Sygn. akt I ACa 546/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2015 .

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w sktadzie:
Przewodniczacy : SSA Ewa Tkocz
Sedziowie : SA Piotr Wéjtowicz
SA Anna Bohdziewicz (spr.)
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2015 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powbdztwa E. Z.

przeciwko Gminie (...)

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 26 stycznia 2015 r., sygn. akt II C 565/14,

1) zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1. o tyle, Ze zasadzona kwote obniza do 587 820,39 (pieciuset osiemdziesieciu
siedmiu tysiecy oémiuset dwudziestu i 39/100) i w pozostalej cze$ci powddztwo oddala;

2) oddala w pozostalym zakresie apelacje pozwanej i w calo$ci apelacje powodki;

3) wzajemnie znosi koszty postepowania apelacyjnego.

SSA Anna Bohdziewicz SSA Ewa Tkocz SSA Piotr Wéjtowicz

Sygn. akt I ACa 546/15

UZASADNIENIE



Powodka E. Z. domagala sie zasadzenia od pozwanej Gminy (...) kwoty 904.043,48 z} wraz z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu i kosztami procesu. W uzasadnieniu swojego zadania wskazala, iz jej poprzednika i pozwana
gmine wigzala umowa przedwstepna sprzedazy oznaczonej nieruchomosci, zawarta w formie aktu notarialnego.
Na mocy tej umowy pozwana zobowigzala sie sprzeda¢ te nieruchomo$¢ za cene 211.764 zl. Nieruchomosé zostala
przekazana nabywcy, a Gmina (...) otrzymala calo$¢ ceny przed podpisaniem umowy. Strony mialy zawrzec
umowe przyrzeczona do 30.12.2010 roku, nie wczeéniej jednak niz po zrealizowaniu 30% planowanej inwestycji
tj. po wydatkowaniu na nieruchomo$¢ kwoty 1.976.109 zl. Zawierajac umowe przedwstepng zamiarem stron
bylo przebudowanie i rozbudowanie kamienicy znajdujacej sie na tej nieruchomosci. Stan techniczny kamienicy
spowodowal jednak, ze musiala by¢ ona zburzona. Pomimo przedluzenia terminu, do ktérego miala by¢ zawarta
umowa przyrzeczona, ostatecznie nie doszlo do jej zawarcia. W celu realizacji umowy przyrzeczonej powodka, a
wezedniej jej poprzednicy prawni, podjeli szereg czynnos$ci i krokéw prawnych, co wigzalo sie z kosztami. Nadto
powddka i jej poprzednicy starali sie o uzyskanie wymaganych prawem decyzji, pozwolen i ekspertyz. Na kwote
dochodzong pozwem skladaja sie:

« kwota 211.764 zlotych z tytulu uiszczonej ceny nieruchomosci

« kwota 648.473,28 zlotych, stanowigca sume wydatkéw poniesionych przez powddke na realizacje umowy
przedwstepnej i na utrzymanie nieruchomosci

» kwota 299,40 zlotych, ktorg powddka uiscila z tytulu podatku od nieruchomosci za dwa pierwsze kwartaly 2014
roku.

Pozwana gmina wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztdw postepowania, kwestionujac zasadno$c
dochodzonych nalezno$ci.

Zaskarzonym wyrokiem z 26 stycznia 2015 r. Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanej gminy na rzecz
powodki kwote 588.841,44 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 2 sierpnia 2014 roku, oddalil pow6dztwo w
pozostalej czesci i zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 32.847,05 zlotych z tytulu zwrotu czeSci kosztéw
procesu.

