliusz Ciejek

Protokolant — p.o. sekr. sad. Adam Zemis

po rozpoznaniu w dniu 12 maja 2015 r. w Olsztynie,

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. F. (1)

przeciwko M. Z. (1), W.Z.,R. Z.,G. Z. (1) L E. S. (1)
o zaplate

I. zasadza na rzecz powddki:

1. od pozwanej M. Z. (1)kwote 78.439 zl 12 gr (siedemdziesigt osiem tysiecy czterysta trzydzie$ci dziewieé¢ zlotych
dwanascie groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia (...) do dnia zaplaty,

2. solidarnie od pozwanych M. Z. (1), W. Z., R. Z., G. Z. (1)i E. S. (1)kwote 78.439 zl 12 gr (siedemdziesiat osiem tysiecy
czterysta trzydzieéci dziewiec zlotych dwana$cie groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia (...) do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;
III. zasadza na rzecz powddki tytulem zwrotu kosztow procesu:
1. od pozwanej M. Z. (1) kwote 7.283 zt 42 gr (siedem tysiecy dwieScie osiemdziesiat trzy zlote czterdzie$ci dwa grosze),

2. solidarnie od pozwanych M. Z. (1), W. Z., R. Z., G. Z. (1) i E. S. (1) kwote 7.283 zl 42 gr (siedem tysiecy dwieScie
osiemdziesiat trzy zlote czterdzie$ci dwa grosze);

IV. nie obcigza pozwanych nieuiszczonymi kosztami sgdowymi w cze$ci, w jakiej przegrali proces;

V. nakazuje Sciagnaé od powddki z zasadzonego roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Olsztynie)
kwote 606 zl 65 gr (szescset sze$é zlotych szesédziesiat pie¢ groszy) tytulem brakujacej zaliczki na wynagrodzenie
bieglego tymczasowo pokrytej ze Skarbu Panistwa.

Sygn. akt I C 585/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia (...) powodka B. F. (1)wniosla o zasadzenie od pozwanych malzonkéow M.i J. Z.kwoty 207.451,56
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania podniosla, Ze strony pozostawaly ze soba w zaprzyjaznionych stosunkach. Pozwani —
w zwiazku z ich podeszlym wiekiem, ztym stanem zdrowia oraz niekorzystna sytuacja finansowa w (...)— ustnie ztozyli



powodce propozycje przeniesienia na jej rzecz wlasnosci nieruchomosci potozonej w miejscowosci (...). W zamian za
to powodka zgodzita sie na wyremontowanie posadowionego na nieruchomosci budynku mieszkalnego i ustanowienie
na rzecz pozwanych stuzebnosci osobistych uprawniajgcych do dozywotniego korzystania z nieruchomosci. Powodka
miala tez wyplacaé pozwanym rente w wysokoéci 1.000 zlotych. Powddka po poczynieniu znacznych nakladéw
na nieruchomos$¢, chcac uregulowaé¢ wzajemne obowiazki i prawa stron, w dniu (...)zawarla z pozwanymi umowe
przedwstepna zobowigzujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomo$ci na kwote 290.000 zlotych, z tym ze
kwota 50.000 zlotych miala by¢ platna w dacie zawierania umowy przyrzeczonej w formie aktu notarialnego.
Powodka tytulem zaliczki na poczet ceny sprzedazy nieruchomosci uiscita pozwanym kwote 41.000 zlotych, ponadto
przekazywala inne sumy pieniedzy, ktére powinny by¢ odliczone od ceny nabycia nieruchomosci. W dniu (...) pozwani
o$wiadcezyli, Ze nie wyrazajg zgody na weczeéniejsze ustalenia poczynione w umowie przedwstepnej i zadaja wyzszej
ceny sprzedazy, dlatego tez ostatecznie do podpisania umowy przenoszacej wlasno$é¢ nieruchomosci nie doszlo.
Powddka, liczac, ze umowa przyrzeczona zostanie zawarta, poniosta naklady w lacznej wysokos$ci 94.628,37 zlotych,
m.in. wymienila dach, podlogi, odrestaurowala Sciany, kupila meble i wyposazenie do domu. W takiej sytuacji
wszystko to, co powodka dala przed, przy i po zawarciu umowy przedwstepnej, liczac, ze umowa przyrzeczona zostanie
zawarta, winno zosta¢ zwrocone na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (k. 4-12).

Pozwani M. Z. (1) i J. Z. wnie§li o oddalenie powddztwa w catoSci oraz o zasadzenie od powddki na ich rzecz kosztow
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wskazali, ze wykonywali prace na zlecenie powodki prace porzadkowe, za co
otrzymywali wynagrodzenie, ktore nie ma charakteru zwrotnego. Ponadto powddka dobrowolnie na rzecz pozwanych
przekazywala pod tytulem darmym r6zne kwoty pieniedzy w lacznej wysokoéci 21.065,60 zlotych z przeznaczeniem
na koszty leczenia pozwanego i koszty zwiazane z jego pobytem w szpitalu. Pow6dka przekazata te §rodki, wiedzac,
ze nie jest do ich uiszczania zobowigzana. Tytulem zaliczki pozwani otrzymali od powodki jedynie kwote 10.000
zlotych, a nie 41.000 zlotych, ktérej odbiér pokwitowano pismem z dnia (...) Wszelkie poczynione przez powbddke
remonty zostaly dokonane bez zgody pozwanych, a nawet wbrew ich woli i wyraznemu sprzeciwowi, bez istnienia
jakiegokolwiek zobowigzania i tytulu prawnego do nieruchomos$ci. Remonty zostaly przeprowadzone przed zawarciem
umowy przedwstepnej, ktora powyzszych kwestii w ogoéle nie regulowala (k. 84-93).

Postanowieniem z dnia (...)Sad Okregowy w (...)zawiesil postepowanie w sprawie na podstawie art. 174 § 1 pkt. 1 k.p.c.
z uwagi na $§mieré pozwanego J. Z..

Postanowieniem z dnia (...)Sad Okregowy w (...)podjal zawieszone postepowanie w sprawie z udzialem W. Z., R. Z.,
E. S. (1)i G. Z. (1)jako nastepcow prawnych pozwanego J. Z.. Sprawe wpisano pod nowy numer I C (...).

Narozprawie w dniu (...)powodka podala, ze na kwote dochodzona pozwem skladaja sie: kwota 94.628,37 ztotych jako
cze$¢ nakladéw udokumentowana rachunkami, kwota 13.000 zlotych tytulem renty — wynagrodzenia przekazanego
pozwanym przelewem w okresie od (...)do (...) kwota 41.000 zlotych tytulem przekazywanych kwot na poczet ceny
nabycia nieruchomosci oraz kwota 60.000 zlotych tytulem kosztéw robocizny, zakupu materialow i wyposazenia (k.
690v.).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka B. F. (1)z zawodu jest ksiegowq i prowadzi w W.dzialalno$¢ gospodarcza w postaci biura rachunkowego.
Powodka poznala pozwanych M. Z. (1)iJ. Z.w (...) Pozwani, nie majgc uprawnien do §wiadczen rentowo-emerytalnych,
dorabiali na biezace utrzymanie, pracujac u znajomej powddki. Powodka, bedac czesto poza domem, zaproponowata
pozwanym prace u siebie w domu i ogrodzie w W..

Pozwani M.i J. Z.wykonywali na rzecz powodki prace porzadkowe, otrzymujac z tego tytulu wynagrodzenie rzedu
800-1.000 zlotych wyplacane zasadniczo do rak wlasnych (raz w grudniu (...)powodka przelala wynagrodzenie na
konto bankowe). Pracowali Srednio raz lub dwa razy w miesigcu przez okres jednego tygodnia. Podczas wykonywania
zleconych prac nocowali w domu nalezgcym do powddki, korzystali z jej go$cinnoSci, byli czestowani kupowanym



przez nig jedzeniem, wspoélnie spozywali positki. Powddka, chcac umozliwi¢ uzyskanie $§wiadczen z ZUS-u, zatrudnila
J. Z.w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, choé faktycznie nie wykonywal on zadnej pracy. Jako
pracodawca odprowadzala do ZUS-u skladki na ubezpieczenie spoleczne, ktére M.i J. Z.finansowali z wlasnych
srodkow. Powodka pomagala pozwanym, m.in. wozac J. Z.do szpitala.

