Sygn. akt I ACa 765/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 28 paZdziernika 2016 .

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Andrzej Struzik (spr.)
Sedziowie: SSA Teresa Rak
SSA Grzegorz Krezolek
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa J. W. 1 H. W.

przeciwko M. S.1 A. S.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 10 marca 2016 r. sygn. akt I C 1704/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodow solidarnie na rzecz pozwanych lqgcznie kwote 5 400 zl (pieé tysiecy czterysta
zlotych) tytudem kosztow postepowania apelacyjnego.

SSA Teresa Rak SSA Andrzej Struzik SSA Grzegorz Krezotek

Sygn. akt I ACa 765/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 10 marca 2016 roku Sad Okregowy w Kielcach oddalil powoédztwo J. W. i H. W. skierowane
przeciwko M. S.i A. S., ktéorym powodowie domagali sie zasadzenia od pozwanych solidarnie kwoty 130.000 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 2013 roku, a nadto zasadzil od powod6w na rzecz pozwanych kwote 3.617 zl tytulem
zwrotu kosztow procesu.



Uzasadniajac powyzszy wyrok sad I instancji wskazal, ze powodowie roszczenie swe wywodzili z faktu zmniejszenia
sie wartoSci stanowiacej ich wlasnoé¢ nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), ktéra znajdowala sie w posiadaniu
pozwanych na skutek umowy przedwstepnej sprzedazy tej nieruchomosci. Umowa przyrzeczona nie doszla do skutku,
co spowodowalo zwrot nieruchomos$ci powodom w dniu 2 lipca 2013 roku. Wedlug twierdzen powodéw pozwani
zdewastowali nieruchomoé¢, doprowadzajac do zmniejszenia jej wartosci o 130.000 zl, na ktoéra to kwote skladaja
sie: 114.050 zl jako warto$¢ usunietego przez pozwanych wyposazenia i 15.000 zl jako warto$¢ koniecznej robocizny.
Pozwani, ktérzy wnosili o oddalenie powodztwa, przeczyli jakoby nieruchomoéé doprowadzili do stanu odbiegajacego
na niekorzy$¢ od jej stanu w chwili wydania im jej w posiadanie, a wrecz przeciwnie, na nieruchomo$é ponieéli naklady
zwiekszajace jej wartosé.

Sad I instancji poczynil nastepujace ustalenia faktyczne:

H. W. i J. W. legitymuja sie tytulem wlasnoSci do nieruchomosci, polozonej w S., przy ul. (...), skladajacej sie z

trzech dzialek zabudowanych budynkami mieszkalno-warsztatowy z budynkiem mieszkalnym o pow. 232,34 m(?j

(2 oraz budynkiem warsztatowym o pow. 154 m(?i garazem O POW. 21

(2)

przylegajacym do niego garazem o pow. 50 m

m?. Nieruchomosé obejmuje dzialki o aktualnych numerach (...), o lacznej pow. 1927 m" ~ oraz (...)o lacznej pow.

2010 m‘?. Dla pierwszej z tych nieruchomosci Sad Rejonowy w S.prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Powodowie w dniu 12 grudnia 2008 r. zawarli z A. S. i M. S. przedwstepna umowe sprzedazy (w formie aktu
notarialnego), w ktorej zobowiazali sie do sprzedazy na ich rzecz nieruchomosci zabudowanej polozonej w S. przy ulicy

(...) ,0 powierzchni ok. 1914 m® powstalej z podzialu dzialek o numerach (...)” ,za cene }aczng 500 000 z1”, w terminie
najp6zniej do dnia 12 czerwea 2009 r. A. i M. malzonkowie S. zobowigzali sie do kupna tak opisanej nieruchomo$ci za
podana cene, we wskazanym terminie. Do zawarcia umowy stanowczej nie doszlo z przyczyn niezaleznych od stron,
brak byto bowiem mozliwo$ci dojazdu do dzialki objetej umowa przedwstepna. Pismem z dnia 15 lipca 2010r. pozwani
odstapili od zawartej umowy. Pozwani uzytkowali nieruchomo$¢ do 2 lipca 2013r.