Wyrok ten zostal wydany na tle nastepujacych ustalen faktycznych:

W dniu 6.02.2008 r. miedzy Gming (...) a (...) Sp. z 0.0. w W. zostala zawarta, w formie aktu notarialnego rep. (...)
nr (...), przedwstepna umowa sprzedazy nieruchomosci, potozonej w B. przy ul. (...). Na mocy tej umowy pozwana
zobowiazala sie sprzeda¢ wskazang nieruchomo$¢ za cene 211,764 zl. Nieruchomosé zostala przekazana nabywcy, a
Gmina (...) otrzymala calo$¢ ceny przed podpisaniem umowy. Termin zawarcia umowy przyrzeczonej ustalono na
dzieh 30.12.2010 r., nie wezeéniej jednak niz po zrealizowaniu 30% planowanej inwestycji tj. po wydatkowaniu na
nieruchomo$¢ kwoty 1.976.109 zl.

Po zawarciu umowy przedwstepnej Spolka (...) Sp. z 0.0. zostala przeksztalcona w Spotke jawna pod nazwa (...)
Spoétka Jawna, po czym po $Smierci jednego ze wspolnikow, powoddka stala sie nastepca prawnym (...) Spotka Jawna,
a posrednio takze Spoiki (...) Sp. z 0.0., co zostalo zaakceptowane przez pozwang.

Celem umowy przedwstepnej byt zakup nieruchomosci polaczony z realizacja na niej inwestycji, ktora miata polegac
na przebudowie i rozbudowie kamienicy, znajdujacej sie na tej nieruchomo$ci. Stan techniczny kamienicy spowodowat
jednak, ze musiala by¢ ona zburzona. Powodka, jak i jej poprzednicy prawni, po zawarciu umowy przedwstepnej,
w celu realizacji planowanych inwestycji, podjeli szereg czynnoéci i krokéw prawnych w postaci zlecenia wykonania
koncepcji urbanistycznej, projektéw na poszczegdlne etapy prac, wykonania prac zwigzanych z rozbiérka obiektow,
prac porzadkowych, zlecenia ustlug nadzoru nad prowadzonymi pracami i uslug transportowych zwigzanych z
prowadzonymi pracami, zlecenia ekspertyz technicznych kamienicy. Uiszczono tez podatek od nieruchomosci i
poniesiono koszty jej ubezpieczenia. Nadto powddka i jej poprzednicy starali sie o uzyskanie wymaganych prawem



decyzji, pozwolen i ekspertyz. Nastepnie strony dokonaly zmiany umowy przedwstepnej i przedtuzyly termin do
zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31.12.2013 roku.

Z uwagi na to, ze nieruchomo$é¢ jest polozona w kwartale 16, objetym strefa konserwatorska, koniecznym byto
wszczecie postepowania konserwatorskiego. Uczestnikami tego postepowania musieli by¢ takze wlaSciciele sgsiednich
dzialek. Przebieg postepowania wykazal, ze po zmarlych wlascicielach dzialek sgsiadujacych tocza sie postepowania
spadkowe, ktoérych termin zakonczenia zostal przewidziany na koniec 2014 r., co w efekcie doprowadzilo do
dwukrotnego zawieszenia postepowania konserwatorskiego.

W dniu 27.11.2013 r. pelnomocnik powddki zwrécil sie do pozwanej o przedtuzenie terminu do zawarcia umowy
przyrzeczonej z uwagi na brak mozliwoSci kontynuowania inwestycji z przyczyn calkowicie niezaleznych od powddki.
Powodka poinformowala pozwana, ze moze przedtuzyé termin zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 31.12.2015
r. pod warunkiem, ze to pozwana bedzie przez ten czas ponosi¢ koszty utrzymania nieruchomosci oraz, ze strony
odstapia od zrealizowania warunku zawartego w (...) umowy przedwstepnej, obligujacego powddke do zrealizowania
cze$ci inwestycji w kwocie 850.000 zL. Pozwana nie zaakceptowala propozycji powddki wskazujac, ze jest
zainteresowana rozwigzaniem umowy przedwstepnej. W zwigzku z tym powo6dka domagala sie od pozwanej zaplaty
kwoty dochodzonej pozwem oraz odebrania nieruchomos$ci. Pozwana gmina odméwila przejecia nieruchomosci,
uznajac cze$¢ roszczenia powddki w kwocie 211 764 zl, stanowiacej réwnowarto$é ceny za przedmiotowa
nieruchomos$é. Pozwana nie stawila sie na protokolarne odebranie nieruchomosci.