(dowdd: zeznania swiadka J. F., k. 184-185, zeznania $wiadka R. T., k. 186-187, zeznania $wiadka M. B., k. 262-264)

Pod koniec (...)powodka zapytala pozwanych M.i J. Z.o oferty sprzedazy doméw polozonych na M.. Pozwani
o$wiadczyli, ze chcieliby sprzeda¢ swdj dom i za uzyskane $rodki kupié dla siebie mieszkanie w P.. Powodka byta
zainteresowana tgq propozycja, ale nie byla w posiadaniu pieniedzy w wysoko$ci pozwalajacej w calosci uiéci¢ cene
sprzedazy — chciala spelnié¢ $wiadczenie z tego tytulu w ratach. Miedzy stronami doszlo do ustnego porozumienia,
na mocy ktorego pozwani M.i J. Z.mieli przenie$¢ na rzecz powddki wlasnoéé¢ zabudowanej domem mieszkalnym
nieruchomos$ci polozonej w miejscowosci (...). Powddka za$ zobowigzala sie do wyremontowania posadowionego na
nieruchomoéci budynku mieszkalnego i ustanowienia na rzecz pozwanych stuzebno$ci mieszkania. Obiecata rowniez
przekazywaé pozwanym co miesigc kwote 1.000 zlotych na biezace utrzymanie, nazywana przez strony renta, ktora
to kwota miala by¢ w przyszlosci odliczona od ceny sprzedazy nieruchomos$ci. W pdZniejszym okresie pozwani
zmienili zdanie co do charakteru przyszlej umowy i o§wiadczyli, Ze zamiast zawarcia umowy dozywocia chea sprzedaé
nieruchomo$é. Wstepnie strony ustalily cene nabycia nieruchomos$ci na kwote 350.000 zlotych, ktéra miala byé¢
pomniejszona o koszty naprawy dachu. Na poczet ceny sprzedazy mialy by¢ rowniez zaliczone kwoty wyplacane w
formie §wiadczen okresowych oraz inne przekazywane do ragk pozwanych sumy pieniedzy.

(dowdd: zeznania $wiadka E. W., k. 165-166, zeznania Swiadka A. W., k. 166-167, zeznania $wiadka J. F., k. 184-185,
zeznania Swiadka R. T., k. 186-187, zeznania $wiadka H. Z., k. 222, zeznania Swiadka G. Z., k. 223-224, zeznania
$wiadka E. S., k. 226, zeznania §wiadka M. B., k. 262-264, zeznania powodki B. F., k. 691-692v., zeznania pozwanej
M. Z., k. 693-693v., plyta CD, k. 695)

W okresie od (...)do (...)powoddka przekazala pozwanym M.i J. Z.przelewem lacznie kwote 13.000 zlotych ((...)— 1.000
zlotych, (...)— 1.000 zlotych, (...)— 1.000 zlotych, (...)— 1.000 zlotych, (...)— 1.000 zlotych, (...)— 1.000 zlotych, (...)—
1.000 zlotych, (...)— 1.000 zlotych, (...)— 1.000 zlotych, (...)— 1.500 zlotych, (...) — 2.500 zlotych). Jako tytul przelewow
wskazywano wynagrodzenie. Poza wymienionymi kwotami pow6dka dawala bezpos$rednio pozwanym inne sumy
pieniedzy z przeznaczeniem na biezace wydatki (m.in. na koszty leczenia pozwanego J. Z., zakup kosiarki).

(dowdd: potwierdzenie operacji, k. 64-74)

Przed remontem stan budynku mieszkalnego znajdujacego sie na nieruchomosci byt Sredni/staby. Okna drewniane
byly do wymiany, w pokojach wystepowaly wilgo¢ i zagrzybienie. Dach byl przeciekajacy, mial nier6wne laty i pokrycie,
a miejscami obnizone dachéwki. Budynek nie mial podlaczenia do centralnego ogrzewania.

(dowod: pisemna opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, P. W., k. 512-601)

Powodka przystapila do remontu budynku mieszkalnego w (...)kiedy J. Z.przebywal w szpitalu na dluzszej
kilkutygodniowej hospitalizacji. Syn pozwanych — G. Z. (1)namawial ich do przeprowadzenia remontu na koszt
powodki. Przekonywal rodzicow, ze remont bedzie korzystny dla nich samych i beda mogli oni mieszkaé¢ w budynku
w lepszych, bardziej godnych, warunkach. Powo6dka ustalala z pozwang M. Z. (1)i G. Z. (1)zakres prac remontowych i
budowlanych, w tym dachu i tazienki. Pozwani M.iJ. Z.wyrazili zgode m.in. na modernizacje centralnego ogrzewania.

(dowdd: zeznania $wiadka J. F., k. 184-185, zeznania Swiadka G. Z., k. 223-224, zeznania §wiadka E. S., 226, zeznania
$wiadka M. B., k. 262-264, zeznania pozwanej M. Z., k. 693-693v., plyta CD, k. 695)

Pozwani M. i J. Z. nie sprzeciwiali sie przeprowadzanym pracom, nie zglaszali rowniez w wyrazny sposob zastrzezen
wykonawcy dachu oraz instalacji grzewczej i wodno-kanalizacyjnej. Pozwana wybrala wyposazenie do kuchni i
lazienki, za ktére zaplacila powddka. Koszt zakupu mebli kuchennych wyniost 3.830 zlotych. Ponadto powodka



zakupila szafke z lustrem i o$wietleniem do lazienki oraz szafke pod umywalke do toalety, ponoszac z tego tytulu
wydatek odpowiednio w kwocie 1.500 zlotych i 240 zlotych.

(dowdd: faktura VAT nr (...), k. 50, zeznania §wiadka E. W., k. 165-166, zeznania $wiadka A. W, k. 166-167, zeznania
swiadka R. T., k. 186-187, zeznania $wiadka H. Z., k. 222, zeznania $wiadka K. J., k. 225, zeznania §éwiadka B. P., k.
237-237v., zeznania $wiadka Z. S., k. 305-305v., zeznania powodki B. F., k. 691-692v., zeznania pozwanej M. Z., k.
693-693v., plyta CD, k. 695)

Niektore prace remontowo-budowlane zostaly zlecone synowi pozwanych — G. Z. (1), ktéry z tego tytulu otrzymal od
powddki kwote 44.000 zlotych. Nalezno$ci dla G. Z. (1) byly w czeSci przekazywane przelewem na konto bankowe
bedace w posiadaniu jego 6wczesnej narzeczonej — H. R..

(dowdd: potwierdzenie operacji, k. 39-43, o§wiadczenie, k. 45, zeznania §wiadka H. Z., k. 222, zeznania $§wiadka G.
Z.,k. 223-224)

W dniu (...) powddka zawarla z B. P. (2)prowadzacym dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...), Handel i (...)Jumowe
nr (...). Przedmiotem umowy bylo wykonanie rozbiérki istniejacego dachu budynku mieszkalnego, nowej wiezby
dachowej wraz z obrobkami blacharskimi orynnowaniem oraz wieica wraz z podmurowaniem szczytéw i komina.
Nalezno$é za wykonanie rob6t ustalono na kwote 45.000 zlotych, a rozlicznie mialo nastapi¢ na podstawie faktury
koncowej. Kolejna umowa powddka zlecila B. P. (2)wykonanie ustugi polegajacej na demontazu istniejacej stolarki
drzwiowej i okiennej za zaplata kwoty 8.866,80 zlotych brutto.

W dniu (...) B. P. (2)wystawil koncowa fakture VAT nr (...)na kwote 51.960 zlotych (w tym kwote 4.156,80 zlotych
tytulem 8% podatku VAT) za wykonane roboty montazowo-budowlane zgodnie z umowa nr (...). Wynagrodzenie
nalezne B. P. (2)zostalo w calo$ci uiszczone — cze$ciowo dobrowolnie przez powddke, a czeSciowo na skutek wydania
rozstrzygniecia przez sad.

(dowdd: faktura VAT koncowa, k. 32, umowa nr (...), k. 33, umowa nr (...), k. 34-34v., potwierdzenie operacji, k. 35-39,
zeznania Swiadka B. P., k. 237-237v.)

Prace remontowo-budowlane zostaly zakonczone we (...) W zwiazku z przedluzajacym sie remontem pozwani M.i J.
Z.narzekali na niedogodno$ci z nim zwigzane. Zaczeli coraz czeSciej okazywaé powodce nieprzychylnosé.