Pozwani przekazali powodom na poczet ceny sprzedazy lacznie 480 000 zi. Zanim doszlo do podpisania umowy
przedwstepnej w grudniu 2008 r., pozwani zamieszkali za zgoda i przy pelnej akceptacji powodéw w budynku
posadowionym na nieruchomoséci, w ktérym wdwczas jeszcze zamieszkiwali powodowie. Strony zawarly wowczas
nieformalng umowe sprzedazy dzialki z budynkiem mieszkalno-warsztatowym za 500 000 z} Powodowie do lipca
2008 r. zajmowali parter domu, po czym przeprowadzili do sgsiedniego budynku. Obie strony dazyly do sfinalizowania
umowy. Pozwani przy pelnej akceptacji powodéw dokonywali wszelkich prac na nieruchomosci. Traktowani byli
przez nich jak wlasciciele, Nie ingerowali w zadne remonty dokonywane przez pozwanych, nie interesowali sie co do
charakteru przerdbek i zmian.

Budynek stawiany byt w 1988 roku. Od czasu zamieszkania powod6w w przedmiotowym budynku nie dokonywano
remontéw, z czasOw zamieszkiwania pochodzily instalacje grzewcze, kanalizacyjne, elekiryczne oraz wystrdj
mieszkania — modrzewiowa boazeria na $cianach, wykladzina na betonowych podlogach, wyposazenie lazienek,
kuchni. Dom wymagal remontu. Pozwani od czasu zamieszkania w budynku sukcesywnie dokonywali remontéw na
nieruchomoéci — ocieplili dom, zrobili elewacje, zagospodarowali podwdrko, nadto wymienili w domu CO lacznie z
kotlownia i piecami oraz kaloryferami, wymienili instalacje wodng i elektryczna.

W budynku znajduja sie trzy kondygnacje. Pozwani dokonali kapitalnego i zupelnego remontu i urzadzenia poddasza
bedacego 11T kondygnacja budynku — wyrzucili lezaca na betonowej posadzce stara wykladzine, zastepujac ja nowa
deska barlinecky. Zakupili na te kondygnacje nowe grzejniki, zrobili gladZ na $cianach, pomalowali wszystkie
pomieszczenia, wykonali podwieszane sufity, (na tym poziomie znajduja sie trzy pokoje), Na tej kondygnacji nie
bylo grzejnikdw. Wszystkie grzejniki zakupili i zamontowali we wszystkich pomieszczeniach pozwani. W dacie
zamieszkania pozwanych na nieruchomosci, na poddaszu znajdowala sie lazienka ze starym wyposazeniem: muszla,
zlewem, baterig prysznicowa bez urzadzonej kabiny. Pozwani wyrzucili to wyposazenie, zamontowali nowe, zabierajac



je w momencie wyprowadzki. Wszystkie drzwi na poddaszu pozwani wymienili na nowe, pozostawiajac je w dacie
opuszczania nieruchomoéci.

Na pierwszym pietrze budynku w 2008 r. znajdowaly sie trzy pokoje, kuchnia i lazienka. W lazience bylo stare,
zniszczone w wyposazenie w postaci wanny, zlewozmywaka, muszli klozetowej, baterii do zlewu. Wszystkie te rzeczy,
za wyjatkiem wanny, ktéra powodowie przeniesli do lazienki na parterze, zostaly przez pozwanych wyrzucone, jako
nie nadajace sie do uzytku. Pozwani skuli stare plytki w lazience, polozyli nowe, zamontowali brodzik z kabina
prysznicowa, nowy sanitariat, szafki, wykonali sufit podwieszany. W momencie wyprowadzki zabrali cale wyposazenie
lazienki, pozostawiajgc stale elementy w postaci plytek i podwieszanego sufitu. W kuchni pozwani zlikwidowali stara,
modrzewiowa boazerie ze $ciany, pod ktora znajdowal sie tynk, wykonali i zamontowali meble kuchenne ,,na wymiar”,
zamontowali nowy zlewozmywak, baterie. Cale wyposazenie kuchni pozwani rozmontowali i zabrali wyprowadzajac
sie. Na tej kondygnacji pozwani pomalowali wszystkie pomieszczenia, w wiekszoéci wymienili niezabezpieczona
instalacje elektryczna.