Sad pierwszej instancji nie uwzglednil wniosku dowodowego strony powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego lub z zakresu budownictwa na okolicznosé ustalenia, ze poniesione przez
powddke i jej poprzednikow prawnych naklady byly konieczne dla prawidlowej realizacji umowy przyrzeczonej,
nie byly zawyzone, a ich poniesienie wigze sie z odniesieniem korzy$ci przez pozwana. JednoczesSnie wskazano, iz
fakt poniesienia cze$ci wydatkéw przez powodke w ogodle nie byl kwestionowany przez strone pozwana. Ponadto
Sad pierwszej instancji stangl na stanowisku, ze nie wymaga dowodu okolicznosé, ze wieksza warto$¢ ma dziatka
przygotowana do ewentualnej zabudowy niz dziatka zabudowana kamienica do rozbiorki.

Przechodzgc do rozwazan prawnych, Sad Okregowy na wstepie podniost, ze bezspornym bylo, iz strony laczyta umowa
przedwstepna w rozumieniu art. 389 k.c., a nadto okoliczno$¢, ze nie doszlo do zawarcia umowy przyrzeczonej .

Sad pierwszej instancji podzielil roszczenia dochodzone przez powddke na trzy grupy. Wskazal, ze po pierwsze
powddka domagala sie zwrotu wplaconej przez siebie kwoty 211 764 zl, po drugie kwot, jakie wydatkowata w zwigzku
z zawarciem umowy przyrzeczonej oraz liczac na jej dojscie do skutku, po trzecie domagala sie zwrotu nakladéw
poniesionych na nieruchomo$¢ w okresie, kiedy strony wiazala umowa przedwstepna.

Sad Okregowy wyjasnil, iz zgloszone przez powddke zadanie zwrotu kosztéw poniesionych przez nig na zawarcie
umowy przedwstepnej nalezalo ocenié¢ przez pryzmat art. 390 k.c.. Przywolany przepis okresla konsekwencje prawne
niewykonania zobowigzania wynikajacego z zawarcia umowy przedwstepnej. Wyjasniono, ze dluznik nie wykonuje
zobowigzania, gdy uchyla sie od cigzacego na nim obowigzku zawarcia umowy przyrzeczonej, a wiec odmawia
zlozenia stosownego o$wiadczenia woli. Zgodnie z art. 390 § 1 k.c. kazda waznie zawarta umowa przedwstepna daje
wierzycielowi mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia odszkodowawczego, ograniczonego do naprawienia szkody, jaka
uprawniony poniosl przez to, ze liczyl na zawarcie umowy, czyli w granicach ujemnego interesu umownego, co okresla
sie slabszym (ograniczonym) skutkiem umowy przedwstepnej. W przypadku odszkodowania z art. 390 k.c. uwaza
sie, ze zobowigzany powinien zwrdci¢ uprawnionemu koszty zawarcia i przygotowania umowy przedwstepnej, w
tym koszty przeprowadzenia rokowan, sktadania ofert, przejazdow, oplaty notarialne i fiskalne, jezeli koniecznosé
poniesienia tych ostatnich wynikala z obowiazujacych przepisow.

Sad pierwszej instancji stwierdzil, ze powodka w tabeli wskazala szereg wydatkow, ktére poniosta, takich jak:
koszty zawarcia i przygotowania umowy przedwstepnej, w tym koszty przeprowadzenia rokowan, skladania
ofert, przejazdéow, oplaty notarialne i fiskalne. W ocenie Sadu Okregowego, brak bylo podstaw do przyjecia
odpowiedzialnoSci pozwanej gminy za szkode powddki z tego tytulu. Nie bylo bowiem podstaw do przyjecia w