(dowdd: zeznania swiadka J. F., k. 184-185, zeznania $wiadka R. T., k. 186-187)

Powddka poniosta naklady obejmujace wymiane konstrukeji dachu wraz z pokryciem, wymiane okien i drzwi, remont
lazienki i toalety, szpachlowanie $cian i sufitbw, modernizacje centralnego ogrzewania (montaz nowej instalacji
grzewczej zastepujacej piece kaflowe), wymiane instalacji wodnej wymiane instalacji elektryczne;j.

Laczna warto$é robot budowlanych i remontowych faktycznie wykonanych latem (...)na nieruchomosci nalezacej
do pozwanych M.i J. Z.(bez uwzglednienia kosztéw dostawy i montazu mebli w postaci szafki pod umywalke w
pomieszczeniu we, zestawu meblowego w tazience i zestawu mebli kuchennych) wynosi 120.308,24 zlotych.

(dowod: opinia biegtego z zakresu budownictwa, K. P., k. 406-465, pisemna uzupelniajaca opinia bieglego, k. 491)

Wartoéé nieruchomosci polozonej w miejscowosci (...) — przed rozpoczeciem przez powddke remontu na wlasny
koszt — wynosil 137.000 zlotych, a po wykonaniu remontu — 225.000 zlotych. Poczynione naklady podniosly warto§é
nieruchomosci o 88.000 zlotych, a stan zuzycia technicznego budynku mieszkalnego aktualnie mozna okresli¢ jako
$redni/dobry.

(dowod: pisemna opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci, P. W., k. 512-601)



W dniu (...) powodka przekazala pozwanej M. Z. (1)kwote 10.000 zlotych. W oswiadczeniu sporzadzonym na
te okoliczno$¢ wskazano, ze powyzsza kwota jest wreczana tytulem pierwszej raty zgodnie z umowa sprzedazy
nieruchomo$ci w miejscowosci (...).

(dowdd: oswiadczenie, k. 24)

W dniu (...) miedzy powodka a pozwanymi M.i J. Z.doszlo do podpisania w zwyklej formie pisemnej przedwstepne;j
umowy sprzedazy nieruchomosci. Inicjatorem podpisania umowy — wobec wydluzajacego sie terminu jej zawarcia
oraz zmiennych nastrojéw pozwanych — byla powddka. Przyjechala ona do Krzywonogi ze znajoma adwokat, ktéra
pomogla sporzadzi¢ umowe.

Na podstawie tej umowy malzonkowie Z.zobowigzali sie przenie$¢ na rzecz powddki wlasno$é nieruchomosci
potozonej w miejscowosci (...), objetej ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w (...) nr (...), za zaplata ceny 290.000
zlotych, przy czym kwota 50.000 zlotych miala byé¢ platna w dacie zawarcia umowy przyrzeczonej w formie aktu
notarialnego, natomiast pozostala cze$¢ ceny w wysokoSci 240.000 zlotych miala by¢ splacana w ratach po 5.000
zlotych, platnych do 28 dnia kazdego miesigca z gory na konto pozwanej, poczawszy od nastepnego miesigca po
podpisaniu aktu notarialnego.

Powodka przyjela na siebie obowiazek ustanowienia na rzecz pozwanych prawa dozywotniego mieszkania w dwoch
pomieszczeniach usytuowanych po prawej stronie kuchni oraz uzytkowania wspdlnie z nig kuchni, lazienki i
ubikacji, korytarza, pomieszczenia kotlowni i jednego pomieszczenia gospodarczego. Strony ustalily, ze pozwani beda
samodzielnie uiszczac oplaty za pobor energii elektrycznej, zgodnie ze wskazaniami oddzielnego licznika. Termin
zawarcia umowy przyrzeczonej ustalono na dzien (...)

Pod treScia umowy przedwstepnej pozwana M. Z. (1)pokwitowala odbiér tacznie kwoty 31.000 zlotych, ktéra miata
by¢ zaliczona na poczet nabycia nieruchomosci, ale nie na poczet ceny sprzedazy ustalonej w umowie przedwstepne;j.
Powyzsza suma obejmowala: kwote 10.000 zlotych uiszczong w dniu (...), kwote 13.000 zlotych przekazana przelewem
bankowym w okresie od (...)do (...) oraz inne kwoty przekazywane doraznie pozwanym na biezace wydatki, zwigzane
z m.in. z leczeniem J. Z..

(dowdd: umowa przedwstepna, k. 23-23v., zeznania powddki B. F., k. 691-692v., plyta CD, k. 695)

Pismem z dnia (...)pozwani M.i J. Z.wnie§li o zmiane zapisu dotyczacego ceny sprzedazy nieruchomo$ci. Pozwani
domagali sie uiszczenia ceny w caloéci w terminie do (...), wskazujac, ze rezygnuja z mozliwoSci dozywotniego
mieszkania w budynku i w zwigzku z tym chca ustalenia ceny sprzedazy na kwote 350.000 zlotych.

(dowod: pismo z dnia (...), k. 25)

W dniu (...) powodka wystosowata do pozwanych pismo wzywajace do zawarcia umowy przyrzeczonej za cene i na
warunkach przewidzianych w umowie przedwstepnej z dnia (...)

(dowdd: pismo z dnia (...), k. 28)

W dniu (...) powddka oraz pozwani M.i J. Z.spotkali sie pod kancelaria notarialna w S.. Powodka zapytala wowczas
pozwanych, najakich warunkach zostanie podpisana umowa przyrzeczona, tj. za cene 290.000 zlotych czy tez 350.000
zlotych. Pozwani o$wiadczyli, ze moga sprzeda¢ nieruchomo$¢ za 350.000 zlotych, ale bez ustanowienia stuzebnoéci
mieszkania. Powodka na to sie nie zgodzila, stwierdzajac, ze pozwani chca ja oszukac i ograbié, a za takg kwote mozna
kupi¢ mieszkanie w W..

Do zawarcia umowy u notariusza ostatecznie nie doszlo.

Przed wszczeciem postepowania powodka nie wzywala pozwanych do zwrotu réwnowarto$ci naktadéw poczynionych
na nieruchomosé.



W dniu (...) pozwany J. Z.zmarl, a spadek po nim, na podstawie ustawy, nabyli pozwana M. Z. (1)jako jego zona w
4/16 czesci oraz dzieci pozwanych: W. Z., R. Z., G. Z. (1)i E. S. (1)po 3/16 czesci kazde z nich.

(dowdd: postanowienie z dnia 19 czerwca 2013r., k. 320)
Sad zwazyl, co nastepuje:
W $wietle ustalonych okolicznosci faktycznych sprawy powodztwo zastugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Poza sporem w niniejszej sprawie pozostawal fakt poczynienia przez powddke nakladéow na nieruchomos$é bedaca
wlasnoS$cig pozwanych M.i J. Z.. Na rozprawie w dniu (...) pozwana M. Z. (1)wprost przyznala, ze wraz z mezem
zadnych pieniedzy w remont budynku mieszkalnego nie wlozyla. Nie bylo réwniez sporne to, ze w dniu (...)strony
zawarly pisemng przedwstepna umowe sprzedazy nieruchomosci polozonej w miejscowosci (...)za cene 290.000
zlotych, ktora to kwota uwzgledniala ustanowienie shuzebno$ci mieszkania na rzecz M.i J. Z.. Nie bylo tez
kwestionowane, ze ostatecznie miedzy stronami nie zostala zawarta przyrzeczona umowa sprzedazy nieruchomosci.

Sporna byta kwestia, na jakiej podstawie powodka wykonywala remont w budynku mieszkalnym oraz czy pozwani
wyrazili zgode na remont i ewentualnie jego zakres lub tez wyraZnie sprzeciwili sie jego przeprowadzeniu. Spoér
dotyczyl takze charakteru i wysoko$ci §rodkéow finansowych przekazywanych przez powodke pozwanym zaré6wno do
rak wlasnych, jak i przelewem bankowym.

Faktem jest, ze powodka wykonala remont budynku mieszkalnego jeszcze przed formalnym spisaniem przedwstepne;j
umowy sprzedazy nieruchomoéci. Remont ten trwal od (...)do (...)natomiast umowa przedwstepna zostala zawarta
w dniu (...), przy czym umowa ta nie regulowala kwestii poczynionych na nieruchomo$¢ nakladéw, w tym réwniez
zwiazanych z obowiazkiem ich zwrotu.