Pozwani dokonali remontéw i przerdbek réwniez na parterze budynku, Na skutek wlasnej aranzacji wyburzyli
jedna $ciane, tworzac jedno wieksze pomieszcezenie, zlikwidowali futryny w drzwiach, wygladzili Sciany, wykonali
dekoracyjne tynki na Scianach, pomalowali éciany. W dacie objecia tej kondygnacji w posiadanie po wyprowadzce
powodow instalacja CO byla do kapitalnego remontu, wiekszo$é grzejnikow byla nieszczelna, ciekla z nich woda.
Do wszystkich pomieszczen na parterze pozwani zakupili grzejniki, ktére pozostawili wyprowadzajac sie. Pozwani
zastali betonowa posadzke zasiedlajac parter i taki stan pozostawili przy wyprowadzce. Wszystkie pomieszczenia na
parterze za wyjatkiem lazienki zostaly pomalowane przez pozwanych. Pozwani nie przeprowadzili remontu lazienki
na parterze, zalozyli jedynie wlasng muszle oraz zlewozmywak, pozostawiajac je przy wyprowadzce.

Do budynku mieszkalnego przylega garaz. W dacie wprowadzenie sie pozwanych na nieruchomos$é znajdowala sie
w nim stara, drewniana brama wjazdowa, zdemontowana i wyrzucona przez pozwanych, jako nie przedstawiajaca
zadnej wartoSci, tym bardziej, po poszerzeniu wjazdu do garazu. Pozwani zalozyli nowa brame, kt6ra zabrali w czasie
wyprowadzki. Pozwani zdemontowali stare, metalowe ogrodzenie, ktore tylko czeSciowo ogradzalo dzialke, bedaca
przedmiotem umowy przedwstepnej, zakupili i zamontowali nowe ogrodzenie na calej nieruchomoéci. Pozwani
oczyScili oczko wodne znajdujace sie na dzialce, teren wokol oczka zabezpieczyli agrowtokning, dbali o zieleni na
dzialce.

W czasie przekazywania nieruchomos$ci powodom w dniu 2 lipca 2013 r. sporzadzony zostal protokoél podpisany przez
strony oraz §wiadkéw czynno$ci M. G. i P. L.. Stan nieruchomosci opisany w protokole odpowiadal rzeczywistemu
stanowi faktycznemu.

Wyrokiem Sadu Okregowego w Kielcach z dnia 2 grudnia 2010 roku sygn. akt I C 2487/10 oddalono powddztwo
A. i M. malz. S. domagajacych sie zasadzenia od pozwanych H. W. i J. W. solidarnie na rzecz powodéw kwoty
960.000 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 23 lipca 2010 r. do dnia zaplaty tytutem podwdjnego zadatku
uiszczonego na rzecz pozwanych na poczet zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nieruchomosci polozonej w S.

przy ul. (...), o powierzchni 1.914 m®, zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej ok. 270 m*

wraz z przylegajacym budynkiem warsztatu o powierzchni 50 m®. Wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 12
kwietnia 2011 roku, sygn. akt I ACa 265/11 powyzszy wyrok zmieniony zostal w ten sposéb, ze zasadzono od pozwanych
H. iJ. malzonkéw W. na rzecz powoddéw A. i M. malz. S. kwote 480.000 z} z ustawowymi odsetkami od dnia 23 lipca
2010 r. Kwota ta zostala zasadzona od J. i H. W. z tytulu zwrotu zadatku uiszczonego im w zwigzku z zamierzong
sprzedaza nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), do ktérej me doszlo pomimo zawarcia umowy przedwstepnej
i aneksow do tej umowy.

Wyrokiem Sadu Okregowego w Kielcach z dnia 24 stycznia 2014, sygn. akt I C 3184/11, utrzymanym w mocy wyrokiem
Sadu Apelacyjnego z K. z dnia 17 lipca 2014 roku, sygn. akt I ACa 659/14, pozbawiono wykonalnosSci do wysokosci
kwoty 119.267,22 zl tytul wykonawczy w postaci wyroku Sadu Okregowego w Kielcach z dnia 2 grudnia 2010 r., sygn.
akt I C 2487/10 zmienionego wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 12 kwietnia 2011 roku w sprawie I



ACa 55/11, zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci postanowieniem Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 30 maja
2011 r. Sad stanal na stanowisku, iz M. i A. S. przysluguje wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z zabudowanej
nieruchomosci powodow, przez J. i H. W. w okresie od 15 lipca 2010r. do 30 czerwca 2013 r. tj. do czasu opuszczenia
nieruchomoéci przez pozwanych w wysoko$ci 119.267,22 z}.