okolicznoS$ciach tej sprawy, ze pozwana gmina uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej, a w kazdym razie ta
okoliczno$é nie zostala przez powddke w zaden sposéb wykazana. Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej byto
poniesienie przez powodke nakladoéw na nieruchomo$¢ w wysokosci poczatkowo 30% wartos$ci calej inwestycji, a
nastepnie o warto$ci 850.000 zlotych. Tymczasem poza sporem pozostawalo, ze ani powodka, ani jej poprzednicy
prawni, nie poniesli nakladéw w takiej wysoko$ci. W umowie przedwstepnej jasno okreslono, ze przed zawarciem
umowy przyrzeczonej powdédka musi ponie$¢ naklady na nieruchomos$é. Nie uszlo uwagi Sadu Okregowego, ze
wychodzac naprzeciw powodce, strona pozwana wyrazita zgode na istotne obnizenie wysokoSci tych nakladéw. Mimo
to powddka nie poniosta tych nakladéw. Sad pierwszej instancji stwierdzil, iz nie mozna utozsamia¢ pojecia uchylania
sie w rozumieniu art. 390 k.c. z dlugotrwalo$cia postepowania administracyjnego prowadzonego w przedmiocie
wydania pozwolenia na budowe. Fakt dlugotrwaloSci tego postepowania byl zwigzany z problemami zwigzanymi
z ustaleniem spadkobiercow wlascicieli nieruchomosci sasiednich, jak i tym, ze nieruchomo$¢ jest wpisana do
rejestru zabytkow. Okoliczno$¢ zlego stanu kamiennicy oraz objecia jej ochrong konserwatorska byly znane powodce.
Zwrbécono tez uwage, ze wedlug oSwiadczenia samej powodki stracila ona zainteresowanie ta inwestycja. Od daty
zawarcia umowy przedwstepnej, w sposob istotny zmienila sie bowiem sytuacja na rynku nieruchomosci. Ponadto z
uwagi na uplyw czasu powddka stracila rowniez inwestora. Zauwazono, iz poprzednik prawny powodki nie wystapit
od razu po zawarciu umowy przedwstepnej o pozwolenie na budowe, a uczynit to dopiero w maju 2011 r., przy czym
zozony woéwczas wniosek byl niekompletny. W tym stanie rzeczy Sad Okregowy uznal, iz brak bylo podstaw do
przyjecia, ze pozwana gmina uchylala sie od zawarcia umowy przyrzeczonej. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie
doszlo z uwagi na uplyw terminu do jej zawarcia, a sama tylko ta okoliczno$é — w ocenie Sadu pierwszej instancji - nie
byla wystarczajaca do przyjecia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej gminy w oparciu o art. 390 k.c.. Tym
samym niezasadne okazalo sie zadanie zwrotu kwot wydatkowanych na zawarcie umoéw notarialnych, porozumienia
z dnia 21 lutego 2012 r., oplaty prowizji dla posrednika nieruchomosci, oplaty od pelnomocnictwa, kosztow
poswiadczenia podpisu, ustugi prawnej. Brak byto rowniez podstaw do przyjecia, ze pozwana ponosi odpowiedzialno$é
za szkode powodki zwigzang z wydatkowaniem przez nig kwot na projekt architektoniczny, koncepcje urbanistyczna,
czy tez ekspertyze techniczng kamiennicy. Wymienione koszty nie mieszcza sie bowiem w pojeciu odszkodowania
uregulowanego w art. 390 k.c..

Okoliczno$cia bezsporna bylo dokonanie przez powodke zaplaty ceny za nieruchomosé, objeta umowa przedwstepna,
w wysokoSci 211.764 zlotych . Skoro z treSci umowy nie wynika, aby strony zastrzegly skutki niewykonania tej
umowy, to uiszczona przez powddke kwota zostala potraktowana przez Sad Okregowy jako zaliczka. W takiej sytuacji
zastosowanie w sprawie znalazt art. 410 k.c., gdyz zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, skoro nie doszlo
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci. Wobec tego pozwana gmina jest zobowigzana do zwrotu powddce zaliczki,
ktbra otrzymala na poczet ceny tej nieruchomoéci.

