Sygn.I1C 82/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lutego 2016 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Beata Kopania
Protokolant: sekr. sadowy Anna Karwacka

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2016 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa B. G. i Z. G.

przeciwko T. O.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej T. O. na rzecz powodow B. G. i Z. G. solidarnie kwote 78.370,00 zl (slownie: siedemdziesiat
osiem tysiecy trzysta siedemdziesiat zlotych) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 21.04.2011 r. do dnia zaplaty;

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;
3. zasadza od pozwanej na rzecz powodow kwote 2.152,88 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;

4. nakazuje $ciggnaé od powoddéw B. G. i Z. G. solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Stlupsku
kwote 8.738,82 z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych;

5. nakazuje $ciagngé od pozwanej T. O. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Stlupsku kwote 3.398,43 z}
tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Na oryginale wlaéciwy podpis

Sygn. akt IC 82/11

UZASADNIENIE

Powodowie, B. G. i Z. G., wnie§li przeciwko pozwanej, T. O., pozew z zadaniem zaplaty solidarnie na ich rzecz kwoty
282.680 zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 11 czerwca 2010r. do dnia zaplaty. Zazadali rowniez zasadzenia
od pozwanej kosztow procesu.

Na uzasadnienie wskazali, iz latem 2004r. uzgodnili z pozwana, ze nabeda od niej nieruchomo$¢ potozona w C.
przy ul. (...) za kwote 210.000 zL. W tym tez roku pozwana przekazala im nieruchomos$é¢, a powodowie rozpoczeli
jej remontowanie. Za zgoda obu stron termin finalizowania zakupu nieruchomosci byl przesuwany na kolejne lata.



W 2008r. powod nalegal jednak, by zawrze¢ umowe kupna — sprzedazy nieruchomosci, jednak pozwana nadal
przewlekala istniejacy stan rzeczy. We wrzeéniu 2009r. poinformowata powoda, ze gotowa jest sprzedaé sporng
nieruchomo$¢ jednakze za kwote 750.000 zl. Ostatecznie o§wiadczyla, ze sprzeda dom powodom za kwote 500.000
zl. Wobec tego, iz powodowie nie zaakceptowali propozycji pozwanej, do transakcji nie doszlo, a powodowie, na
zadanie pozwanej, wydali jej sporna nieruchomo$é w sierpniu 2010r. W konsekwencji powyzszego, zazadali od
pozwanej zwrotu rownowarto$ci poczynionych na nieruchomoséci nakltadow w kwocie 208.000 zl.. Nadto zazadali
zaplaty kwoty 74.680 zl., wreczonej pozwanej tytulem naleznoéci na cene nieruchomosci. Wskazali, ze w latach 2004
— 2008r. wreczyli pozwanej kwote 10.000 USD w 2004r., 8.000 USD w 2005r., 15.000 zl. w 2007r. oraz 10.000
z}. w 2008r., a takze kwote 22.000 zl. za poSrednictwem siostry pozwanej, C. P.. Wobec tego, iz transakcja kupna —
sprzedazy nieruchomosci potozonej w C. przy ul. (...) nie doszla do skutku, zadanie zwrotu wreczonych pozwanej kwot
pienieznych stalo sie, zdaniem powodow, calkowicie zasadne.

Pozwana, T. O., wniosla o oddalenie pow6dztwa oraz o zasgdzenie od pozwanych solidarnie na jej rzecz kosztow
procesu.

Wskazala, ze w 2002r. strony ustalily, iz pozwana w 2003r. sprzeda powodom nieruchomos$é¢ polozong w C. przy
ul. (...) za cene 210.000 zl. Jednakze w 2003r. powodowie prosili pozwana o przesuniecie terminu sfinalizowania
transakcji kupna — sprzedazy, wskazujac, iz nie dysponuja wystarczajaca iloscia Srodkéw pienieznych na zaplate
umowionej ceny. Wobec tego, ze powodka jest siostra pozwanej, T. O. zgodzila sie na postawiong prosbe. Jednakze
powodowie w nastepnych latach nadal grali na zwloke, zwodzili pozwana, unikali tematu zaplaty naleznosci za dom
pozwanej, a jednocze$nie w latach 2003 — 2004 przeprowadzili szereg prac remontowych na spornej nieruchomosci.
Do 2009r. nie doszlo do transakcji, przez co pozwana w grudniu 2009r. okreélila ostateczng cene nieruchomosci
na kwote 500.000 zl., wskazujac, ze jesli powodowie nie kupia jej za te cene, to wowczas beda obowigzaniu opuscic
nieruchomos$é pozwanej do konica czerwca 2010r. Powodowie nie zaakceptowali propozycji pozwanej i w sierpniu
2010r., wskutek zawarcia ugody w sprawie o eksmisje, wydali pozwanej sporna nieruchomos$¢. Pozwana wskazala,
Ze prace, ktore wykonali powodowie mialy charakter uzytkowych, zbednych dla prawidlowego funkcjonowania tej
nieruchomos$ci. Nieruchomosé ta byla bowiem wyposazona na tamten czas w kompletna stolarke okienng i drzwiowa
oraz w kompletng i sprawna instalacje elektryczng, wodno — kanalizacyjna z kotlem na paliwo tradycyjne, instalacje
centralnego ogrzewania oraz instalacje kominowo — wentylacyjna. Podkreélila, ze powodowie, wykonujgc remonty w
nieruchomo$ci pozwanej, dzialali na wlasne ryzyko. Wskazala, ze korzystali oni przez 7 lat ze spornej nieruchomosci
nieodplatnie i bezumownie, a poniesione naklady mialy charakter w przewazajacej czeSci charakter ulepszajacych
rzecz, a ich warto$¢ nie zrekompensowala pozwanej szkody, ktéra poniosta przez to, ze oddala powodom swa
nieruchomos$é w posiadanie. Jednoczesnie podala, iz powodowie doprowadzili nieruchomo$é do takiego stanu, ze
pozwana zmuszona byla wykonaé tam prace naprawcze. Powyzsze okolicznoéci, zdaniem pozwanej, sprzeciwiaja sie
uwzglednieniu zgloszonego zadania.

Zaprzeczyla tez, by otrzymala od powoddéw kwote 18.000 zl USD oraz kwote 25.000 zl., lacznie 74.680 zl. na
poczet umoéwionej ceny. Przyznala, ze otrzymala od nich kwote laczng 56.854zk., ktéra w zdecydowanej wiekszosci
przeznaczyla na koszty utrzymania spornej nieruchomosci w czasie, gdy powodowie z niej korzystali.

Sad ustalil:

B. G.iZ. G. od 1989r. mieszkajg w Stanach Zjednoczonych Ameryki P6lnocnej. Pozwana, T. O., to siostra powo6dki
(bezsporne).

Pomimo zamieszkania w USA, powodowie utrzymywali kontakt z rodzing z Polski, co roku przyjezdzajac w odwiedziny
do C.. Kontakt ten byl dobry. (bezsporne).

Pozwana jest wla$cicielem nieruchomosci potozonej w C. przy ul. (...) zabudowanej domem mieszkalnym i budynkiem
gospodarczym. Budynek mieszkalny byt budowany w latach 70 — tych XX — wieku, a zamieszkaly okolo 1983r.
Budynki posadowione na spornej dzialce zostaly wzniesione w technologii tradycyjnej murowanej z pustakow zuzlowo



— cementowych ze stropami trwalymi zelbetowymi przekrytymi stropodachem niewentylowanym, pokrytym papa na
lepiku.

Dowaéd: pisemna opinia sagdowa bieglego z zakresu budownictwa, J. S., k. 285- 318, przestluchanie pozwanej 02:05:30
protokol rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 706v.

Do 2000r. na parterze budynku mieszkalnego pozwana prowadzila dzialalno$é gastronomiczna, tj. kawiarnie. Na
pierwszym pietrze budynku bylo urzadzone mieszkanie, z ktérego korzystala pozwana do 2001r. Na drugim pietrze
budynku urzadzone byly pokoje, w ktérych, na poczatku lat 80 — tych XX wieku, pozwana podejmowala prébe
prowadzenia pensjonatu.

W 2001r. pozwana opuscila te nieruchomos¢ i zamieszkala na nieruchomosci sasiedniej, tj. w domu przy ul. (...) w C..
Wowecezas postanowila sprzedaé nieruchomos$é potozona w C. przy ul. (...). Zwrocita sie do rzeczoznawcy o wycene tej
nieruchomosci w celu ustalenia rozsadnej ceny sprzedazy. Nieruchomosé zostala wtedy wyceniona na kwote 399.716
zk.

Dowaéd: operat szacunkowy z lipca 2000r., k. 82- 88, przestuchanie pozwanej 02:05:30 02:09:54 protokol rozprawy
z dnia 2 lutego 2016r., k. 706v.