W realiach niniejszej sprawy nalezalo w pierwszej kolejnoéci rozstrzygnaé, na jakiej podstawie powodka inwestowala
w nieruchomo$¢ stanowiaca wlasno$é M. i J. Z. oraz przekazywala na ich rzecz Srodki finansowe.

Na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego Sad przyjal, Zze podstawa czynienia nakladéw na
nieruchomo$¢ oraz przekazywania pieniedzy bylo zawarte ustnie na pod koniec (...) miedzy powddka a M.i J.
Z.porozumienie. Na powyzsze wskazuja zeznania Swiadkow: E. W. (2), A. W. (2), J. F. (2), R. T. (2), H. Z. (2), G.
Z. (1), E. S. (1)i M. B. (2). Wprawdzie kazdy ze $wiadkéw nieco odmiennie przedstawiat warunki, na jakich miato
nastgpic przeniesienie wlasnoSci nieruchomosci, to jednak wszyscy zgodnie podali, ze strony miedzy soba uméwily
sie co do zbycia nieruchomosci na rzecz powodki i umozliwienia pozwanym zamieszkiwania w domu do konica zycia.
Swiadek E. W. (2)dodatkowo zeznala, ze powddka przesylala pozwanym pienigdze, ktére mialy byé zaliczone na
poczet sprzedazy nieruchomosci. Tak samo wskazala §wiadek M. B. (2), ktéra wspomniala o tym, ze powddka doéé
regularnie przekazywala pozwanym Srodki finansowe, przy czym mialy one zwigzek z zakupem nieruchomosci. Z kolei
Swiadek R. T. (2)podkreslil, ze ze wzgledu na zamiar nabycia nieruchomoéci powo6dka przyjela na siebie zobowiazanie
wyremontowania budynku mieszkalnego tak, aby pozwani mogli zy¢ w godnych warunkach.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze Swiadkowie zawnioskowani przez strone pozwana byli bardzo oszczedni w swoich
wypowiedziach, ale potwierdzili szereg okolicznoéci istotnych z punktu widzenia niniejszej sprawy. Swiadek H.
Z. (2)podala, ze powddka dokonywala $wiadczen pienieznych na rzecz pozwanych, aczkolwiek nie chciala sie
jednoznacznie wypowiada¢ na temat tego, z jakiego tytulu Srodki finansowe byly przekazywane. G. Z. (1)wskazal, ze
rodzice umoéwili sie z powodka co do kupna nieruchomosci w (...)w czasie, kiedy u niej przebywali w W., przy czym
zgodnie z ustaleniami rodzice mieli mieszka¢ dozywotnio w domu. Stwierdzil jednoczesnie, ze pozwani dostawali
od powodki pienigdze na poczet nabycia nieruchomosci. Podobnie zeznala E. S. (1), podkreélajac, ze w (...) rodzice
oznajmili jej, iz sprzedajg dom, w ktérym beda mogli do konca zycia mieszkac.

Odnoszac sie do kwestii wyrazenia zgody na wykonanie prac budowlanych, przestuchani w sprawie swiadkowie
zgodnie wskazywali, ze przynajmniej pozwana M. Z. (1) wiedziala o remoncie i brala w nim udzial, a ze strony



pozwanych nie bylo oznak wyraznego sprzeciwu co do sposobu i zakresu przeprowadzanych prac budowlanych.
Swiadek E. W. (2) wskazala, ze prace remontowe byly ustalane z M. Z. (1), ktéra chciala je przeprowadzié¢ pod
nieobecno$¢ meza w domu w zwiazku z jego pobytem w szpitalu. Swiadek A. W. (2) podkreslil, ze byl obecny przy
rozmowie powddki z pozwang M. Z. (1) dotyczacej wykonania remontu. Zaznaczyl przy tym — tak samo zreszta jako E.
W. (2) — Ze pozwana M. Z. (1) wybrala meble do kuchni i kabine prysznicowg do lazienki. Swiadek J. F. (2) takze zeznal,
ze byl obecny przy tym, jak jego matka i pozwani uzgadniali remont dachu ilazienki. Z zeznan Swiadka R. T. (2) wynika,
Ze pozwani nie mieli zastrzezen do remontu ani jego zakresu. Poczatkowo z faktu jego przeprowadzenia pozwani byli
bardzo zadowoleni, a dopiero pézniej — wobec przedtuzania sie prac budowlanych — zaczeli narzeka¢ na niedogodnosci
z nim zwiazane. Swiadek H. Z. (2) podala, ze pozwani nie sprzeciwiali sie kategorycznie przeprowadzeniu remontu i
nic jej na ten temat nie wiadomo. Swiadek M. B. (2) réwniez potwierdzila, ze o zakresie rob6t decydowali wspélnie
powodka, pozwana M. Z. (1) i syn pozwanych — G. Z. (1). Nie slyszala przy tym, aby pozwani wyrazali protest co do
sposobu i zakresu remontu.

W tym miejscu nalezy wskazadé, ze shuchani poczatkowo w charakterze §wiadkéw pozwani G. Z. (1) i E. S. (1) probowali
w toku niniejszego procesu ogblnie wykazac, ze pozwani nie zgadzali sie na wykonanie remontu, to jednak powyzszej
okolicznos$ci w swoich wypowiedziach zaprzeczyli, potwierdzajac wersje wydarzen przedstawiang przez powddke. G.
Z. (1) z jednej strony podnosil, ze pozwani mieli ,raczej” nieprzychylne nastawienie do remontu i nie byli ,za bardzo”
z niego zadowoleni, to z drugiej strony wprost podal, ze wspolnie z powddka i mama ustalili, iZ remont rozpocznie sie
od wymiany okien. Jednocze$nie stwierdzil, ze pozwanemu J. Z. raz sie podobalo, iz remont jest przeprowadzany, a
innym razem ,mowil, ze jest Zle”. W podobnym tonie wypowiedziala sie E. S. (1), ktéra wprawdzie zeznala, ze pozwani
»hie bardzo” godzili sie na wykonywanie remontéw, ale juz na wykonanie centralnego ogrzewania wyrazili zgode. Tak
wiec zostala przyznana przez wymienionych okoliczno$é¢, ze przynajmniej cze$¢ prac remontowych wykonanych na
nieruchomoéci podlegala uzgodnieniom z M. i J. Z..

Co wiecej, sam G. Z. (1) przyznal, ze namawial rodzicow do wyrazenia zgody na remont, bowiem twierdzil, ze bedzie
on dla nich korzystny i po jego przeprowadzeniu bedzie im po prostu wygodniej. Z zeznan $wiadka Z. S. (2) rowniez
wynika, ze zaré6wno on, jak i jego zona (corka pozwanych — E. S. (1)) thumaczyli pozwanym, ze po remoncie bedzie
im sie lepiej zylo. Oznacza to, ze w kontekscie obiecywanego ustanowienia stuzebno$ci mieszkania tym bardziej jest
uzasadnione konsekwentnie prezentowane przez powddke stanowisko, ze remont byt wynikiem porozumienia oraz
mial miejsce przy akceptacji pozwanych i w uzgodnieniu z nimi. Na powyzsze dodatkowo wskazuje fakt, ze remont
rozpoczal sie w czasie, kiedy pozwany J. Z. przebywal w szpitalu, a zatem musial on by¢ uzgodniony co najmniej w
zakresie jego poczatku.

Biorgec pod uwage zasady logicznego rozumowania, trudno zaakceptowaé stanowisko strony pozwanej, ze
przeprowadzenie tak wielkiego remontu polaczonego m.in. z modernizacja dachu i zatrudnienie przy nim
wykonawcow, ktérzy musieli mie¢ dostep do budynku w celu wykonania zleconych przez powodke prac, moglo
nastapi¢ przy jednoczesnym sprzeciwie wlaScicieli nieruchomosci albo bez ich wiedzy. Remont czesciowo zostal
przeprowadzony przez syna pozwanych — G. Z. (1), a to tylko potwierdza wniosek, ze prace budowlane byly
wykonywane za zgoda M. i J. Z.. Istotne jest przy tym, ze remont budynku na zlecenie powo6dki przeprowadzaly osoby
z zewnatrz, tj. B. P. (2) i K. J. (2), a obaj zgodnie podali, ze ze strony pozwanych nie bylo zadnego sprzeciwu co do
wykonywania prac remontowych. Swiadek B. P. (2) dodatkowo zeznal, ze nikt mu nie zabranial wykonywania remontu
dachu w budynku mieszkalnym, a w sytuacji wyrazenia sprzeciwu przez M. Z. (1) z pewnoé$cig skontaktowalby sie z
powodka, ktora traktowat jako inwestora.