Rozwazajac w dalszej kolejnosci zasadno$é zadania zwrotu wydatkow, poczynionych przez powodke i jej poprzednika
prawnego na nieruchomo$é¢, Sad pierwszej instancji uznal za konieczne przede wszystkim okreSlenie, jaki tytul
miala powodka do wladania przekazana jej nieruchomoscia i uznal, ze byla posiadaczem zaleznym. Wskazano, ze
charakter prawny stosunku bedacego podstawa tego posiadania i skutki jego upadku moga zosta¢ okre$lone w
umowie przedwstepnej. W praktyce jednak czesto tak sie nie dzieje. W takiej sytuacji w literaturze przyjeto, ze co do
zasady stosunek bedacy podstawa posiadania nie ma charakteru najmu ani dzierzawy, a jest szczegblnym stosunkiem
nienazwanym, gdzie ekwiwalentu §wiadczenia w postaci zezwolenia na wladanie rzecza nalezy poszukiwaé w cenie,
jaka ma zostaé zaplacona na podstawie umowy przyrzeczonej. Sad pierwszej instancji wyjasnil, iz przyjmuje sie, ze
jezeli strony nie zawarly dodatkowych uméw, zwrot nakladéw powinien podlegaé przepisom art. 226-230 k.c.. Z
chwilg bowiem, gdy okaze sie, ze nie moze doj$¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej, upada z moca wsteczna zwiazane z
umowa przedwstepna porozumienie, ktore stanowilo podstawe prawna nakladéw na rzecz, majaca by¢ przedmiotem
umowy przyrzeczonej (por. uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 12 stycznia 1960 1., 1 CO 40/59, OSN 1960, Nr 3, poz. 90,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2010 r. I CSK 84/09). W rezultacie naklady te zostaly kwalifikowane,
jako poczynione przez posiadacza bez tytulu prawnego.



Wskazano, ze w art. 226 k.c. w zw. z art. 230 k.c. ustawodawca uzaleznil zakres roszczenia posiadacza o zwrot naktadow
(ich rownowartoéci pienieznej) i skorelowanego z nim obowiazku wlasciciela, przede wszystkim od dobrej lub zlej
wiary posiadacza. Wobec treSci zebranego materialu dowodowego, Sad Okregowy nie znalazl podstaw do przyjecia,
ze powodka byla posiadaczem w zlej wierze (art. 7 k.c.). Z tej przyczyny powddka, jako posiadacz w dobrej wierze
mogla zadac zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie mialy pokrycia w korzysciach, ktore uzyskala z rzeczy (art.
226 § 1 zd. 1 k.c.). Zwrotu innych nakladéw mogta zadaé o tyle, o ile zwiekszaly warto$c¢ rzeczy w chwili jej wydania
wlascicielowi (art. 226 § 1 zd. 2 k.c.). Uwzgledniajac tre$¢ przytoczonych wywodoéw, Sad pierwszej instancji uznatl za
zasadne zadanie powodki zwrotu wydatkowanych przez nig kwot z tytulu rozbiérki kamiennicy. Naklady te zwiekszaja
bowiem warto$¢ rzeczy w chwili jej wydania wlascicielowi. W ocenie Sagdu Okregowego byla to okoliczno$é¢, ktora
nie wymagala przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego . Podkreslono, ze powoddce przekazano dzialke gruntu z
kamienica, ktorej stan grozil katastrofa budowlana.

Jako naklady uzyteczne Sad Okregowy zakwalifikowal rowniez koszty uzgodnien z (...) i koszty odlaczenia gazu .
Byly to prace niezbedne do dokonania rozbiérki obiektow. Obecnie pozwana gmina jest w posiadaniu oczyszczonej
dzialki gruntu, ktérej wartos$é niewatpliwie wzrosla. Do nakladéw koniecznych zaliczono natomiast poniesione przez
powddke koszty ubezpieczen i podatkow. Ogdlem w ocenie Sadu Okregowego zasadne bylo zadanie powodki co do
kwoty 348 657,34 zlotych. Powo6dka mogta skutecznie domagaé sie zwrotu poniesionych nakladéw, chociaz pozwana
gmina odmoéwila odebrania nieruchomosci. Do kwoty 348.657,34 zlotych doliczono uiszczona przez powodke kwote
211.764 z} oraz kwote 276,20 zlotych z tytulu podatku od nieruchomo$ci za dwa kwartaly 2014 roku.