W 2002r. nawigzala sie rozmowa miedzy powodka a pozwana na temat sprzedazy domu. Pozwana moéwila siostrze, iz
zamierza sprzedaé nieruchomo$c¢ za kwote 400.000z1. Wskazata tez, ze ma kupca na ten dom, ktéry oferuje jej kwote
250.000zL Powodka zaproponowala wtedy, ze i ona jest sklonna kupi¢ dom pozwanej. Zaproponowala cene 210.000
z}. Pozwana zgodzila sie na to. Siostry ustalily, ze dom zostanie zakupiony przez powodéw w nastepnym roku. Powodka
mowila, ze zdobedzie pieniadze na zakup spornej nieruchomosci ze sprzedazy mieszkania w C. oraz ze sprzedazy
mieszkania w USA. Deklarowala, ze w nastepnym roku przyjedzie do Polski z pieniedzmi na zakup nieruchomosci.
Pozwana zgodzila sie na te propozycje. Po kilku tygodniach od tej rozmowy, powddka zadzwonila do pozwanej z
informacja, ze rébwniez powod zaakceptowat pomyst zakupu domu wedle wezeéniejszych ustalen.

Dowaéd: zeznania $wiadka, C. P., k. 134, czeSciowo przestuchanie powoda 00:31:52 protokol rozprawy z dnia 2 lutego
2016r., k. 702, przestuchanie pozwanej 02:13:17 protokol rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 706v.

W 2003r. powodowie nie wreczyli pozwanej pieniedzy na zakup domu. Powodka prosila pozwang, by ta zgodzila
sie odlozy¢ transakcje kupna — sprzedazy spornej nieruchomos$ci na nastepny rok. Méwila, ze powodowie nie
zgromadzili wszystkich pieniedzy, a te, ktére posiadajg chcieliby przeznaczyé na odSwiezenie pierwszego pietra
budynku. Jednocze$nie poprosila pozwana o to, by zgodzila sie na to, by powodowie rozpoczeli prace remontowe
pierwszego pietra budynku. Pozwana zgodzila sie na propozycje siostry, choé¢ nie byla zadowolona z takiego stanu
rzeczy. Czula zal do siostry, ze nie przywiozla pieniedzy na transakcje kupna — sprzedazy domu. Majac jednak
na wzgledzie stosunki rodzinne, wreczyta powodce klucze do spornej nieruchomos$ci. Strony ustalily, ze sfinalizuja
umowe w 2004r. Pozwana nie zadala wynagrodzenia za korzystanie przez powodow ze swej nieruchomosci.

Powodowie mieli wykonywac prace remontowe dla siebie, jako przyszlych wlascicieli tej nieruchomogci.

Dowéd: czeéciowo przestuchanie powoda 01:44:55 protokét rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 705, przestuchanie
pozwanej 02:17:58, 02:37:13 protokol rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 707, k. 707v.

W 2003r. stan techniczny budynku mieszkalnego, potozonego w C. przy ul. (...), nie byl dobry z racji technologii
budowania z lat 70 — tych XX wieku.

Drewniane okna na pierwszym i na drugim pietrze w czeSci byly nieszczelne, wymagaty izolacji.
Na podlogach wylozona byla wykladzina — Lentex.

W lazienkach odpadaly kafelki, gdyz byly zalozone na zaprawie cementowej. W czeéci byly one popekane.



Instalacja elektryczna byla aluminiowa, przepalala sie. Wystepowaly na niej przebicia, nadpalaly sie gniazdka.

Dom byl ogrzewany piecem na wegiel, a grzejniki byly zeliwne. Nie byl to system wydajny i sprawny z uwagi na
koniecznos$é pozyskiwania ciepla z wegla oraz z uwagi na duzy przekréj rur oraz duza pojemnosc¢ grzejnikow zeliwnych.
W czedci grzejniki te przeciekaly.

Na parterze budynku na $cianach polozona byla boazeria z plyty pilSniowej. Znajdowala sie tam lada chlodnicza, stoly
i krzesta.

W domu czué bylo stechlizne.

Dowéd: operat szacunkowy z lipca 2000r., k. 82- 87, zdjecia , k. 89 — 91, zeznania Swiadka, J. K., k. 132v — 133,
zeznania $wiadka T. W. (1), k. 136, zeznania §wiadka, R. R., k. 141- 141v, zeznania $wiadka H. P., k. 142, zdjecia, k.
174, zeznania §wiadka, M. K., k. 220, przestuchanie powoda 01:53:24, 01:54:10 protokdl rozprawy z dnia 2 lutego
2016r., k. 705v.

W 2004r. powddka przyjechala do Polski z mezem. Ponownie o$wiadczyli pozwanej, ze nie zebrali kwoty
wystarczajacej na zakup nieruchomogci. Mowili, ze w Ameryce jest recesja gospodarcza. Prosili, by pozwana zgodzila
sie przesunaé termin transakcji na nastepny rok. Pozwana i tym razem zgodzila sie na propozycje powodéw. Wowczas
powodowie przystapili do prac remontowych w budynku mieszkalnym i gospodarczym.

Dowéd: przestuchanie pozwanej 02:05:30 protokol rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 706v.

W 2004r. wykonali remont centralnego ogrzewania, instalacji wodno - kanalizacyjnej. Prace te wykonywat T. W. (2).
Polegaly one na wymianie instalacji CO w budynku mieszkalnym oraz w budynku gospodarczym, montazu nowej
instalacji gazowej, wymianie instalacji wodnej i kanalizacyjnej oprocz przylaczy i wodomierza. Wyposazyli kotlownie
w bojler, piec gazowy V., podlogoéwka, gladzie i kafelki. Remont instalacji byt konieczny, albowiem dotychczasowa byta
ona w zlym stanie technicznym. Nadto, kociol weglowy byl uszkodzony. Prace zostaly wykonane w calym budynku, za
wyjatkiem parteru. Za prace cze$ciowo zaplacil powdd, a czeSciowo — pozwana.

W 2004r. powodowie wykonali remont instalacji elektrycznej na drugiej i trzeciej kondygnacji oraz czeSciowo w
piwnicy. Po dwoch — trzech latach wymieniali tez czeéé instalacji na parterze. Te prace wykonywat M. Z.. Remont byt
konieczny, bo w budynku zalozona byla instalacja aluminiowa, ktéra utleniala sie z biegiem lat.

W 2004r. powodowie wykonali rowniez remont stolarki okiennej i drzwiowej. Wymienili okna drewniane na
plastikowe na pierwszym i drugim pietrze budynku. Wymienili tez okno na plastikowe w budynku gospodarczym.
Przy tych pracach doszlo do przebudowy otworéw okiennych i drzwiowych.

W 2004r. kladli gladzie wewnatrz domu, bo tynki byly krzywe. Uzupelniane byly tez ubytki w $cianach. Prace te
wykonywal K. M. oraz H. P.. Ten ostatni wykonywal prace polegajgce na uzupekieniu écian réwniez w kottowni. K.
M. montowat tez szafe garderobiang oraz ktadl panele na pierwszym pietrze budynku. Przed polozeniem paneli byla
wyréwnywana podloga.

Powodowie wykonali tez generalny remont lazienek na pietrze. Skuli wszystkie kafelki, polozyli nowe, wymienili
wanne i sedes, zamontowali prysznic. Jednoczeénie w lazienkach wymienili instalacje wodno - kanalizacyjng i
grzewcza.

W 2004r. remontowali rowniez domek gospodarczy. Wymienili tam okno, naprawili tynki wewnetrzne i zewnetrzne,
wymienili tez instalacje elektryczna i grzewcza, o czym byla mowa wyzej. Zamontowali nowe drzwi wejSciowe.

Dowéd: zeznania $wiadka J. K., k. 132v — 133, zeznania $wiadka, C. P., k. 134, zeznania éwiadka M. Z., k. 135- 135v,
zeznania $wiadka T. W. (2), k. 136, zeznania $wiadka R. R., k. 141 — 141v, zeznania $wiadka H. P., k. 142, zeznania
swiadka K. M., k. 142v, zdjecia, k. 174, zeznania Swiadka W. P., k. 186, zeznanie §wiadka M. K., k. 220, przestuchanie



powoda 01:02:21 protokoél rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 703v, czeSciowo przestuchanie pozwanej 02:17:58
protokol rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 707.

W 2005r. powodowie wykonywali drobniejsze prace, tj. malowanie Scian, wykonanie garderoby, magazynku na
przechowywanie Srodkéw czystoSci, wylozenie podlogi na drugim pietrze.

W 2007r. byly wykonywane drobne prace zwigzane z elektryka na parterze polegajace na naprawieni gniazdek, zakal
dniu punktéw $wietnych.

Dowéd: zeznania $wiadka, C. P., k. 133 — 134, przestuchanie powoda 01:92:21 protokoél rozprawy z dnia 2 lutego
2016r., k. 703v.