Wazne jest to, ze pozwani mogli przeciwdziala¢ bezprawnemu — w ich ocenie — zachowaniu powddki, ktoéra,
wkraczajac na nieruchomo$é, naruszala ich mir domowy, ale z takich Srodkow nie skorzystali. Mogli przeciez zlozyé
zawiadomienie o podejrzeniu popekienia przestepstwa na ich szkode (art. 193 k.k.) lub tez dochodzi¢ ochrony swoich
praw w drodze powddztwa cywilnego na podstawie przepiséw o naruszeniu posiadania.



Co istotne, pozwana M. Z. (1)na rozprawie w dniu (...) przyznala, iz powodka ustalila z synem G. Z. (1), za jej zgoda,
ze bedzie wykonywany remont instalacji centralnego ogrzewania, a ona sama nigdy nie o$wiadczyla powodce, aby
wstrzymala remont dachu budynku.

Z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynikaja dwie wazne okoliczno$ci: po pierwsze, ze miedzy stronami
istnialo porozumienie co do zbycia nieruchomosci na kilka miesiecy przed tym, zanim zostala zawarta w dniu (...)
umowa przedwstepna, i w wyniku realizacji ustalen tego wlasnie porozumienia powddka wykonywata remont w domu
oraz przekazywala M.i J. Z.pieniadze, a po drugie, remont by} przeprowadzany przy istnieniu zgody malzonkow Z.lub
przynajmniej przy braku sprzeciwu z ich strony.

Trzeba wyraznie podkresli¢, ze wspomniane wyzej porozumienie bylo Sci$le powigzane z nabyciem przez powddke w
przyszlo$ci nieruchomosci nalezacej do pozwanych. Nieruchomos$¢ majaca by¢ przedmiotem zbycia znajdowata sie
w slabym stanie technicznym i wymagala przeprowadzenia prac budowlanych m.in. w zakresie cieknacego dachu
(okolicznoé¢ ta bezsprzecznie wynika z dowodu opinii biegtego P. W. (2)), dlatego tez nie budzi zdziwienia czynienie
na niej nakladéw, aby doprowadzic¢ ja do stanu zdatnego do zamieszkania.

To, ze porozumienie miedzy stronami nie przybralo pisemnej formy, wcale nie oznacza, ze do niego nie doszlo. Ustne
porozumienie, nieodzwierciedlone na pi$émie, ma ré6wniez moc wigzaca pod warunkiem, ze stanowi ono przejaw
zlozenia zgodnych o$wiadczen woli przez obie zainteresowane strony, a zdaniem Sadu, takie wlasnie o$wiadczenia
zostaly przez strone powodowg i pozwana zlozone pod koniec 2010r. Na podstawie tego porozumienia pozwani mieli
przenie$¢ na rzecz powodki nieruchomos$é (najpierw w formie umowy dozywocia, a p6zniej w oparciu o umowe
sprzedazy), a powodka miala wykona¢ remont i pomagac finansowo pozwanym z zaliczeniem na poczet ceny nabycia
przekazywanych §rodkow. Wspominany remont stuzyt nie tylko powoddce jako przyszlej wlascicielce nieruchomosci,
lecz takze M. i J. Z., ktérzy mimo sprzedazy nieruchomo$ci mieli mie¢ zapewniong mozliwo$¢ dalszego dozywotniego
zamieszkiwania w budynku i korzystania z jego pomieszczen. Sam fakt, ze pozwana M. Z. (1) wyrazala zgode na
poszczegblne prace, a nawet czynnie uczestniczyla w remoncie choéby przez wybieranie wyposazenia do kuchni i
lazienki, §wiadczy o tym, Ze strony musialy zawrzeé¢ porozumienie.

Porozumienie to bylo w rzeczywisto$ci ustng umowa przedwstepna, ktoérej przedmiotem bylo przeniesienie wlasnosci
nieruchomoéci, a zawarta w dniu (...) umowa potwierdzala tylko uprzednio wyrazong przez obie strony wole
zbycia nieruchomosci. Dla wazno$ci umowy przedwstepnej nie ma znaczenia forma, w jakiej zostala dokonana, ani
forma, jakiej prawo wymaga dla wazno$ci umowy przyrzeczonej. Przepisy prawne nie wymagaja takze dla umow
przedwstepnych zachowania formy szczegélnej dla celobw dowodowych (ad probationem).

W praktyce niejednokrotnie sie zdarza, ze przyszly zbywca wydaje czy tez udostepnia nieruchomoéé¢ przyszlemu
nabywcy tak, aby mogl przygotowac ja do okres$lonego celu jeszcze przed zawarciem umowy przenoszacej wlasnosé.
W takim wypadku obie strony przyszlej umowy dzialaja do siebie w zaufaniu i prze§wiadczeniu, ze wlasciwa umowa
zostanie zawarta, a przedmiot umowy ostatecznie wydany nabywcy.

Trudno przyjaé, aby przyszly nabywca, niebedacy osoba bliska dla zbywcy i niemajacy wobec niego zadnych, choéby
moralnych, obowigzkow, inwestowal znaczne $rodki finansowe w nieruchomo$é w sytuacji, gdyby nie liczyt na
uzyskanie jej wlasno$ci w przyszlosci. W ten sposéb z oczywistych wzgledow narazalby sie na konieczno$¢ odzyskania
nakladow od przyszlych zbywcow, a nawet konieczno$¢ prowadzenia z nimi sadowego sporu, co najdobitniej pokazuje
przypadek niniejszej sprawy.

Nie spos6b réwniez uznaé, aby powodka z wlasnej nieprzymuszonej woli finansowo wspomagala pozwanych, z ktorymi
nie lacza ja przeciez zadne wiezy pokrewienstwa, gdyby nie dzialala w ramach poczynionych uzgodnien noszacych
znamiona kontraktu. Wyremontowanie nieruchomo$ci i ratalna wyplata pieniedzy, jeszcze przed zawarciem na
pisSmie umowy przedwstepnej, byly wystarczajacym przejawem dobrej woli powodki i istnienia po jej stronie zaufania
do pozwanych. Ponadto przeciwko stanowisku pozwanych, ze przekazywane przez powddke pieniadze mialy byc
bezzwrotna pomoca czy tez darowizna, przeczy jedna wazna okolicznosé. W dacie zawarcia umowy przedwstepnej



z dnia (...)pozwana M. Z. (1)potwierdzila odbiér kwoty 31.000 zlotych, ktéra miala podlegaé zaliczeniu na poczet
ceny nabycia nieruchomoéci (ale juz nie na poczet ceny sprzedazy nieruchomos$ci wskazanej w umowie). W umowie
wprost podkre§lono wiec zwigzek otrzymywanych przez pozwanych pieniedzy z nabyciem przez powddke wlasnoSci
nieruchomoéci oraz ich zaliczalny, a nie darmy, charakter. O te wlaénie kwote obnizono kwote, jaka powddka miala
ostatecznie zaplaci¢ za przedmiot umowy sprzedazy. Jak podala w trakcie przestuchania w charakterze strony pozwana
M. Z. (1), na kwote 31.000 zlotych skladaly sie pieniadze, ktére powddka przesylala jej i jej mezowi na dokonywanie
r6znych zakupow, np. kosiarki czy naczyn, przy czym na rozprawie w dniu (...) podkreélila, ze pieniadze przekazywane
przelewem nie byly wynagrodzeniem za prace $wiadczona na rzecz powddki. Dlatego tez nazwanie przelewanych
na konto bankowe pieniedzy wynagrodzeniem nie zmienia ich zwigzku z planowanym w przyszlo$ci przeniesieniem
wlasno$ci nieruchomosci. Niezaleznie od tego, na jaki cel pieniadze byly przeznaczane, mialy one postac zaliczki
wplacanej przez powodke na poczet ceny nabycia nieruchomosci.

Na podstawie zaprezentowanych wyzej dowodow, ocenionych przez pryzmat zasad logiki i do§wiadczenia zyciowego,
nalezalo przyjaé, ze wszelkie prace remontowo-budowlane, jakie przeprowadzono w budynku nalezacym do
malzonkow Z., odbywaly sie za ich zgoda. Pozwana M. Z. (1) zsynem G. Z. (1) uczestniczyla w ustaleniach co do zakresu
i sposobu przeprowadzenia remontu, a zgoda na remont i przesylanie pieniedzy byly skutkiem uprzednio zawartego
w formie ustnej porozumienia, ktére zmierzalo do zbycia w przyszlo$ci nieruchomosci na rzecz powddki.