W sprawie egzekucyjnej I Km 1065/11 komornik dokonal w dniu 29 paZdziernika 2015 r. opisu i oszacowania
nieruchomosci objetej umowa przedwstepng zawarta pomiedzy stronami w dniu 12 grudnia 2008r. szacujac
nieruchomos$é wedlug stanu i ceny rynkowej na dzien 23 wrze$nia 2015r. w oparciu o opinie bieglego powolanego w
toku postepowania egzekucyjnego — na kwote 1.131.000 zl.

Sad Okregowy wskazal, ze okoliczno$ci dotyczace faktu zawarcia umoéw i ich tresci, odstapienia przez pozwanych od
umowy przedwstepnej, wydania nieruchomos$ci pozwanym i jej zwrotu powodom byly niesporne. Fakty dotyczace
stanu nieruchomo&ci i prac wykonanych na niej przez pozwanych ustalil na podstawie zeznan pozwanych, materialu
fotograficznego i filmu DVD, a cze$ciowo takze zeznan powoddw, zas okoliczno$ci dotyczace protokotu przekazania
nieruchomosci na podstawie tegoz protokotu i zeznan §wiadkéw M. G. oraz P. I.. Tre$é weze$niejszych orzeczen sadow
w sporach dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci sad ustalil na podstawie wyrokoéw sadoéw z ich uzasadnieniami,
za$ warto$¢ nieruchomogci na podstawie protokotu opisu i oszacowania sporzadzonego przez komornika w sprawie
sygn. I Km 1065/11. Oceniajac ten material sad wskazal, ze stan nieruchomosci w chwili jej zwrotu wynika z
protokolu zdawczo-odbiorczego i dokumentacji fotograficznej oraz filmowej, natomiast stan nieruchomosci w chwili
jej przekazania pozwanym nie byl kwestionowany. Dokumenty i material obrazujacy stan nieruchomosci w chwili jej
zwrotu przecza twierdzeniom powodéw, jakoby doszlo do jej dewastacji. Pozostale ustalenia wynikaja z dokumentéw
urzedowych.

W swych rozwazaniach sad stwierdzil, ze powodowie nie zakwestionowali podanego przez pozwanych faktu, ze
wszelkie zmiany na przedmiotowej nieruchomosci zostaly przez nich dokonane pomiedzy data wydania im tej
nieruchomosci w posiadanie przez powodow, na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy, a dniem 15 lipca 2010
roku, kiedy to pozwani odstapili od umowy. W tym okresie pozwani byli posiadaczami nieruchomos$ci w dobrej
wierze, co sad I instancji przyjal w §lad za wyrokiem zapadlym w sprawie I C 3184/11 dotyczacej wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z nieruchomosci przez pozwanych. Sad wskazal, ze okoliczno$¢ ta nie byla kwestionowana, a
nadto wynika z przeprowadzonych dowodéw. Zmiany, do ktorych doszlo na przedmiotowej nieruchomosci w okresie
posiadania jej przez pozwanych, nie byly, zdaniem sadu I instancji, wynikiem korzystania z rzeczy wbhrew zasadom
prawidlowej gospodarki ani nastepstwem braku nalezytej starannoSci, ale wynikiem przyjetej przez powodow
koncepcji urzadzenia domu oraz jego remontu. Wynikiem tych prac bylo powstanie pomieszczen odnowionych,
pomalowanych, urzadzonych tak, jak po kapitalnym remoncie, estetycznych i nowoczesnych. W konsekwencji nie
mozna pozwanym postawi¢ zarzutu dokonania dewastacji, zniszczen lub zaboru czegokolwiek. Doszlo natomiast
do ulepszenia badz odnowienia pomieszczen lub ich urzadzenia wedlug wlasnych upodoban pozwanych. Pozwani
opuszczajac dom zabrali wprawdzie cze$¢ rzeczy stanowiacych wyposazenie wnetrz, ale byly to wylacznie przedmioty
zakupione przez pozwanych, ktore daly sie odlgczyc¢ bez zadnej szkody dla pomieszczen. Pozbycie sie starych, zuzytych
rzeczy przy dokonywaniu przerébek dokonywane bylo w granicach przepisu art. 224 § 1 k.c. O charakterze zmian
Swiadczy tez okoliczno$é, ze warto$¢ nieruchomosci ustalona we wrze$niu 2015 roku, podczas opisu i oszacowania,
wielokrotnie przewyzsza kwote 500.000 zt ustalong przez strony jako cena sprzedazy. W konsekwencji, zgodnie z art.
224 § 1k.c., pozwani, jako posiadacze samoistni w dobrej wierze, nie s zobowigzani do zaplaty powodom dochodzonej
kwoty majacej stanowi¢ rownowarto$é przywrocenia domu do stanu sprzed jego wydania pozwanym przez powodow.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie, zaskarzajac go w catoéci. Zaskarzonemu wyrokowi powodowie
zarzucili:

- blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze pozwani posiadali nieruchomo$¢ w dobrej wierze, spelniajac
przestanki z art. 224 § 1 k.c., w sytuacji gdy nie mogli by¢ w blednym przekonaniu, usprawiedliwionym okoliczno$ciami
o przystlugujacym im prawie wlasnoéci, bo umowa przedwstepna byla jedynie umowa zobowiazujaca do zawarcia
umowy przyrzeczonej i nie przenosita wlasnosci;



- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dowolng ocene dowoddéw, powodujaca blad w ustaleniach faktycznych
poprzez uznanie, ze zmiany dokonane przez pozwanych mialy charakter korzystnych przerébek i zwiekszaly wartoéc
nieruchomosci w sytuacji, gdy zmiany przez nich dokonane narazily powod6w jedynie na koszty wskazane w zagdaniu
oraz ze opinia bieglego z zakresu opisu i oszacowania nieruchomosci z wrzeénia 2015 roku ewidentnie $wiadczy
o dwukrotnym podwyzszeniu wartosci przedmiotowej nieruchomoéci, pomijajgc fakt, ze powyzsza opinia dotyczy
rowniez nieruchomodci sasiedniej, nie objetej przedwstepna umowga sprzedazy;

- naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nieprzytoczenie dowodu ustalenia podstawy faktycznej w zakresie okoliczno$ci
pelnej akceptacji powodéw do dokonywania wszelkich prac na nieruchomoéci przez pozwanych oraz nie ustalenie
pelnego stanu faktycznego poprzez pominiecie okolicznos$ci zwigzanych ze sprzeciwem powodéw w zakresie
dokonywanych remontow.

W konkluzji powodowie wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w pelnym zakresie
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania, a
na wypadek nieuwzglednienia apelacji o odstapienie od obcigzania powodow kosztami procesu, w tym postepowania
apelacyjnego.

Pozwani wnosili o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Sad I instancji uzasadniajac zaskarzony wyrok ustalil, Ze zmiany dokonywane na nieruchomosci przez pozwanych
mialy pelna akceptacje powoddow, ktorzy traktowali pozwanych jak wlaScicieli i nie interesowali sie charakterem
przerdbek i zmian. Ustaleniu temu nie mozna skutecznie zarzucié¢ braku wskazania dowodu, na ktérym zostalo ono
oparte, gdyz sad I instancji, jakkolwiek w odniesieniu do objetych szerszym fragmentem uzasadnienia okoliczno$ci
faktycznych, dowody takie powoluje, a sposrdd wskazanych tam dowodéw (zeznania pozwanych, cze$ciowo zeznania
powodow oraz material fotograficzny i film DVD) niewatpliwie zeznania obu stron odnosza sie do tego ustalenia.
Pozwana A. S. w swych zeznaniach jednoznacznie stwierdza, ze pozwani mieli pozwolenie powoda na te prace.
Powodowie wprawdzie we wcze$niejszym piSmie procesowym z dnia 17 marca 2015 r. przeczyli takiemu twierdzeniu
podniesionemu przez pozwanych w odpowiedzi na pozew, jednak w swych zeznaniach zaprzeczenia takiego nie
zawarli. Co wiecej powdd zeznajac podal, ze wzial od pozwanych pieniadze, wpuscit ich do domu z mySla, aby
zamieszkali tam na stale i nie mial pretens;ji, ze pracownicy pozwanych wyrzucaja stare rzeczy, bo mieszkal w swoim
domu. Dalej powdd stwierdza, ze uwaza, iz pozwani nie musieli go pyta¢, aby zmienia¢, urzadzaé¢, modernizowac.
Te zeznania potwierdza nastepnie powodka. Takie stwierdzenia powodow jednoznacznie wskazuja na co najmniej
milczace, wyrazane per facta concludentia, stanowisko powodéw stanowiace akceptacje dania pozwanym wolnej
reki co do dokonywania zmian na przedmiotowej nieruchomosci. Stanowisko to wzmacnia okoliczno$é, ze wejscie
przez pozwanych w posiadanie nieruchomo$ci nastapilo za zgoda powoddéw, po zawarciu umowy przedwstepnej
w formie aktu notarialnego i zaplaceniu przez pozwanych powodom niemal calej uméwionej ceny (480.000 zt
z 500.000 zl ustalonych jako cena sprzedazy), a z uzasadnienia wyrokéow zapadlych w sprawie I C 2487/10
jednoznacznie wynika, ze powodowie dazyli do zawarcia umowy przyrzeczonej, a w szczegolnoSci czynili starania
w przedmiocie zapewnienia dla pozostawionej sobie cze$ci nieruchomoéci dojazdu innym szlakiem, niz przez czeéc
nieruchomoéci sprzedawana pozwanym, stosownie do ustalen umowy i dopiero niemozno$é zapewnienia takiego
dojazdu doprowadzita do odstapienia przez pozwanych od umowy. W sytuacji, gdy powodowi trwali w przekonaniu,
ze objeta umowa przedwstepna nieruchomos¢ stanie sie wlasnoécia pozwanych i ze juz do powodéw nie wroci,
racjonalnym bylo przyzwolenie na dokonywanie na tej nieruchomo$ci zmian stosownie do potrzeb i upodoban
pozwanych. Z powyzszych przyczyn przyjecie przez sad I instancji, ze zmiany na nieruchomosci dokonane zostaly za
zgoda powodow, jest zasadne.