W trakcie wykonywanych prac pozwana zachodzila do spornej nieruchomosci, lecz nie czesto. Miala z powodami
kontakt, przez co znala zakres remontu.

To pozwana polecila powodom osobe T. W. (2) jako pracownika, ktéra wykona solidnie prace zwigzane z wymiang
instalacji CO. Uczestniczyla w rozmowach powoda z T. W. (2).

Z uwagi na bliskie stosunki z powodami oraz, majac na wzgledzie okoliczno$¢, iz powodowie czynia remonty ,dla
sienie” jako przyszlych wlascicieli spornej nieruchomosci, nie przeciwstawiala sie zakresowi przeprowadzanego
remontu. W 2004r. byla bowiem przekonana, ze powodowie robig te remonty po to, by w najblizszym czasie kupié¢
remontowana nieruchomos¢.

Strony ustalily, ze faktury dotyczace zakupu materialdow budowlanych, nabywanych przez powodéw, bede wystawiane
na nazwisko pozwanej, by mogta odliczy¢ te wydatki od dochodéw i uzyskaé¢ zwrot z urzedu skarbowego.

Dowdéd: zeznania $wiadka J. K., k. 133, zeznania $wiadka M. Z., k. 135v, zeznania $wiadka H. P., k. 142, zeznania
$wiadka, K. M., k. 143v, przestluchanie powoda 01:08:11, 01:51:54, 01:53:02 protokol rozprawy z dnia 2 lutego 2016r.,
k.703v — 704, k. 705v, przestuchanie pozwanej 03:27:59, 03:28:32, 03:29:01 protokdt rozprawy z dnia 2 lutego 2016r.,
k. 710.

Na wniosek pozwanej, dnia 19 marca 2004r., zostala wydana opinia przedwykonawcza w celu dokonania
oceny mozliwo$ci podlaczenia przewodéw do kotla gazowego C.O. GZ do przewodu kominowego po uprzednim
zainstalowaniu wsadu kominowego kwaso-odpornego oraz kanalu nawiewnego do pomieszczenia kotta w spornej
nieruchomoéci. Dnia 6 wrze$nia 2004r. wydano opinie powykonawcza.

Decyzja nr (...) z dnia 18 sierpnia 2004r. Starosta (...), po rozpatrzeniu wniosku pozwanej z dnia 16 sierpnia 2004r.,
zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe oraz wydal pozwolenie na wykonanie wewnetrznej
instalacji gazowej dla celow grzewczych, c.w.u. i bytowych dla budynku mieszkalnego potoznego w C. przy ul. (...).

Decyzja nr (...) z dnia 30 czerwca 2005r. Starosta (...), na wniosek pozwanej, zatwierdzil projekt budowlany i wydat
powolnienie na rozbudowe i zmiane sposobu uzytkowania zsypu weglowego do funkcji garazu w budynku polozonym
w C. przy ul. (...).

Pismem z dnia 30 maja 2007r. pozwana zawiadomila Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Powiecie
(...) o rozpoczeciu w dniu 20 czerwca 2007r. prac polegajacych na rozbudowie i zmianie sposobu uzytkowania zsypu
weglowego do funkcji garazu.

Dowadd: opinia przedwykonawcza z dnia 19 marca 2004r., k. 171, opinia powykonawcza z dnia 6 wrze$nia 2004r., k.
172, decyzja Starosty (...) z dnia 18 sierpnia 2004r., k. 166- 167, decyzja Starosty (...) z dnia 30 czerwca 2005r., k.
168-169, zawiadomienie z dnia 30 maja 2007r., k. 170.



W 2004r. pozwana korzystala z ulgi remontowej w kwocie 6.066,83 zl., tj. do wysoko$ci limitu. Zadeklarowana przez
pozwang wysoko$¢ poniesionych kosztow zwigzanych z wykonanym w 2004r. remontem, to kwota 35.000 zl.

Dowéd: pismo Urzedu Skarbowego w C. z dnia 8 lipca 2014r., k. 515.

Do 2004r. powodowie byli wlascicielami lokalu mieszkalnego polozonego w C. na Osiedlu (...). Po tym, jak strony
uzgodnily, iz powodowe nabeda od pozwanej dom polozony w C. przy ul. (...), siostra powodki, C. P., w pazdzierniku
2003r., przeniosta ich rzeczy z tego mieszkania do spornej nieruchomosci. Sama za$ zamieszkala w lokalu powodow,
za ich pozwoleniem.

Powodowie sprzedali C. P. powyzszy lokal mieszkalny w 2008r. C. P. wreczyta im kwote 33.000 zl. na poczet ceny.
Po6zniej powodowie dwa razy pozyczali od niej pienigdze, ale pozyczonych kwot nie oddali. W sumie P. przekazala
powodom kwote 43.000 zl. W akcie notarialnym wskazano jako cene nieruchomoéci kwote 60.000 zl.

Z kwoty powyzszej, C. P., w 2005r., wreczyla pozwanej kwote 22.000 zl. Przy wreczaniu tych pieniedzy, C. P.
o$wiadczyla, jaka jest wola powodoéw, na co pienigdze maja zostac przez pozwana zaliczone.

Dowdéd: zeznania $§wiadka J. K., k. 133v, zeznania $wiadka C. P., k. 134 — 134v, cze$ciowo przestuchanie powoda
00:39:41, 00:50:40 protokol rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 702v - 703, przestuchanie pozwanej 02:39:41,
02:51:55, 02:54:07 protokoél rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 707v — 708v.

Przez kolejne lata strony nie finalizowaly umowy kupna — sprzedazy nieruchomosci. Powodowie nie proponowali
pozwanej umoéwionych pieniedzy na zakup nieruchomosci, przez co niecelowe bylo umawianie wizyty u notariusza.
Pozwana nie upominala sie o realizacje transakc;ji, gdyz czula sie niezrecznie. Byla poirytowana tym, ze powodowe nie
podejmuja dzialan ukierunkowanych na kupno nieruchomosci, a jednoczenie zachowuja sie w domu przy ul. (...), tak
jak gdyby byla to ich wlasno$¢.

W 2008r. miedzy powodem a pozwang nawigzala sie rozmowa, w czasie ktorej pozwana o§wiadczyla, ze za dom zazada
zaplaty kwoty 750.000 zl. Podala cene zaporowa po to, by ostatecznie przerwac stan zawieszenia w sprawie zakupu
domu. Powdd nie zgodzil sie na to. Zaproponowal, ze powodowie zaplaca pozwanej kwote 400.000 zl., a pozwana
ich zamelduje.

W 2009r. przed wylotem do USA powéd byt u pozwanej, wreczyl jej kwoty imieninowe. Pozwang to irytowalo. Miala
poczucie, ze sprawa zakupu domu nadal odwlekana jest przez powodow na kolejny rok. Wowczas o$wiadczyla, ze
sprzeda powodom dom za 750.000 z}. Podala, iz wzrost ceny wynika z uptywu lat od momentu podjecia przez strony
decyzji o sprzedazy domu. Wskazala, ze jesli nie uiszczg takiej kwoty, to musza opusci¢ sporng nieruchomosé.

Powod os$wiadczyl, ze powodow nie staé na zaplacenie takiej kwoty.

Dowdéd: czesciowo przestuchanie powoda 00:39:41 protokél rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 702v, przestuchanie
pozwanej 02:22:23 protokdl rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 707.

Dnia 2 lutego 2010r. pozwana napisala list do powodow, w ktérym opisala okolicznoSci prowadzonych rozméow i
dokonanych ustalen miedzy stronami. Wskazala, ze ostateczna cena za sporna nieruchomosci to kwota 500.000 zl.
Wyznaczyta powodom termin do zawarcia umowy, tj. do dnia 30 czerwca 2010r. Wskazala, ze jesli to tego czasu nie
kupia domu, to beda obowigzani opuéci¢ te nieruchomosé.

W kwietniu 2010r. powdd przyjechal do Polski. Wobec tego, ze powodowie nie przyjeli propozycji zakupu domu w
kwocie 500.000 zt., pozwana wymienila zamki w swojej nieruchomosci.

Dowéd: list, k. 7- 12, przestluchanie pozwanej 02:22:23, 02:26:44, 03:06:21 protokol rozprawy z dnia 2 lutego 2016r.,
k. 707, k. 708v.



W dniu 24 sierpnia 2010r. powodowie opuécili sporng nieruchomos$é¢ (bezsporne).

Na moment opuszczenia nieruchomosci jej stan byl doé¢ dobry, za wyjatkiem parteru. Tam byla zdjeta boazeria ze
Scian z widocznymi otworami po kotkach od boazerii. Kuchnia i lazienka na parterze nie byly w ogoble remontowane
do 2003r. Na podlodze na parterze byl wyciety pasek, by zalozy¢ tam instalacje centralnego ogrzewania.

W 2010r. na zlecenie pozwanej byly wykonywane prace na dachu i tarasie, a w 2011r. szpachlowane byly otwory w
Scianach na parterze.