Odsetki od sumy w/w kwot , a to kwoty 560 421,34 zlote wyliczone za okres od dnia 11 marca 2014 r. do dnia 30
lipca 2014 1. to kwota 28.143,90 zlotych. Zadanie odsetek za okres od dnia 11 marca 2014 r. do dnia 30 lipca 2014 r.
znajdowalo oparcie w art. 481 k.c..

O kosztach orzeczono stosownie do art. 100 zd. 1 k.p.c., stosunkowo je rozdzielajac z uwagi na wynik tego procesu.
Wyrok Sadu Okregowego zostal zaskarzony przez obie strony.

Powodka zaskarzyla wyrok w czeSci, w jakiej nie zasadzono na jej rzecz - ponad uwzglednione zadanie - kwoty
101.471,91 zlotych z ustawowymi odsetkami od 2 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty oraz zakwestionowala zawarte w
wyroku rozstrzygniecie o kosztach procesu. W apelacji postawiono zarzuty:

« naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. przez pominiecie przy orzekaniu i obliczaniu naleznej
powodce kwoty czeSci dokumentéw, co skutkowalo nieuwzglednieniem czeSci wydatkéw poniesionych na
ubezpieczenie nieruchomosci oraz czeéci wydatkéw zwigzanych z pracami rozbiérkowymi, a udokumentowanych
fakturami czy tez historia operacji bankowych powodki

« naruszenia art. 325 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. i w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. przez sprzeczno$¢ pomiedzy
sentencja zaskarzonego wyroku, a jego uzasadnieniem, polegajaca na zasgdzeniu od pozwanej na rzecz powodki
kwoty 588.841,44 zlotych, podczas gdy z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, iz zasadzona kwota powinna
wynosi¢ 617.564,16 zlotych.

W zwiazku z powyzszymi zarzutami powodka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku:

« w punkcie 1 przez orzeczenie, iz pozwana ma zaplaci¢ powbddce kwote 690.313,35 ztotych wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 2 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty

« w punkcie 3 przez oznaczenie kwoty kosztéow procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego w oparciu o
kwote zasadzona po zmianie zaskarzonego wyroku w takim stosunku, w jakim zasgdzona kwota bedzie do kwoty
dochodzonej pierwotnie.

Ponadto pow6dka domagala sie zasadzenia na jej rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.



Pozwana gmina zaskarzyla wyrok Sadu pierwszej instancji w cze$ci uwzgledniajgcej powodztwo ponad kwote 211.074
zlotych oraz zawarte w wyroku rozstrzygniecie o kosztach. Apelujaca sformulowala nastepujace zarzuty:

1) naruszenia prawa materialnego, a to art. 226 § 1 k.c. przez bledne ustalenie, ze powdd jest samoistnym posiadaczem
nieruchomos$ci w dobrej wierze i ze pow6d wywodzi skutki prawne ze stosunku cywilnoprawnego opartego o samoistne
posiadanie w dobrej wierze;

2) naruszenia prawa procesowego, a to art. 233 § 1 k.p.c. przez niewlaéciwe zastosowanie polegajace na nierozwazeniu
zebranego w sprawie materialu dowodowego w sposéb wszechstronny i catkowicie dowolne przyjecie, ze wyburzenie
budynku polozonego na nieruchomosci bedacej przedmiotem sporu zwieksza jej warto$é, gdyz powyzsza ocena
dokonana zostala wedlug niewlasciwych dla przedmiotu sprawy kryteriow.