Stusznie apelacja zarzuca natomiast bledna ocene dowodu w postaci protokolu opisu i oszacowania sporzadzonego
przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w S., a w konsekwencji bledne ustalenie, ze nieruchomo$c objeta
umowg przedwstepna stron zostala oszacowana na 1.131.000 zk. Z treéci tego protokotu (k. 195-196) jednoznacznie



wynika, ze na wskazana warto$¢ skladaja sie 3 kwoty, odnoszace sie do poszczegbdlnych czesci nieruchomoéci. W
szczegoblnoscei czesé obejmujaca dziatki nr (...), zabudowana budynkiem jednorodzinnym o powierzchni 220,50 m” ma

warto$¢ 517.000 zl, cze$é obejmujaca dzialki (...) zabudowana budynkiem jednorodzinnym o powierzchni 248,65 m®
ma warto$¢ 543.000 zl, a cze$¢ obejmujaca dzialki nr (...) ma warto$¢ 71.200 zl. Dopiero suma tych kwot daje warto$é
ustalong przez sad I instancji. Zatem do tej czeéci nieruchomoéci, ktérej dotyczyla umowa przedwstepna i ktéra
znajdowala sie w posiadaniu pozwanych, to jest dzialek (...) wraz ze znajdujgcym sie na nich domem jednorodzinnym
odnosi sie kwota 543.000 zl. Wprawdzie w zawartej w protokole opisu i oszacowania wycenie nieruchomosci nie
wymieniono dzialki nr (...), co prawdopodobnie jest oczywistg omylka (we wezedniejszej czeSci protokoltu, zawierajacej
opis nieruchomoéci, dzialka ta jest wymieniona), to jednak oczywistym jest, ze nawet jezeli kwota 543.000 z}l pomija
warto$¢ tej dzialki, to ewentualne uwzglednienie jej warto$ci kwote te jeszcze by powiekszylo. Zatem zasadna jest
korekta ustalenia sadu I instancji i przyjecie, ze warto$¢ nieruchomosci objetej umowa przedwstepna stron w dniu 13
wrzeénia 2015 roku wynosila co najmniej 543.000 zl.