Dowéd: zdjecia, k. 92- 93, zeznania $wiadka, J. S. (1), k. 185v, zeznania §wiadka W. P., k. 186, przestluchanie powoda
01:41:59 protokoél rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 705, przestuchanie pozwanej 03:31:00, 03:32:32 protoko6l
rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 710.

Po przekazaniu powodom kluczy do spornej nieruchomosci, co mialo miejsce w 2003r., strony umowily sie, ze koszty
utrzymania domu bedg obcigzaé¢ powodow.

Koszty te powodowie uiszczali samodzielnie w czasie, gdy byli w Polsce, tj. najczeSciej od kwietnia do wrze$nia. Koszty
powstale po tym okresie ponosila pozwana, przy czym powodowie przed wylotem do USA wreczali jej pieniadze na
to utrzymanie. W latach 2003 — (...) byla to laczna kwotg 56.854 zl., w tym kwota 22.000 zl. otrzymana od C. P. w
2005r. oraz czterokrotnie otrzymana réwnowarto$é 1.000 USD. Pozwana przeznaczyla te pieniagdze na utrzymanie
spornej nieruchomos$ci. Pozwana o$wiadczyla powodom, ze kwoty wpisuje do zeszytu i zostana one rozliczone przy
finalizowaniu kupna — sprzedazy spornej nieruchomosci.

Na koszty utrzymania domu skladaly sie oplaty za gaz, wode i elektryke.

Rachunki za gaz byly wystawiane raz na trzy miesigce. Dom byl ogrzewany gazem w okresie grzewczym. Temperatura

domu byta utrzymywana na poziomie 15 — 17 C°. Oplaty za gaz byly najwyzsze, szczegOlnie w okresie grzewczym,
albowiem dom byt ogrzewany gazem.

W 20009r. strony ustalily, ze powodowie samodzielnie bedg uiszcza¢ oplaty na utrzymanie domu.

Dowad: list pozwanej, k. 7- 12, przestuchanie powoda 00:55:04 protokol rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 703,
przestuchanie pozwanej 02:39:41, 02:46:47, 02:49:39, 02:51:55, 02:53:04, 02:54:07.03:05:52, 03:15:50, 03:18:12
protokol rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 707v — 708v.

W dniu 30 maja 2006r. pozwana otrzymala od powoda kwote 10.000 zl. Przeznaczyla te pienigdze na utrzymanie
domu.

Dowéd: przestuchanie pozwanej 02:28:00 protokét rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 707,

Z kwoty 56.854 zl., uzyskane od powoddéw, pozwanej, po dokonaniu oplat na utrzymanie spornej nieruchomosci,
pozostala kwota 6.100 zk.

Dowad: list, k. 7 — 12, przestuchanie pozwanej 02:39:41 protokoét rozprawy z dnia 2 lutego 2016r., k. 707v- 708.

Wartoé¢ kosztorysowa wykonanych przez powodéw w latach 2003 — 2009 robét budowlanych (bez prac
instalacyjnych) wedlug cen z sierpnia 2010r. wyniosta 74.354,76 zl. netto oraz 91.456,35 zl. brutto, zas na marzec
2013r., to kwota 82.236,36 zl. netto i 101.150,72 zk. brutto.

Dowaéd: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa, J. S., k. 284 — 318.

Prace z zakresu instalatorstwa wykonane przez powodow w 2004r. polegaly na zmianie technologii kotlowni weglowe;j
na gazows, wymianie instalacji c.o. w nowym ukladzie pracy ze sterowaniem pracy kotla. Byly one wykonane
wedhug projektu budowlanego. Dotychczasowy system grzewczy byl uciazliwy w eksploatacji z uwagi na koniecznoéc



gromadzenia opalu oraz zagospodarowywanie popiotu i reszty niespalonego paliwa, jak rowniez z powodu emisji
spalin przez komin do atmosfery. Nadto dotychczasowa instalacje c.o. charakteryzowal zlad z duzg pojemno$cia
wody w rurach i grzejnikach zeliwnych. Zamontowana w 2003r. technologia gazowa umozliwiala latwiejsza
eksploatacje. Zastosowano grzejniki i mniejszych ztadach wody oraz rozprowadzenie rur o mniejszych przekrojach,
z technologicznym ich rozdzialem, stuzy racjonalizacji wydatkow zwigzanych z ogrzewaniem nieruchomosci oraz
brakiem ucigzliwo$ci w eksploatowaniu.

Pozostawienie dotychczasowej instalacji bylo nieekonomiczne.

Polozenie nowej instalacji grzewczej , wod. - kan oraz cieplej wody bylo celowe i jednoznacznie konieczne réwniez z
uwagi na wymiane zuzytych przyboréw sanitarnych.

Warto$¢ nakladow na prace instalatorskie wyniosly kwote 78.463,08 zl. brutto, zar6wno na 2010r., jak i wedlug cen
aktualnych.

Dowaéd: pisemna opinia sagdowego z zakresu instalatorstwa, K. W., k. 554- 638.

Warto$¢ wykonanych przez powodoéw miala wplyw na warto$¢ nieruchomosdci. Wartos$¢ ta wzrosla. Zmiany, jakie
nastgpily w budynku pozwanej, zwiazane z przeprowadzonymi robotami remontowymi, majacymi na celu polepszenie
jej stanu technicznego, w tym standardu i jakoéci wykonczenia, a takze poprawe jej funkcjonalnoéci z wygodniejszym
i latwiejszym uzytkowaniem, wplynelo na wzrost warto$ci spornej nieruchomosci.

Dowaéd: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa, J. S., k. 284 — 318.
Aktualna warto$¢ rynkowa obiektu wynosi 615.668 zl.

Aktualna warto$¢ rynkowa nakladéw poczynionych na nieruchomos$ci wynosi 92.962 zi. Warto$¢é nieruchomo sic
na dzien 30 sierpnia 2010r. wskutek dokonania przez powodéw nakladéw (koniecznych, uzytkowych i zbytkowych)
poczynionych w latach 2003- 2010 wzrosta o kwote 114.397 zl.

Aktualna warto$é wzbogacenia pozwanej wskutek poczynienia przez powoddéw nakladéw koniecznych w latach 2003
- 2009 wzrosta o kwote 72.270 zl.

Dowdd: pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania wartoSci nieruchomodci, S. G., k. 446, pisemna opia
uzupekniajgca bieglej sadowej z zakresu wyceny nieruchomoéci, S. G., k. 485.

Sad zwazyl:

Powodztwo w czesci zastuguje na uwzglednienie i to zaréwno w zakresie zwrotu kosztéw nakladéw na nieruchomos$c
pozwanej, jak i w zakresie zwrotu wreczonych jej przez powodow kwot pienieznych, choé¢ w niewielkim zakresie.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, iz ugruntowany, zarébwno w orzecznictwie, jak i w doktrynie jest poglad, ze
nie ma uniwersalnego, abstrakcyjnego, modelu roszczenia o zwrot naktadéw, ktory bylby mozliwy do zastosowania
w kazdej sprawie, w ktorej zgloszono to roszczenie ( uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrzeénia 2005r., (...),
(...)poz. 40 oraz orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 10 maja 2006r., (...) ((...) poz. (...)). Ze wzgledu na odmienno$¢,
zardwno stosunkow stanowigcych podstawe rozliczenia o zwrot nakladéw, jak i motywow legislacyjnych dotyczacych
tych uregulowan, wszelkie uogdlnienia co do charakteru tego roszczenia: rzeczowego, czy obligacyjnego, musza byé
zawodne i dlatego powinno ono by¢ oceniane w kontekscie poszczegolnych instytucji prawa cywilnego, z ktérych
wynika.

ZarOwno roszczenie przewidziane w art. 226 k.c., jak i wynikajace z przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, maja
taka sama co do zasady tres¢, tzn. zmierzaja do wyréwnania posiadaczowi straty, jak ponidst na skutek tego, ze dokonat



inwestycji na cudza rzecz. To stwierdzenie z kolei prowadzi do wniosku, ze przepisy zawarte w art. 226 k.c. stanowig w
zakresie w tym artykule unormowanych lex specialis w stosunku do ogo6lnych norm o bezpodstawnym wzbogaceniu.