Zdaniem Sadu, fakt, ze w umowie przedwstepnej nie zostaly zamieszczone regulacje odnoszgce sie do kwestii zwrotu
nakladéw, nie mial zadnego znaczenia. Po pierwsze, brak zapisow w tym zakresie Swiadczy o tym, ze powodka
liczyla w dalszym ciggu na zawarcie umowy przyrzeczonej w terminie w niej oznaczonym i uzyskanie wlasnos$ci
wyremontowanej nieruchomogci. Po drugie, spelnione wezeéniej na rzecz malzonkow Z. Swiadczenia, jako pozostajace
w zwiazku z zawarciem umowy przedwstepnej, nie utracily bytu prawnego.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania prowadzace do wniosku, ze miedzy powodka jako przyszla nabywczynia a
malzonkami M. iJ. Z. jako przyszlymi zbywcami istnialo porozumienie co do zbycia nieruchomosci i przeprowadzenia
na niej, jeszcze przed przeniesieniem wilasnosci, remontu, Sad uznal, Ze podstawa prawng zadania pozwu — wobec
niedojécia do skutku przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomos$ci — sa przepisy o nienaleznym $wiadczeniu
(nienalezno$¢ Swiadczenia wynikajaca z nieosiagniecia zamierzonego celu).

Zgodnie z art. 410 § 2 k.c. Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byl w ogole zobowigzany lub
nie byl zobowiazany wzgledem osoby, ktorej Swiadezyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel
Swiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynnoé¢ prawna zobowiazujaca do Swiadczenia byla niewazna i nie stata
sie wazna po spelnieniu $§wiadczenia. Jak wyjaénil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 listopada 2013r. w sprawie II
CSK 104/13 (LEX nr 1433750), kondykcja w postaci nieosiggniecia celu $wiadczenia zachodzi wtedy, gdy podstawa
prawna $wiadczenia nie istnieje w chwili Swiadczenia i nie zaistnieje po jego spelnieniu, mimo oczekiwania, ze wystapi
w sytuacji, w ktérej celem $wiadczenia byto uzyskanie ekwiwalentnego $wiadczenia od drugiej strony, nie bedacej
zobowigzana do $wiadczenia i cel ten nie zostal osiggniety. Cel Swiadczenia musi by¢ objety porozumieniem stron
co do podstawy $wiadczenia; odbiorca §wiadczenia powinien znaé cel $wiadczacego i przez przyjecie Swiadczenia
uzewnetrznié jego aprobate. Cel $wiadczenia jest tozsamy z przyszla podstawa prawna, ktdéra nie dochodzi do skutku.

Jezeli podstawa dokonywania nakladéw przez posiadacza nieruchomosci jest porozumienie z wlascicielem, to do ich
rozliczenia nie majg zastosowania przepisy art. 224-229 k.c. W tym wypadku obowiazek zwrotu wartoéci uzyskanej
korzyéci majatkowej obcigza wlasciciela z mocy art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 11 2 k.c. (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 17 kwietnia 2002r., sygn. akt IV CKN 979/00, LEX nr 308847). Tym samym kwestia charakteru nakladéw
(czy byly to naklady konieczne czy tez uzyteczne) — z punktu widzenia przyjetej podstawy prawnej rozliczeti miedzy
stronami procesu — nie byla istotna.

W ocenie Sadu, w realiach niniejszej sprawy zwrot powinien wiec obejmowac zwrot warto$ci materialow
wbudowanych w budynek mieszkalny nalezacy do M. i J. Z. oraz warto$§¢ kosztow robocizny, a nadto zwrot kosztéw
zakupu wyposazenia do kuchni, lazienki i pomieszczenia toalety.



Wysoko$¢ dwoch pierwszych wartoéci zostala ustalona na podstawie opinii bieglego z zakresu budownictwa, K.
P. (2), ktorej tre$¢ ostatecznie przez zadna przez stron postepowania nie byla kwestionowana. Przede wszystkim
trzeba zauwazy¢, ze z tytulu nakladéw poczynionych na nieruchomos$ci malzonkéw Z. powodka domagala sie kwoty
94.628,37 zlotych (czes¢é nakladdéw udokumentowana rachunkami) oraz kwoty 60.000 zlotych (koszty robocizny,
koszty zakupu materialow budowlanych i koszty wyposazenia pomieszczen). Nie kazdy wydatek na nieruchomoéc
zostal wykazany za pomoca rachunkoéw, faktur VAT i uméw zawieranych z wykonawcami poszczegolnych robét
budowlanych. Niemniej jednak pow6dka wnosila o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okolicznos¢ ustalenia
warto$ci wykonanych prac, przez co podjela stosowna inicjatywe dowodowa w zakresie wykazania wysokoSci
dochodzonego roszczenia, zgodnie z art. 6 k.c. Dlatego tez Sad uznal, ze najbardziej miarodajnym dowodem
pozwalajacym ustali¢ warto$¢ nakladow jest opinia bieglego K. P. (2).

Zgodnie z zalaczonym kosztorysem wartoS¢é robot budowlanych i remontowych wykonanych w 201ir. na
nieruchomoéci potozonej w miejscowosci (...), wedlug bieglego, wynosi brutto 120.308,24 zlotych. Jak podkreslil
biegly, ustalenie dokladnej warto$ci robét nie jest mozliwe, poniewaz cze$¢é wykonanych robot ulegla zakryciu, w
szczegblnosci w zakresie robot instalacyjnych. Podczas ogledzin biegly dokonal obmiaru rob6t w mozliwym zakresie.
Warto$¢ wykonanych faktycznie robot biegly okreslit w oparciu o ceny z (...)a w zakresie rob6t instalacyjnych na
podstawie oszacowania robdt, podkreslajac, ze wystawione faktury VAT dokumentuja jedynie to, ile materialu zostalo
sprzedane, a nie ile z zakupionego materialu zostalo wykorzystane przy budowie i remoncie domu. Wprawdzie
strona pozwana zlozyla zastrzezenia do opinii biegtego, jednak po jej uzupelnieniu pismem z dnia (...) nie byly
wnoszone — w zakresie sposobu obliczenia wartoéci wykonanych prac remontowo-budowlanych — dalsze zarzuty.
Kolejne zastrzezenia dotyczyly jedynie kwestii wykonania remontu zgodnie z przepisami prawa budowlanego (m.in.
koniecznosci uzyskania pozwolenia budowlanego), aczkolwiek — zdaniem Sadu — okoliczno$ci z tym zwigzane nie
mialy znaczenia z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy. Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze zgloszenia prac
budowlanych do starostwa powinien dokona¢ wtasciciel nieruchomosci, a wiec w tym wypadku sami pozwani, czego
bezsprzecznie nie uczynili. Poza tym jak juz wyzej zostalo wskazane, pozwana M. Z. (1)nie wyrazila sprzeciwu co do
modernizacji dachu budynku i nigdy od powodki nie zazadala wstrzymania prac w tym przedmiocie.

Wydatki w zakresie wyposazenia pomieszczen w budynku mieszkalnym okre$lono cze$ciowo na podstawie faktury
VAT znajdujacej sie na k. 50 akt sprawy oraz cze$ciowo w oparciu o zeznania pozwanej M. Z. (1). Pozwana potwierdzila
zakup przez powodke z jej srodkdow elementdéw wyposazenia kuchni, lazienki i toalety, podkreslajac, ze ze swojej
strony nic nie wlozyla w remont domu. Co wiecej, jej zeznania w czeéci dotyczacej kwot przeznaczonych na zakup
mebli wydajg sie by¢ calkowicie wiarygodne i jako takie mogly stanowi¢ podstawe ustalen faktycznych w niniejszej
sprawie. W trakcie przestuchania w charakterze strony pozwana bowiem wskazala, ze powodka wydala na meble
kuchenne 3.800 zlotych, a tak podana kwota jedynie nieznacznie r6zni sie od kwoty widniejacej na fakturze VAT (z
faktury wynika, ze koszt wyposazenia kuchni wyniost 3.830 zlotych). Powyzsze po pierwsze, wskazuje na dobra pamiec
pozwanej, a po drugie, na jej pelne zorientowanie w sprawach majatkowych i kontrole wydatkéw czynionych przez
powddke. Dlatego tez mimo nieprzedstawienia przez powodke faktur VAT dokumentujacych zakup mebli do tazienki
i toalety Sad ustalit wysoko$¢ wydatkow w tym zakresie, opierajac sie na zeznaniach M. Z. (1), z ktérych wynika, ze
powddka za szafki w toalecie zaplacila 240 zlotych, a za szafke z lustrem w lazience — ok.1.500 zlotych.