Zarzut apelacji kwestionujacy przyjecie przez sad I instancji korzystnego charakteru zmian wynikajacych z przerobek
dokonanych przez pozwanych na nieruchomosci jest bezzasadny. Powodowie twierdza, ze zmiany dokonane na
nieruchomosci przez pozwanych spowodowaly tylko koszty wskazane w uzasadnieniu zadania. Niemniej jednak
charakter prac wykonanych przez powoddéw, a ustalonych przez sad I instancji na podstawie nie budzacych
watpliwoséci dowodow wskazuje, ze generalnie doprowadzily one do odnowienia i modernizacji budynku, liczacego
sobie w chwili zawarcia umowy juz 20 lat i od chwili jego wzniesienia nieremontowanego. Nie spos6b przyjaé, ze
tego rodzaju prace sa niekorzystne dla wlasciciela odzyskujacego budynek. Nawet jezeli po stronie powodow powstala
potrzeba dokonania na budynek pewnych nakladow zwiagzanych z uzupelieniem wyposazenia zamontowanego
wecze$niej przez pozwanych i zabranego przez nich, to nie mozna uznac, ze nieruchomos¢ nie zyskala na wartosci na
skutek dokonania na nig nakladéw pozostawionych przez pozwanych, skoro jej warto$¢ oszacowana przez bieglego w
postepowaniu egzekucyjnym znaczaco przewyzsza warto$¢ przyjeta przez strony w umowie zawartej w 2008 roku.

Oceniajgc ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji zwr6cié trzeba uwage na dwie kwestie, w ktoérych
ustalenia nie odpowiadaja stanowi rzeczywistemu, co jednak, jak sie wydaje, wynika z oczywistych omytek sadu I
instancji. Po pierwsze sad I instancji ustala, ze do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy nie doszlo, gdyz brak bylto
mozliwo$ci dojazdu do dzialki objetej umowa przedwstepna. Tymczasem, jak wynika z uzasadnien wyrokéw sadow
obu instancji sporzadzonych w sprawie sygn. I C 2487/10, to dzialki pozostawione przez powodéw i nie majace byé
sprzedanymi tracily dostep do drogi publicznej na skutek sprzedazy powodom pozostalej czesci nieruchomosci, co
stanowilo przeszkode uniemozliwiajaca podzial nieruchomosci. Po drugie relacjonujac tresé orzeczenia w sprawie
sygn. I C 3184/11 sad I instancji wskazal, ze stosownie do zapadlych tam orzeczen M. i A. S. przystuguje wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie z zabudowanej nieruchomosci powodéw, przez J. i H. W. w okresie od 15 lipca 2010r. do
30 czerwca 2013 T. tj. do czasu opuszczenia nieruchomoéci przez pozwanych w wysokosci 119.267,22 z1. Nastapilo tu
odwrdbcenie stron stosunku zobowigzaniowego, gdyz w tamtej sprawie sady obu instancji przyjely, ze wynagrodzenie
za bezumowne korzystanie przystuguje J. i H. W., a zobowiazanymi do jego zaplaty sa korzystajacy bezumownie z
nieruchomoéci M.iA. S..

Przy wskazanych wyzej korektach Sad Apelacyjny akceptuje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy i
przyjmuje je za wlasne, czynigc podstawg swego orzeczenia.

Zarzut bezpodstawnego przyjecia przez sad I instancji, ze pozwani byli posiadaczami nieruchomosci w dobrej
wierze, jakkolwiek sformulowany jako zarzut blednych ustalen faktycznych, w sferze ustalen faktycznych kwestionuje
jedynie ustalenie co do akceptacji powodéw dla wykonywanych przez pozwanych prac, co bylo tez przedmiotem
odrebnego zarzutu wyzej uznanego za bezzasadny. Poza tym powodowie w zarzucie tym nie kwestionuja zadnego
z ustalonych faktow, ale ocene, ze w tak ustalonym stanie faktycznym nalezalo uznaé¢ pozwanych za posiadaczy w
dobrej wierze. Zatem zarzut ten w istocie dotyczy naruszenia art. 224 § 1 k.c. W szczeg6lnoSci skarzacy nie kwestionujg
okolicznoSci objecia przez pozwanych nieruchomos$ci w posiadanie, tre$ci umowy, ktéra stala sie podstawa wydania
nieruchomoéci pozwanym przez powodéw, faktu zaplaty kwoty 480.000 zl z uméwionej ceny wynoszacej 500.000