W sprawie o zwrot nakladow zawsze na wstepie ustali¢ nalezy, na podstawie jakiego stosunku prawnego czyniacy
naklady posiadal nieruchomosci i dokonywat nakladow. Jezeli z wlascicielem laczyta do jakas umowa, nalezy okreéli¢
jej charakter oraz, czy w uzgodnieniach stron uregulowano sposo6b rozliczenia nakladoéw, chyba, ze bezwzglednie
obowigzujace przepisu Kodeksu cywilnego normujace tego rodzaju umowe przewiduja inne rozliczenie nakladéw.
Wtedy te przepisy powinny mieé zastosowanie, podobnie jak w sytuacji, gdy umowa stron nie reguluje w ogdle
rozliczenia nakladow. We wszystkich tych przypadkach do roszczenia zwrot nakladéw nie maja zastosowanie przepisy
art. 224 — 226 k.c. ani art. 405 k.c., a jedynie postanowienia umowy stron lub przepisy szczegblne regulujace
rozliczenie nakladow w danym stosunku prawnym. Natomiast jezeli stosunek prawny, na gruncie ktérego dokonano
nakladéw nie reguluje rozliczenia wowczas, zgodnie z art. 230 k.c., maja odpowiednie zastosowanie przepisy art.
224 — 226 k.c., ale tylko wéwczas, gdy naklady dokonywane byly bez wiedzy, czy tez zgody wlasciciela, a wiec nie na
podstawie umowy z nim zawartej. Dopiero wtedy, gdy okaze sie, ze ani umowa stron, ani przepisy regulujgce dany
stosunek prawny nie przewiduja sposobu rozliczenia nakladow, jak rowniez nie ma podstaw do zastosowania wprost
lub odpowiednio art. 224- 226 k.c., zastosowanie znajdzie art. 405 k.c.

W okresie objetym sporem, tj. od 2003 — 2010, powodowie byli posiadaczami spornej nieruchomosci. Jest
okoliczno$cig bezsporng, ze powodowie weszli w posiadanie tej nieruchomosci w 2003r. w zwigzku z uzgodnieniami
Z 2002r., ze zakupia od pozwanej nieruchomo$é polozong w C. przy ul. (...) za kwote 210.000 zl. Z przestuchania
pozwanej wynika, ze wreczyla ona powodom klucz do spornej nieruchomos$ci w 2003r. po to, by odswiezyli pietro
budynku na potrzeby zamieszkania tam. Powodowie uzyskali klucze od pozwanej jako osoby, ktore mialy w bliskiej
przyszlosci stac sie wlascicielami tej nieruchomoéci. Stan posiadania powodéw trwal do sierpnia 2010r., kiedy to po
kilkumiesiecznej wymianie stanowisk, powodowie opuscili sporna nieruchomo$¢ na wyrazne zadanie pozwane;.

Powyzsze ustalenia prowadza do wniosku, ze powodowie nie zajmowali spornej nieruchomoéci, jako posiadacze
zalezni. Nie laczyla ich z pozwana umowa najmu, czy uzyczenia lub tym podobna. Powodowie byli w posiadaniu
spornej nieruchomoéci jako jej przyszli wlasciciele.

Brak jest zatem umowy miedzy stronami, ktéra regulowalaby kwestie korzystania przez nich z nieruchomosci
polozonej w C. przy ul. (...), w tym kwestie czynionych przez powodéw nakladéw na te nieruchomosé.

Jednocze$nie w tym miejscu nalezy wskazaé, iz sad nie dal wiary twierdzeniom powoda, jakoby pozwana
prezentowala stanowisko, z ktérego wynikala pelna zgoda na remontowanie spornej nieruchomosci przez powodéw z
nieograniczonym w czasie obowigzkiem jej zakupu. Twierdzenia powoda, jakoby pozwana miala w 2004r. o§wiadczyc
s~remontujcie sobie i splacajcie tyle, ile bedziecie chcieli, a tak naprawde to remontujcie ten dom a splacajcie takie
kwoty, na jakiej bedzie was staé, czy jakie chcecie sptaca¢” (k. 60) sa niewiarygodne, albowiem takie zachowanie
pozwanej byloby sprzeczne z zasadami do§wiadczenia zyciowego. Skoro pozwana chciala dom sprzedac, to, zdaniem
sadu, byla zainteresowana uzyskaniem Srodkéw pienieznych za ten dom. Trudno uwierzy¢ w to, ze pozwana pozwolilta
powodom na zamieszkanie w swym domu, a zaplata ceny mogla nastgpi¢ na jej rzecz w nieokre$lonej przyszlosci, w
dowolnym czasie, a nadto, Ze godzila sie na jednoczesne remonty w jej domu.

Z tych samych przyczyn, sad nie dal wiary twierdzeniom powoda, jakoby pozwana co roku méwila, ,,nie martwcie
sie, nie ma o czym rozmawiaé” oraz, by to pozwana nie byla zainteresowana sfinalizowaniem umowy kupna-
sprzedazy spornej nieruchomosci. Jesli powodowie mieli pienigdze w okresie 2003 -2004, jak zeznal powod (k.
702v), to jaka byla przeszkoda, by zawrze¢ umowe kupna — sprzedazy spornej nieruchomo$ci? Powodowie nie
podali zadnej takiej przyczyny. W konsekwencji powyzszego, sad uznal, ze to zachowanie pozwanych doprowadzito
do przewlekania sprawy zakupu nieruchomosci pozwanej. To pozwani, ktérzy, pomimo, jak twierdzi powdd, iz
dysponowali pieniedzmi, nie dazyli do finalizowania transakcji, a nastepnie przez kolejne lata zwodzili pozwana, ze

kupia nieruchomo$¢, proszac jednoczenie pozwana o kolejne przesuniecie terminu transakeji.



Okoliczno$é¢, iz pozwana godzila sie na propozycje powodow nie moze by¢ obecnie oceniana negatywnie dla pozwane;.
Zasady doswiadczenia zyciowego wskazuja, ze w racjach miedzy bliskimi, proba stanowi emocjonalny nacisk na
osobe. Trudno sie przeciwstawié¢ proSbie osoby bliskiej, majac na uwadze wlasnie bliskie relacje stron. Zdaniem
sadu powodowie wykorzystywali te sytuacje, przeciagali termin zawarcia umowy. Jednoczes$nie podkresli¢ nalezy,
ze najdrozsze prace wykonali w budynku pozwanej w 2004r. Zatem przez kolejne lata mogli bez probleméw podjac
dzialania ukierunkowane do kupno spornej nieruchomosci. Jesli da¢ wiare powodowi, ze pozwana powiedziata
yremontujcie a mi zaplacicie, jak bedziecie mieli”, to przeciez po ukonczeniu remontu w 2004r., powodowie mogli
wywiazaé sie ze swojego obowiazku. Przeciez pozwana nie mogla uméwi¢ stron do notariusza, w sytuacji, gdy
powodowie nie dysponowali pieniedzmi na zakup. Kroki prowadzace do finalizowania transakcji lezaly po stronie
powodow, a powodowie, odwlekali realizacje obowiazku zgromadzenia i przedstawienia pozwanej umdwionej kwoty
pieniedzy na zakup nieruchomogci.

W zakresie poczynionych nakladow, sytuacja wygladala w ten sposéb, ze powodowie od 2004r. wykonywali remont
spornej nieruchomosci, jako przyszli wlasciciele, a pozwana wyraznie nie sprzeciwiala sie im. Co wiecej w 2004r., z
zeznan $wiadka T. W. (2) oraz z przestuchania powoda wynika, ze wspolpracowala z powodami w zakresie niektorych
prac, np. uméwila powoda z T. W. (2) na rozmowy w zakresie zlecenia mu prac instalatorskich. Dodatkowo, z
dokumentoéw z postepowania administracyjnego wynika, ze pozwana zlozyla do organéw administracji wnioski w
zakresie zgody na uzyskanie pozwolenia na budowe, a takze, iz dokonywala odpiséw podatkowych w zwiazku z
zakupem przez powodoéw materialdow budowlanych wykorzystywanych do prac budowlanych. Pozwana pozwalala
na prace remontowe powodom, majac na uwadze okoliczno$¢, iz w najblizszym czasie stang sie wladcicielami tej
nieruchomoéci. Towarzyszylo jej przekonania, iz powodowie wykonuja te prace dla siebie.

Nawet jesli bylo tak , jak zeznala pozwana, ze nie wyrazila zgody na wymiane okien, ze zakres remontu by}l szerszy
anizeli pozwana sie godzila (k. 707v), to pozwana mogta i winna w kazdym momencie zazada¢ zaprzestania takiego
zachowania po stronie powodowej. Nie uczynila tego, stad wniosek, ze remont byl wykonywany jej wiedza i zgoda

Brak bylo miedzy stronami uzgodnienn dotyczacych rozliczenia nakladéw, a takze czynienie tych nakladéw przez
powoddw dla siebie, za zgoda pozwanej, skutkuje wnioskiem, iz do rozliczenia poczynionych wydatkéw na naklady
nie maja zastosowania przepisy regulujace umowy nazwane.