Dodatkowo za obowiazkiem zwrotu na rzecz powodki kosztow zakupu mebli (a nie wydania rzeczy ruchomych),
przemawial fakt, ze meble do kuchni wybrala sama pozwana M. Z. (1). A zatem meble te zostaly wybrane zgodnie
z zapotrzebowaniem i gustem pozwanej, a co wiecej, s3 one w jej uzytkowaniu, a weczeéniej takze J. Z., przez
okres prawie 4 lat, co oznacza, ze z naturalnych wzgledéw ulegly zuzyciu i zniszczeniu. Poza tym meble kuchenne
— podobnie jak inne meble — sg wybierane do konkretnego pomieszczenia i pod katem konkretnych urzadzen
gospodarstwa domowego w tym pomieszczeniu sie znajdujacych. Tym samym zakupione elementy wyposazenia —
po ich zdemontowaniu — moga nie pasowa¢ do innych pomieszczen, stajac sie ruchomo$ciami pozbawionymi cech
uzywalnoSci.



Biorgc pod uwage, ze koszt zakupu elementéw wyposazenia pomieszczen domu nie zostal uwzgledniony przy
wyliczeniach bieglego K. P. (2), a wydatki w tym zakresie powodka bezsprzecznie poniosla ze swojego majatku, Sad
uznal, ze — poza wymieniong wyzej kwotg 120.308,24 zlotych — nalezy sie jej zwrot kwoty 5.570 zlotych (3.830 zlotych
+ 240 zlotych + 1.500 zlotych).

Sad uznal réwniez za zasadne zadanie zwrotu zaliczki na poczet nabycia nieruchomosci oraz innych sum pieniedzy
przekazanych przez powddke na rzecz malzonkéw Z., aczkolwiek nie w wysokoéci, w jakiej sie tego domagala
strona powodowa (z tego tytulu powodka zadala lacznie 54.000 zlotych). Nie podzielono pogladu powodki, ze
kwota 31.000 zlotych, ktorej odbiér potwierdzono przy zawieraniu umowy przedwstepnej, nie zawiera w sobie
kwot 10.000 zlotych (przekazanej pozwanej M. Z. (1)w dniu (...)) i 13.000 zlotych (przekazanej przelewem na
konto bankowe w okresie od (...)do (...)). Jej zeznania w tym zakresie nie sa spdjne — z jednej strony podala, ze
okre$lona w umowie przedwstepnej kwota 31.000 zlotych obejmuje wszystko to, co pozwani otrzymali na poczet
ceny nabycia nieruchomosci, a z drugiej nie potrafila wyjas$ni¢, dlaczego kwota 10.000 zlotych, ktéra M. Z. (1)dostata
jeszcze przed spisaniem umowy przedwstepnej, nie zostala w tej kwocie ujeta. Powodka przyjechala do pozwanych z
postanowieniem ostatecznego sfinalizowania warunkéw nabycia. Wziela ze soba znajoma adwokat. Nie sposob wiec
przyjac, ze nie zdawala sobie sprawy z tego co oznacza tego typu skwitowanie pod zawarta wlasnie umowa. Z kolei
pozwana M. Z. (1)zeznala, ze kwota 31.000 zlotych stanowi sume wszystkich pieniedzy, jakie powddka przekazywala,
w tym kwoty 10.000 zlotych, ktorej odbior pokwitowata w dniu (...)Jak wskazala, ,miala juz wecze$niej obliczone, jakie
pienigdze powodka przesylala”, ,miala pieniadze obliczone, ktére od niej dostala wraz z zakupami, ktore robila, tj.
kosiarkg, naczyniami dla meza”. Je$li doda¢ do siebie kwote 10.000 zlotych i 13.000 zlotych przekazana w formie
przelewow internetowych, a nadto to, co pozwani otrzymywali do rak wlasnych na dorazne potrzeby i wydatki, to
wpisana w umowie przedwstepnej kwota 31.000 zlotych wydaje sie jak najbardziej wiarygodna. Powyzsza kwota
miala by¢ zaliczona na poczet ceny nabycia nieruchomosci i z uwagi na niedojécie do skutku przyrzeczonej umowy
sprzedazy nieruchomosci powinna by¢ zwrécona powddce. Kwote wyplaconych zaliczek, ze wzgledu na nieosiagniecie
zamierzonego ich celu, nalezy uzna¢ za Swiadczenie nienalezne, a ich zwrot powinien nastgpi¢ bez wzgledu na
przyczyne niezawarcia umowy przyrzeczonej. Istotne jest przy tym, ze zaliczki jako nienalezne §wiadczenie powinny
by¢ zwrbocone w pelnym zakresie, bez mozliwoéci ograniczenia jego wysokos$ci na podstawie art. 409 k.c. (vide: wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 21 pazdziernika 2014r., sygn. akt I ACa 528/14, LEX nr 1544917).

Juz tylko na marginesie powyzszych rozwazan nalezy wskaza¢, ze Sad nie podzielil zapatrywania strony pozwanej,
iz wskutek zachowania powodki nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej. Jesli nawet powodka wyrazila swoje
oburzenie przed wizyta w kancelarii notarialnej, to jej reakcja byla jak najbardziej zasadna. Strona pozwana zdaje sie
nie dostrzegaé, ze pismem z dnia (...), a wiec dwa tygodnie po podpisaniu umowy przedwstepnej, M.i J. Z.zwrdcili sie
o zmiane zapisu odno$nie do ceny sprzedazy, domagajac sie jej podwyzszenia z kwoty 290.000 na 350.000 zlotych
przy rezygnacji ze stuzebno$ci mieszkania oraz zadajac jej zaplaty jednorazowo, a nie w ratach. Umowa przyrzeczona
powinna by¢ podpisana na warunkach okre$lonych w umowie przedwstepnej, chyba ze strony tejze umowy zgodnie
dokonaja w niej zmian. Taka sytuacja nie miala jednak miejsca w realiach niniejszej sprawy. Pozwani nawet nie
powolywali sie we wspomnianym pi$mie na istnienie niezaleznych od nich okolicznosci, ktore uzasadnialyby zmiane
wysokosci ceny sprzedazy. Nieuzasadniona zmiana zdania w zakresie ceny sprzedazy moglaby by¢ uznana za uchylanie
sie od zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Powodka miala kupié nieruchomoéé za kwote 290.000 zlotych, poza kwota 31.000 zlotych wcze$niej przekazang i
zaliczona na poczet nabycia, czyli w rzeczywistosci za laczna cene wynoszaca 321.000 zlotych w sytuacji, gdy wartoéc
nieruchomo$ci — przed rozpoczeciem remontu na dzien (...) — wynosila 137.000 zlotych. Ustalona cena nabycia
przewyzszala wiec ponad 2-krotnie rzeczywista warto$¢ nieruchomosci i nie uwzgledniala naktadéw poczynionych z
majatku powddki na budynek mieszkalny. Co wiecej, nieruchomo$¢, juz po jej wyremontowaniu, jest warta 225.000
zlotych, co oznacza, ze zaptata malzonkom Z.okre$lonej w umowie przedwstepnej kwoty 290.000 zlotych stanowilaby
dla nich dodatkowa, nieznajdujgca pokrycia w cenach rynkowych, korzy$¢é majatkowa, ktorej sami sie pozbawili.



Podsumowujac powyzsze rozwazania, Sad przyjal, ze z tytulu nienaleznego $wiadczenia nalezy sie powddce lacznie
kwota 156.878,24 zlotych (120.308,24 zlotych + 5.570 zlotych + 31.000 zlotych), ktérg zasadzono na jej rzecz na
podstawie art. 410 § 11 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. (vide: pkt I sentencji wyroku). W pozostalym zakresie pow6dztwo
oddalono jako nieudowodnione i pozbawione stusznoéci (vide: pkt II sentencji wyroku).