z}, jak tez okolicznoéci, Zze posiadanie nieruchomoéci przez pozwanych mialo akceptacje powodow. Istota tego
zarzutu sprowadza sie do twierdzenia, ze skoro pozwani uzyskali posiadanie nieruchomosci na podstawie notarialnej
umowy przedwstepnej, a zatem umowy nieprzenoszgcej prawa wlasnoSci i wiedzieli, ze przymiot wlaSciciela im nie
przystuguje, nie moga zosta¢ uznani za posiadaczy w dobrej wierze. Ta kwestia w odniesieniu do rozpatrywanego
obecnie stosunku prawnego miedzy tymi samymi stronami zostala juz przesadzona przez Sad Okregowy w Kielcach, a
nastepnie Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokami zapadlymi w sprawie sygn. I C 3184/11, gdzie pozwani zostali uznani
za posiadaczy w dobrej wierze w odniesieniu do okresu od objecia nieruchomosci w posiadanie do chwili odstapienia
od umowy, a zatem do calego okresu, w ktérym przeprowadzali bedace przedmiotem obecnego procesu zmiany na
nieruchomos$ci. To przyjecie dobrej wiary pozwanych stalo sie przyczyng oddalenia powddztwa w czeSci dotyczacej
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie przez powodoéw w tym okresie. Majac na uwadze, ze chodzi o spor miedzy
tymi samymi stronami i dotyczacy tego samego stosunku prawnego, uzna¢ nalezy tamtg ocene za wigzaca réwniez w
tej sprawie zgodnie z art. 365 § 1 k.p.c. Niemniej jednak Sad Apelacyjny obecnie stwierdza, ze w pelni podziela wywdd
zawarty w uzasadnieniu swego wyroku w tamtej sprawie wydanego odnoszacy sie do oceny dobrej wiary pozwanych. W
szczegolnosci majac Swiadomosé rozbieznosci w orzecznictwie dotyczacej tego, czy osoba, ktéra weszla w posiadanie
nieruchomos$ci na podstawie zawartej w formie aktu notarialnego umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci
nieruchomo$ci moze zostaé¢ uznana za posiadacza w dobrej wierze, na ktora to rozbieznos$é powoluja sie apelujacy, Sad
Apelacyjny podziela stanowisko wyrazone w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 r. I CKN 1081/97,
iz osoba taka moze zosta¢ uznana za posiadacza w dobrej wierze, jednak ocena powinna nastepowac indywidualnie,
stosownie do okolicznoSci danej sprawy. W rozpoznawanej sprawie nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze zawarta
umowa nie byla umowa sprzedazy o wylaczonym skutku rzeczowym, ale umowsa przedwstepna zobowigzujaca do
zawarcia umowy sprzedazy. Ta okoliczno$¢ sama przez sie nie powoduje odmiennego traktowania kwestii dobrej
wiary stron, skoro umowa taka dawala przyszlym kupujacym roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej, a nadto
przed objeciem posiadania ui$cili oni niemal calg umoéwiong cene (96%), pomimo ze co do zasady obowigzek zaplaty
ceny wynika dopiero z umowy sprzedazy. W tych okoliczno$ciach, przy uwzglednieniu pelnej akceptacji wlascicieli
dla posiadania przyszlych nabywcéw oraz czynionych przez nich staran majacych doprowadzi¢ do zawarcia umowy
przyrzeczonej, ktérej zawarcie opdznialo sie z przyczyn od stron niezaleznych, uzna¢ trzeba dobra wiare pozwanych.
Nie spos6b przy tym pomingé domniemania dobrej wiary ustanowionego przez przepis art. 7 k.c., ktére stanowi
dodatkowy, istotny argument dla takiej oceny.

Z powyzszych przyczyn apelacja okazala sie bezzasadna i na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 i art. 105 § 2 k.p.c. zasadzajac
od powodéw, jako strony przegrywajacej sprawe, na rzecz pozwanych kwote odpowiadajaca wynagrodzeniu
pelnomocnika bedgcego adwokatem ustalonemu w stawce minimalnej okreSlonej przez przepisy § 2 pkt 6 w zw. z §
10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie. Sad mial przy tym na uwadze, ze roszczenia powodoéw stanowia konsekwencje czynno$ci wspdlnie
dokonanej i dotyczacej ich wspolnego mienia, co uzasadnia solidarna odpowiedzialno$é za koszty procesu (art. 370
k.c.), natomiast w odniesieniu do uprawnienia pozwanych nie sposo6b znalez¢ podstawy do solidarno$ci czynnej (art.
369 k.c.).
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