W orzecznictwie spotykany jest poglad, iz jezeli posiadanie nieruchomosci opiera sie na umowie, ktorej moca
wlaéciciel nieodplatnie oddaje innej osobie swoja nieruchomo$¢ w posiadanie, godzac sie na to, azeby osoba ta
zarzadzala nieruchomoscia i korzystala z niej jak z wlasnej, przy czym zrzeka sie wynagrodzenia za korzystanie,
przepisy art. 2251 226 k.c. rowniez nie maja zastosowania. Jezeli motywem zawarcia takiej umowy byl bliski stosunek
rodzinny miedzy wlascicielem i posiadaczem, to w wypadku gdy nieruchomos¢ ulega zwrotowi na rzecz wtasciciela,
wlasciciel nie ma prawa zada¢ wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci przez czas trwania posiadania, a
posiadacz moze zada¢ zwrotu nakladéw w granicach bezpodstawnego wzbogacenia (art. 405 i n. k.c.) w chwili wydania
nieruchomosci, chyba, ze umowa stanowi inaczej ( por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 3 czerwca 2015

r. (...).
Sad rozstrzygajacy niniejszy spor, podziela powyzsze stanowisko w caloSci.

Zatem powodom przystuguje roszczenie o zwrot warto$ci nakladéw koniecznych czynionych w latach 2003 -2010, ale
tylko w granicach wzbogacenia wlasciciela spornej nieruchomosci.

Do ustalenia powyzszej przestanki konieczne stalo sie skorzystanie z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomos$ci. Podstawa do ustalenia zakresu wzbogacenia stalo sie jednak ustalenie zakresu wykonanych przez
powoddw prac oraz oceny ich charakteru.

Zebrany w sprawie material dowody nie daje jednoznacznej odpowiedzi na okoliczno$¢ ustalenia stanu technicznego
budynku w 2003 roku. W oparciu o zasady do§wiadczenia zyciowego wskazac nalezy, iz realizowanie budowy domow



mieszkalnych w latach 70 — tych i 80 — tych XX wieku nie odpowiadalo choéby $rednim standardom. Powyzsze
wynikato z trudno$ci w zdobyciu towaréw budowlanych i wykonczeniowych w ogole, a c6z dopiero materialow o
wysokiej jako$ci. Biegly sadowy z zakresu budownictwa, J. S. (2), w pisemnej opinii sadowej podkreslal, ze technologia
wykonania i wykonczenia prac budowlanych przy uzyciu i wykorzystaniu wystepujacych na rynku (trudnodostepnych)
w tamtym okresie materialéw budowlanych i wykoniczeniowych byta marnej jako$ci, za$ kultura i jako§¢ wykonawcza
byla diametralnie inna niz obecnie, byla zdecydowanie nizsza. Réwniez biegla sadowa z zakresu instalatorstwa, K.
W. (2), w pisemnej opinii sadowej podala, ze w okresie budowy budynku na spornej nieruchomosci materialy do
wykonania instalacji byly dostepne na rynku bez mozliwo$ci ich wyboru, a przez to jako$é wykonanych prac oraz ich
wytrzymalosé byly ograniczone.

W tym stanie rzeczy sad uznal, ze $wiadkowie zaproponowani przez strone powodowa, tj. J. K., C. P., M. Z., T.
W. (2), R. R, H. P, K. M., W. P. i M. K., w sposbb obiektywny przedstawili stan techniczny obiektu na 2004r.,
tj. na moment, gdy powodowie rozpoczeli wykonywanie prac remontowych. Podkreslenia wymaga, ze cze$¢ z tych
swiadkow, to wykonawcey robot budowanych w domu mieszkalnym i budynku gospodarczym, posadowionych na
spornej nieruchomoéci. Posiadali oni zatem bezposérednig wiedze co do stanu technicznego spornej nieruchomosci
przed oraz w trakcie wykonywanych przez nich prac. Nadto, nie mieli oni zadnego interesu, by zeznawa¢ na korzy$é
ktorejkolwiek ze stron, przez co ich zeznania sad uznal za obiektywne. Przeshuchanie powoda w powyzszym zakresie
korespondowato z zeznaniami powyzszych §wiadkéw. Dlatego sad w tej czeSci dal wiare przestuchaniu powoda.

W konsekwencji powyzszego sad odmowil wiarygodno$ci pozwanej, ktora zeznala, iz stan jej domu mieszkalnego w
2003r. i w 2004r. byl dobry oraz, ze wszystkie instalacje byly sprawne i dzialaly bez zarzutéw, zatem prace wykonane
przez powodow w latach 2004 - 2009 byly zupelie zbedne dla funkcjonowania obu budynkow.

Whniosku sadu nie zmienialy zeznania $wiadka, A. R. (k. 111). Swiadek nie mial bowiem wiedzy na temat stanu
nieruchomoéci w spornym okresie. A. R. podala, Zze pracowala w kawiarni u pozwanej w latach 1995r. - 2000r. i nie wie,
jaki byt stan tej nieruchomosci w 2003r. Zeznala wprawdzie, iz w 2011r. byla na parterze budynku mieszkalnego, gdzie
byly rozkute $ciany, zdjeta boazeria oraz otwory w $cianach po kolkach, co pozostawalo bez znaczenia dla rozliczenia
nakladéw poczynionych przez powoddéw. Z reszta okolicznoSci zwiazane ze stanem parteru w 2010r. nie byly sporne.
Powodowie konsekwentnie podawali bowiem, ze nie dokonywali remontu parteru budynku w latach 2003 - 2010, a
jedynie zdjeli stamtad boazerie. Twierdzenia §wiadka, A. R., ze piec byl dobry, a stan lazienek byl ,idealny”, a stan
pokoi - bardzo dobry, nie przekonuja sadu. Opis nieruchomoéci dokonany przez Swiadka, A. R. — bylego pracownika
pozwanej, byt tak korzystny dla T. O., ze przez to, az niewiarygodny.

Bez znaczenia dla wyniku sporu byly rowniez zeznania §wiadka, W. M. (k. 143), ktéry zeznal, ze w 2003r. boazeria na
kawiarni byla w dobrym stanie, na podlodze budynku byly nowe lenteksy, a okna byly tak dobre, bo wystarczylo je
przetrze¢ papierem Sciernym, pomalowa¢ i ,,byloby dobrze” oraz, ze instalacja CO byla sprawna. Zasady do$wiadczenia
zZyciowego sprzeciwiaja sie uznaniu tych zeznan za obiektywne.

Rowniez zeznania $wiadka D. W. (k. 243v) oraz L. M. (k. 244), z ktorych zeznan wynika, ze w 2010r., badz w
2011r., tj. w czasie gdy dokonywali oceny dachu spornego budynku, to stwierdzili, niejako przy okazji, ze na parterze
budynku $ciany wewnatrz nosily §lady po kotkach od boazerii. Jest to okolicznosé bezsporna, a zadanie zgloszone
przez powodow nie maja zwigzku ze stanem parteru, albowiem powodowie nie dokonywali jego remontu.

Reasumujgc powyzsze, sad uznal, ze stan nieruchomos$ci w 2003r. byl taki, jak wskazuja powodowie, tj. wymagal
remontu.

Zatem dzialania powodow, ktorzy uzgodnili z pozwang zakup spornej nieruchomosci w przyszloéci, ukierunkowane
na dokonanie remontu, bylo uzasadnione staniem technicznym budynku w 2003/2004. Wydatki zwiazane z pracami
budowlanymi (wyréwnanie podlog, tynkéw, naprawa lazienek), stolarskimi (wymiana drewnianych, nieszczelnych
okien) oraz instalatorskimi (wymiana instalacji grzewczej, wodno — kanalizacyjne), zgloszonymi przez powodéow,
mialy charakter nakladéw koniecznych



Bez znaczenia dla powyzszego wniosku pozostaly twierdzenia pozwanej, ze powodowie zrobili lazienke ,amerykanski
sposob”, ze jej sie to nie podoba. Dla rozstrzygniecia sprawy wazne jest, ze powodowie wykonali naklady, ktore jako
konieczne, podlegaja rozliczeniu.

Nie zasluguja rowniez na wiare i uwage twierdzenia pozwanej, jakoby powodowie zdewastowali jej nieruchomo$é
przez to, ze usuneli wanne, sedes, umywalke, brojler z lazienki na pierwszym pietrze, a takze przez to, ze powdd
uzywa karszera do czyszczenia elewacji. Bez znaczenia sg zatem zeznania §wiadka, J. O., ktory zeznala, iz po odebraniu
nieruchomosci, na dole budynku byla ,stajnia”, ze powod przez to, ze myl elewacje — zniszczyl budynek. Zeznania
$wiadka s3 emocjonalne, a przez to niewiarygodne. Swiadek je mezem pozwanej, ma interes, by tak zeznawaé. Nadto
twierdzenia $wiadka, iz powdd myl elewacje i ogrodzenie karszerem (co jest bezsporne) nie mialo, zdaniem sadu,
znaczenia dla stanu nieruchomoéci. Z tego samego powodu nie majg wplywu na wynik procesu zeznania §wiadka, W.
P. (k. 185). Pozwana nie zglosila zarzutu potracenia z tytulu naprawienia szkody, ktéra wyrzadzili jej powodowie. Z
reszta twierdzenia o wyrzadzeniu szkody sg zupelnie golostowne.