Z uwagi na to, ze w pozwie powodka domagala sie zasadzenia od malzonkéw M. i J. Z. jednej kwoty, bez wskazania, ze
ponosza oni odpowiedzialno$é solidarna, Sad nie mogl zasadzi¢ powyzszej sumy od pozwanych solidarnie. W ocenie
Sadu, w takim przypadku doszloby do niedopuszczalnego — zgodnie z art. 321 k.p.c. — orzeczenia ponad zadanie, a
Sad jest bezwzglednie zwiazany sformulowaniem pozwu zastosowanym przez strone powodowa.

Solidarna odpowiedzialno$¢ jest dla wierzyciela bardziej korzystna niz w przypadku odpowiedzialnosci za diug
podzielny, wobec czego zasadzenie naleznego $wiadczenia solidarnie od strony pozwanej naruszaloby zakaz
przewidziany w art. 321 k.p.c. Solidarno$¢ daje bowiem mozliwoé¢ dochodzenia jednej (w pelnej wysokoSci) kwoty
od wszystkich dluznikéw solidarnych razem, od niektorych z nich albo tylko jednego z nich (art. 366 § 1 k.c.). Z kolei
art. 379 § 1 k.c. stanowi, ze jezeli jest kilku dtuznikéw albo kilku wierzycieli, a §wiadczenie jest podzielne, zar6wno
dlug, jak i wierzytelno$¢ dziela sie na tyle niezaleznych od siebie czesSci, ilu jest dluznikdw albo wierzycieli. Czeéci te
sg rowne, jezeli z okoliczno$ci nie wynika nic innego.

Sposob sformulowania zadania pozwu jednoznacznie wskazuje na to, ze w tym wypadku mamy do czynienia z dlugiem
podzielnym. Z tej przyczyny Sad, zasadzajac na rzecz powodki kwote wskazana w wyroku, podzielil ja na dwie czesci,
przy czym jedna z nich obciazyl wylacznie pozwang M. Z. (1) (jej wlasny dlug z tytulu nienaleznego Swiadczenia), a
druga spadkobiercow dluznika J. Z., w tym réwniez M. Z. (1). W odniesieniu do spadkobiercow J. Z. Sad okre$lit ich
odpowiedzialno$¢ jako solidarna, kierujac sie treScia art. 1034 § 1 k.c. (vide: pkt I sentencji wyroku).

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Przepisy regulujace instytucje
bezpodstawnego wzbogacenia, a wiec i nienaleznego $wiadczenia, nie okreslaja terminu, w jakim nastapi¢ ma
wykonanie obowigzku zwrotu nienaleznego Swiadczenia; nie mozna tez wyznaczy¢ tego terminu, odwolujgc sie
do natury zobowigzania, z ktérego $wiadczenie wynika. Zobowigzania te maja wiec charakter bezterminowy. W
przypadku zobowigzan o charakterze terminowym przyjmuje sie, ze wierzytelno$¢ jest wymagalna, jesli nadszed}
termin $wiadczenia, skoro od tej daty wierzyciel moze domagad sie spelnienia §wiadczenia. W przypadku zobowigzan
bezterminowych, termin spelnienia $wiadczenia nadchodzi z momentem wezwania (art. 455 k.c.); gdy wezwanie nie
nastepuje, dochodzi do swoistego ,wymuszenia” poczatku wymagalnoSci na zasadach okreslonych w art. 120 § 1 zdanie
drugie k.c. (zob. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2014r., sygn. akt V CSK 421/13, LEX nr 1504855).

Z okoliczno$ci podanych przez pozwang M. Z. (1) w trakcie przestuchania w charakterze strony wynika, ze przed
wszczeciem postepowania w niniejszej sprawie powddka nie zwracala sie o zwrot §wiadczenia pienieznego (wezwanie
dotyczylo jedynie stawienia sie w kancelarii notarialnej i zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomo$ci).
Powyzszej okoliczno$ci nie zaprzeczyla powoddka, a zreszta sam sposéb redakeji zadania pozwu ze wskazaniem
zasadzenia odsetek od daty wytoczenia powddztwa o zaplate wskazuje na brak wystosowania takiego wezwania.

Majac na uwadze, ze pozew wraz z uzasadnieniem zgloszonego roszczenia zastepuje wezwanie do zaplaty, a nadto
uwzgledniajac fakt, ze pozwani musieli wiedzie¢ przed zainicjowaniem niniejszego postepowania o kierowaniu
przeciwko nim zadania zaplaty z tytulu nienaleznego $wiadczenia w zwigzku z udzieleniem powddce zabezpieczenia
powddztwa na podstawie postanowienia (...)w sprawie I Co (...)Sadu Okregowego (...), Sad przyznal odsetki od dnia
nastepnego po doreczeniu pozwanym odpisu pozwu wraz z zalgcznikami. Doreczenie to nastapilo w odniesieniu do
obu pozwanych w dniu (...) (vide k. 82-83). W pozostalym zakresie powddztwo o zaptate odsetek podlegalo oddaleniu
jako pozbawione usprawiedliwionych podstaw (vide: pkt I i II sentencji wyroku).

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z art. 100 zd. 1 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia.



Powodka dochodzita w niniejszym postepowaniu zaplaty kwoty 207.451,56 zlotych, a ostatecznie utrzymala sie z
zadaniem w wysokoSci 156.878,24 zlotych. Oznacza to, ze wygrala niniejszy proces w 75,62% (156.878,24 zlotych /
207.451,56 zlotych x 100%), a pozwani — w 24,38%.

Do kosztéw poniesionych przez powodke zaliczono: uiszczong w caloéci oplate sadowa od pozwu w kwocie 10.373
zlotych, oplate skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zlotych, koszt zastepstwa procesowego w kwocie 7.200
zlotych oraz uiszczong i w calo$ci uiszczona zaliczke na wynagrodzenie bieglych w kwocie 4.000 zlotych.

Z koli pozwani poniedli jedynie koszt zastepstwa procesowego w kwocie 17 zlotych i koszt zastepstwa procesowego w
kwocie 7.200 zlotych.

W takim wypadku powddce nalezy sie zwrot kwoty 16.326,35 zlotych (75,62% x 21.590 zlotych), a pozwanym —
kwoty 1.759,50 zlotych (24,38% x 7.217 zlotych). Po dokonaniu wzajemnej kompensacji na rzecz powodki podlegataby
zasadzeniu réznica 14.566,85 zlotych. W zwiazku jednak ze sposobem zasadzenia na rzecz powodki naleznej jej kwoty
ztytulu nienaleznego Swiadczenia te same zasady powinny znalez¢ przy rozliczaniu kosztow procesu, dlatego tez kwote
14.566,85 zlotych podzielono na p6l. Tym samym do zwrotu kosztow procesu w kwocie 7.283,24 zlotych obowigzana
jest sama pozwana M. Z. (1), a w zakresie drugiej czeSci solidarnie M. Z. (1) i pozostali spadkobiercy J. Z. (art. 105 §
2 k.p.c. wzw. z art. 1034 § 1 k.c.).

O brakujacym wynagrodzeniu bieglych tymczasowo pokrytym ze Skarbu Panstwa Sad orzekl na podstawie art.
113 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych, nakazujac je Sciagnaé¢ od
powddki z zasadzonego roszczenia w czeSci, w jakiej przegrala niniejszy proces. Na poczet wynagrodzenia obu bieglych
dopuszczonych w sprawie na wniosek powodki wydatkowano lgcznie 6.488,32 zlotych (2.438,04 zlotych i 4.050,28
zlotych), a powodka wplacila tytulem zaliczki kwote 4.000 zlotych. Do rozliczenia pozostala kwota 2.488,32 zlotych,
a skoro powodka przegrala proces w 24,38%, to jest obowigzana do zwrotu na rzecz Skarbu Panstwa kwoty 606,65
zlotych.

W odniesieniu do pozwanych Sad odstapil od obcigzania nieuiszczonymi kosztami sgdowymi w zakresie pokrytego
zaliczkowo ze Skarbu Panstwa wynagrodzenia bieglych, dzialajac na podstawie art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca
2005r. 0 kosztach sgdowych w sprawach cywilnych. Za takim rozstrzygnieciem przemawialy dwie okolicznosci: po
pierwsze, sytuacja majatkowa pozwanych oraz po drugie, fakt, ze dowdd z opinii bieglych zostal dopuszczony na
wniosek strony powodowej, a dowdd ten byl niezbedny w celu wykazania wysoko$ci dochodzonego roszczenia.