Podkresli¢ takze nalezy, ze brak jest materialu dowodowego, ktory wykazalby, ze prace budowlane i wykonczeniowe,
ktore wykonali powodowie, byly wadliwie. Z zeznanh $wiadkéw, J. K., C. P., M. Z., T. W. (2), R. R., H. P., K. M., W.
P. i M. K. wynika, ze powodowie do prac remontowych zatrudniali fachowcow. Twierdzenia, ze powodowie zlecali
prace bezrobotnych i bez wiedzy fachowej, nie znalazly potwierdzenia w materiale dowodowym. Prace wykonywali
dla siebie, z uwzglednieniem wlasnych potrzeb i wizji, majac na uwadze pomyst zakupienia spornej nieruchomoéci w
przyszlosci. Zatem brak jest jakichkolwiek podstaw do uznania, ze prace remontowe byly wykonane nieprawidlowo.

Opis parteru, w tym zdjeta boazeria, podziurawione $ciany oraz twierdzenia o uzyciu karszera nie moga stanowic
postawy do wnioskowania, iz powodowie zdewastowali nieruchomo$¢.

Prace ktére wymienila pozwana, a ktére wykonata po sierpniu 2010r., tj. docieplenie stropodachu styropapa na
budynku mieszkalnym i gospodarczym, remont taraséw z dociepleniem, bo przeciekaly, wymiana rynien i rur
spustowych, ocieplenie budynku gospodarczego i jego od$niezanie, prace polegajace na przywrdceniu pierwotnego
stanu kawiarni poprzez szpachlowanie i malowanie $cian (k. 354 — 255) nie Swiadczy o tym, by byly to prace
poprawkowe, naprawcze po pracach powodow. Byly to prace konieczne dla dalszej poprawy stanu technicznego
spornej nieruchomo$ci, nie mialy one nic wspo6lnego z pracami powoddw. Zatem twierdzenia pozwanej w powyzszym
zakresie pozostaly bez wplywu na wynik sporu.

Warto$¢é prac wykonanych przez powodéw sad ustalil w oparciu o opinie J. S. (prace budowlane), K. W. (prace
instalatorskie wod. —kan.) i S. G. (prace instalatorskie elektryczne). Jednakze zgdanie powodéw jest zasadne jedynie w
zakresie nakladow koniecznych w granicach wzbogacenia pozwanej (art. 405 k.c.). Zadanie powodéw stalo sie zasadne
jedynie w zakresie nakladow koniecznych, o ile zwiekszyly warto$é spornej nieruchomogci (art. 405 k.c.).

Wskazaé nalezy, ze zarzuty podnoszone przez pozwana do pinii J. S. sad uznal za chybione.

Zarzucila ona m.in., Ze opinia jest nieprawidlowa oraz fragmentaryczna. Wskazala, ze biegly poczynil btedne ustalenia
co do wieku budynkéw i na tej podstawie wysuwal nieprawidlowe wnioski oraz, ze nie wskazal, na jakiej podstawie
przyjat celowo$é prac remontowych i modernizacyjnych przeprowadzonych w obiektach oraz w zaden sposob nie
odni6st sie do remontéw wykonanych przez pozwana.

Ustalenia bieglego, ze sporny budynek byt zamieszkany przez pozwang do 2000r., gdy tymczasem mieszkata tam ona
do 2001r., nie rzutuje, w ocenie sadu, na tre$¢ opinii. Powyzsze dotyczy rowniez ustalenia bieglego, iz budynek nie
byl ogrzewany od 2000r. Zasady doswiadczenia zyciowego nakazuja wniosek, ze skoro od 2001r. budynek nie byl
zamieszkiwany, a to jest okoliczno$é bezsporna, to temperatura w budynku mogla by¢ utrzymywana na doé¢ niskim
poziomie, co moglo mie¢ wplyw na jego stan techniczny.

Sad nie zgadza sie rowniez ze stanowiskiem pozwanej, ze biegly ustalil stan budynku w sposéb stronniczy.



W ocenie sadu, to nie biegly winien przedstawic¢ celowoé¢ i zasadno$¢ przeprowadzonych prac, lecz powodowie.
Zdaniem sadu, powodowie powyzszemu sprostali, o czym byta mowa wyzej.

Biegly rzeczywiécie nie wypowiedziat sie co do fachowosci wykonanych robét, ale brak jest materiatu dowodowego,
ktoéry wykazalby, ze prace budowlane i wykonczeniowe, ktore wykonali powodowie, byly wadliwie.

W ocenie sgdu, podniesione przez pozwana zarzuty, z przyczyn opisanych wyzej, nie wplynely na warto§é
merytoryczng opinii.

Sad uznat opinie bieglego sadowego, J. S. za pelna oraz rzetelna i dal jej wiare. Nie zaprzepa$cila tej opinii okolicznos¢,
iz biegly nie przedlozyl Zadanego protokotu wizji spornej nieruchomosci.

Warto$¢ nakladow instalatorskich sad ustalil na podstawie pisemnej opinii bieglej sadowej, K. W. (2).

Zarzuty do tej opinii zlozyla strona pozwana, wskazujac, ze biegla w sposob nieprawidlowy przyjeta wartoé¢ nakladow.
Zarzucila m.in., iz biegla dokonala nieprawidlowych zalozen, tj. iz prace rozpoczeto i zakonczono w 2004r., ze
ceny materialéw i roboczogodzin nie wzrosly na poziomie 2004 - 2010, ze niektdrych prac ujetych w kosztorysie
nie wykonano, a niektére sa zdublowane, ze biegla uznala wszystkie roboty wskazane w kosztorysie jako naklady
konieczne bez wskazania, o jakie naklady chodzi. Tymczasem, zdaniem pozwanej, podlaczenie gazu do obiektu,
w sytuacji, gdy powodowie mogli wykorzystac istniejacy system ogrzewania, bylo praca niekonieczna. Podala, ze
wedlug powszechnej wiedzy wymiana pieca CO nie wymaga jednoczesnej zmiany grzejnikéw oraz przewodow
doprowadzajacych ciepla wode. Jest to kosztowna praca, a wymiana ogrzewania z weglowego na gazowy wigzala sie
z takimi wydatkami. Tymczasem i te prace nie byly konieczne, bo nie byla konieczna zmiana technologii ogrzewania
nieruchomoéci. Pozwana zakwestionowala zaliczenia do nakladéw koniecznych: rozprowadzenie instalacji gazowej
do budynku gospodarczego, wymiane przyboréw sanitarnych i wykonanie przylacza gazowego (k. 649 i nast.).

W odpowiedzi na zarzuty, biegla sadowa, K. W., podtrzymala swa opinie. Podkreslila brak wspoélpracy pozwanej
z biegla w zakresie dostarczenia dokumentacji. Podala, ze nieuzasadniony jest wniosek o dublowaniu pozycji
kosztorysowania, gdyz biegla oparla sie na kosztorysie i ogledzinach nieruchomosci. Podkreélila, iz celowe bylo
wykonanie remontu ogrzewania CO. Podala, ze opinie sgdowa do niniejszej sprawy wydala rowniez w oparciu o swoja
wiedze i do$wiadczenie.

Sad ostatecznie uznal opinie K. W. za pelng i logiczna, a zarzuty pozwanej sad uznat za niezasadne. Pozwana
zdaje sie nie zauwaza¢, Ze wymiana pieca CO i instalacji grzewczej w znacznej mierze wplynela na atrakcyjnoséc
nieruchomos$ci pozwanej. Jest rzecza oczywista, ze w razie checi sprzedazy spornej nieruchomos$ci w znacznej mierze
na plus bedzie dzialala okoliczno$¢ zamontowania w tej nieruchomosci instalacji gazowej z piecem gazowym i z
nowymi grzejnikami, anizeli okoliczno$¢ wyposazenia nieruchomoéci w ogrzewanie weglowe ze kilkudziesiecioletnimi
grzejnikami zeliwnymi.

Sad z tych wzgledow nie uwzglednil wniosku o dopuszczenie dowodu z kolejnej opinii z zakresu instalatorstwa.

Jednakze sad nie zasadzil od pozwanej na rzecz powodéw warto$ci prac wyliczonych przez powyzszych bieglych,
albowiem goérna granica naleznos$ci zasadnej jest warto$¢ nakladéw koniecznych w granicach wzbogacenia.

Wartoé¢ wzbogacenia sad ustalil w oparciu o opinie sadowa bieglej z zakresu wyceny nieruchomoéci S. G..

Strony w zasadzie nie ztozyly zastrzezen do tej opinii. Wprawdzie powodowie wskazali, ze biegla nie ujela niewielkiej
iloéci nakladow (k. 462), jednak biegla kwestie te wyjasnitla podczas wydawania ustnej opinii uzupemiajacej (k.
520v- 521) oraz w kolejnej opinii uzupeliajgcej. Uzupehienie nastapilo w zakresie okna w budynku gospodarczym.
Pozostale naklady, o ktorych rozliczenie wnioskowali powodowie, pozostawaly bez wplywu na wnioski koicowe opinii,
co wyja$nila biegla w ustnej opinii uzupelniajace;j.



Pozwana w zasadzie nie zlozyla zastrzezen do opinii (k. 479). Podniosla jednak, iz biegla przy ustaleniu zakresu
rzeczowego nakladow oparla sie na twierdzeniach powodéw, pominela jednocze$nie twierdzenia pozwanej. W dalszej
czesci poniosla, ze biegla nie dokonala szczegblowej oceny stopnia zuzycia elementéw oraz, iz w czedci blednie
dokonala zaliczenia niektorych nakladéw na konieczne, np. w zakresie zakupu i montazu kabiny prysznicowej, panelu
prysznicowego, muszli klozetowej (k. 503).

Biegla podala, Zze pierwsza opnie sporzadzala wedlug aktualnie obowiazujacych cen, za$ opinie uzupelniajaca na
podstawie cen z sierpnia 2010r. (k. 522).

Biegla wskazala, ze ewentualne potrzeba przeprowadzenia dalszych remontéw pozostawala bez wplywu na wynik
opinii.

Majac na uwadze powyzsze, sad uznat zadanie powodow w zakresie zwrotu nakladéw na nieruchomos$é pozwanej
w kwocie 72.730 zk i na podstawie art. 408 ke, kwote te sad zasadzil na rzecz powoddéw, o czym orzekl w punkcie
pierwszym wyroku.

W zakresie zadania zaplaty kwot wreczonych pozwanej na poczet ceny, sad, na podstawie twierdzen pozwanej uznat,
ze w latach 2003 - 2010 otrzymata ona od powodéw kwote laczna 56.854 zl.

Powodowie nie wykazali, by kwota wreczonych §rodkéw pienieznych stanowila wartosé 74.680 zt.

Przedstawiony material dowody nie pozwala na odtworzenie wysokosci §érodkéw pienieznych wreczanych pozwanej
oraz dat ich wreczania. Jedynie z zeznan $wiadka, C. P., wynika konkretnie, zZe przekazala ona pozwanej kwote 22.000
z}. i jest to okolicznoé¢ bezsporna. Zeznania $wiadka, J. K. nie pozwolily natomiast na uznanie za powodami, iz w
2005t. przekazali oni pozwanej kwote 8.000 USD. Swiadek ten zeznal, ze widzial rozmowe powoda z pozwang, w
czasie ktorej powod wreczyl pozwanej pienigdze i powiedzial, Ze sa to pieniadze na poczet ustalonej ceny za dom.
Wysoko$¢ wreczanej kwoty wskazal §wiadkowi powod pozniej, w czasie ich rozmowy. Na wreczenie pozostalych
kwot i dat ich wreczania przez powodoéw brak jest materialtu dowodowego. Wprawdzie powdd wskazal daty i
kwoty wreczanych kwot pienieznych, lecz pozwana twierdzenia te zakwestionowala. Jednocze$nie wskazaé nalezy, iz
Swiadek, C. P., zeznala, ze przy niej nic nie bylo placone pozwanej. Zeznala tez, ze ,,rok temu” przyszla do niej powodka
i prosila ja, by potwierdzila, ze powddka dawala pozwanej pieniadze. Tymczasem $wiadek zeznala, Ze nie widziala
takiego zachowania powddki. Wtedy powodowie dzwonili do niej i méwili, ze jak nie potwierdzi, ze powodowie dawali
pieniadze pozwanej, to bedzie musiala doplaci¢ 200.000 zl. za mieszkanie, ktére od nich kupila w 2008r. (k. 134).

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sadowego pozostaje réwniez osSwiadczenie C. P. z k. 700. W pierwszej kolejnosci
wskazaé nalezy, iz powod przywolal je dopiero na rozprawie w dniu 2 lutego 2016r. (k. 705). Byl to zatem dowod
sp6zniony. Dlatego tez sad oddalit wniosek o dopuszczenie dowodu z tego o$wiadczenia. Z tych samych wzgledow
sad oddalil wniosek powoda z dnia 2 lutego 2016r. o dopuszczenie dowodu z zeznan $wiadka, C. P., na okolicznoS$ci
zwigzane ze zlozeniem tego o$wiadczenia. Na marginesie doda¢ nalezy, ze z oSwiadczenia zloZzonego do akt (k.
700) wcale nie wynika, ze powodka wreczyta pozwanej kwote 10.000 dolaréw. Nadto tre$c tego osSwiadczenia budzi
watpliwosci wobec weze$niejszych zeznan Swiadka, C. P., ktéra opisala zachowanie powodow, ktorzy wywierali na nig
nacisk w zakresie treéci sktadanych zeznan. Dodatkowo, $§wiadek, C. P. byla przestuchiwana w charakterze §wiadka w
dniu 11 pazdziernika 2011r. (k. 134 i nast.) Brak bylo przeszkod, by powodowie woéwczas zadawali §wiadkowi pytania
na okolicznosci objete o§wiadczeniem z dnia 7 wrzesnia 2010r.

W tym miejscu wskazac nalezy, iz sad pominat wniosek strony powodowej o przestuchanie powodki, albowiem zostala
ona prawidlowo wezwania na termin rozprawy w dniu 2 lutego 2016r., na ktory nie stawila sie i nie usprawiedliwila
swej nieobecnosci.

Wobec tego, ze brak jest pokwitowan, badZ dowodéw innego rodzaju, potwierdzajacych wreczanie kwot w wysokoSci
wskazanej przez powoddéw, sad uznat za pozwanag, iz otrzymala ona od powodow kwote 56.854 zl.



Z przestuchania powoda i pozwanej wynika, ze powodowie od 2004r. do 2009r. wreczali pozwanej pienigdze na
utrzymanie spornej nieruchomos$ci w czasie, gdy powodowie przebywali w USA. Przekazane Srodki pieniezne mialy
by¢ przeznaczone na pokrycie kosztow medidéw dostarczanych do spornej nieruchomosci, w tym w szczegblnosci gazu.
Zasady do$wiadczenia zyciowego wskazuja, ze koszty te, szczegbdlnie w okresie grzewczym, sg do§é wysokie. Zatem
twierdzenia pozwanej, iz kwoty przekazane przez powod6w przeznaczyla wlasnie na wydatki powyzszego rodzaju sa
logiczne.

Jednakze wobec twierdzenia pozwanej, iz z wreczonych jej kwot pozostala jej nadplata w wysoko$ci 6.100 zl., zasadne
stalo sie uwzglednienie zadania powodow w tej czesci.

W konsekwencji powyzszego, sad na podstawie art. 740 k.c. i art. 741 k.c. w zw. art. 750 k.c., nakazal pozwanej zwrdcié
powodom niewykorzystanie §rodki pieniezne, o czym orzekl jak w punkcie pierwszym wyroku, obok kwoty 72.730 zl.

O odsetkach ustawowych za opdznienie sad rozstrzygnal na podstawie art. 481 k.c., przy czym uznal, ze zadanie
powodow w powyzszym zakresie jest zasadne od dnia nastepnego od dnia otrzymania przez pozwana odpisu pozwu
w niniejszej sprawie (k. 20).

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 par 11 par 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. w zw. z par 6 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (...) oraz par 6 pkt
7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (...),
majac na uwadze wynik niniejszego sporu. Powodowie wygrali niniejszy spor w 28 %, a przegrali w 72 %. Na koszty
powodow zlozyta sie oplata od pozwu w kwocie 14.134 zl., wynagrodzenie fachowego pelnomocnika w kwocie 7.200
z}., oplata od udzielonego pelnomocnictwa w kwocie 17 zt oraz zaliczki na wydatki sadu zwiazane z wynagrodzeniem
bieglych sadowych 2.000 zl i 3.000 zl., a nadto wydatki na znaczki oplaty sadowej za pobranie odpisu protokotu
rozpraw w kwocie 28 zl. Na koszty pozwanej zlozylo sie wynagrodzenie fachowego pelnomocnika w kwocie 7.200
z}., oplata od udzielonego pelnomocnictwa w kwocie 17 zt oraz wydatki na znaczki oplaty sadowej za wydanie odpisu
protokotu rozpraw.

O nieuiszczonych kosztach sagdowych sad rozstrzygnal na podatnie art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych. Na koszty te ztozyly sie wydatki sadu zwigzane z wynagrodzeniem bieglych sadowych
w kwocie 12.137,25 zk. Sad rozdzieli te wydatki wedlug stopnia przegranej kazdej ze stron, o czym orzekl w punkcie

415 wyroku.

Na oryginale wlaéciwy podpis