W nawiazaniu do przedstawionych zarzutéw pozwana gmina wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku przez zasadzenie
na rzecz powodki kwoty 211.074 zlotych, a nadto domagala sie zasadzenia kosztow procesu za obie instancje.
Pozwana wniosla takze o uzupeklienie postepowania dowodowego przez przeprowadzenie dowodu z operatu
szacunkowego z 2007 r., okreslajacego warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci na potrzeby zawartej przez strony
umowy przedwstepnej oraz dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ ustalenia wartoéci
spornej nieruchomosci po wyburzeniu budynku. Wskazane dowody zostaly powolane w celu ustalenia, czy faktycznie
zwiekszyla sie warto$¢ spornej nieruchomosci w chwili wydania jej pozwanej. Pozwana w drugiej kolejnoéci wniosta
o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnosci nalezy sie odnies¢ do zarzutéw zawartych w apelacji pozwanej gminy, ktéra kwestionuje
zarOwno ustalenia faktyczne, jak réwniez dokonang ocene prawng tychze ustalenn. Natomiast powddka w istocie
zarzuca dokonanie — w niekwestionowanym stanie faktycznym i podzielonej ocenie prawnej — wadliwych obliczen
wysokosci naleznoéci jej przystugujacej.

Na wstepie nalezy wskaza¢, ze w rozpoznawanej sprawie poza sporem pozostawalo, iz strony laczyla
umowa przedwstepna, dotyczaca zawarcia umowy definitywnej, jaka miala by¢é umowa sprzedazy zabudowanej
nieruchomoéci. Do umowy przedwstepnej wprowadzono dodatkowe ustalenia, a to obowiazek zaplaty przez
przyszlego nabywce calej ceny oraz wydanie nieruchomoéci we wladanie przyszlemu nabywcy w celu wykonania
zobowigzania do zrealizowania inwestycji w okreSlonej czeéci, od czego bylo uzaleznione zawarcie umowy
przyrzeczonej. Bezspornie minal termin do zawarcia umowy przyrzeczonej i zadna ze stron nie jest juz zainteresowana
jej zawarciem. Ostatecznie nastapilo tez wydanie nieruchomosci pozwanej gminie. Tym niemniej przez czas wladania
nieruchomos$cia powoddka ponosila pewne naklady i wydatki, ktérych zwrotu sie domagala. Poniesione wydatki zostat
wykazane dokumentami, ktére nie byly kwestionowane przez strone pozwang, ktéra w tym zakresie podwazala
zasadno$¢ ich zwrotu, a nie sama wysoko$¢. Poza sporem pozostaje tez, iz doszlo do wyburzenia kamienicy, znajdujacej
sie na wydanej poprzednikowi pow6dki nieruchomosci. Natomiast ocena prawidtowos$ci wyliczefi dokonanych przez
Sad pierwszej instancji musi by¢ dokonana w powiazaniu z oceng prawna roszczen powddki, co bedzie przedmiotem
rozwazah w dalszej czeSci uzasadnienia. Nie bylo takze potrzeby uzupelniania postepowania dowodowego na
obecnym etapie o dowody zawnioskowane w apelacji strony pozwanej. Wniosek o przeprowadzenie dowodu z
operatu szacunkowego z 2007 r. nalezy oceni¢ jako sp6Zniony. Natomiast odnoszac sie do kwestii, ktora miala by¢
przedmiotem ustalen dowodu z opinii rzeczoznawcy majatkowego, Sad odwotawczy podziela w tej materii stanowisko
Sadu pierwszej instancji o braku potrzeby siegania po wiedze specjalna. Z tych przyczyn wnioski dowodowe zawarte
w apelacji pozwanej gminy zostaly oddalone.

Na obecnym etapie nie ma juz sporu, co do obowiazku zwrotu przez pozwang gmine ceny zaplaconej przy zawarciu
umowy przedwstepnej. Poza sporem pozostaje takze, iz w okolicznoSciach rozpoznawanej sprawy nie ma podstaw do
dokonania rozliczen w oparciu o art. 390 §1 k.c..



Wobec tego, ze istotne dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci sprawy nie byly sporne, nie ma podstaw do uznania, iz
doszlo do uchybienia przez Sad pierwszej instancji przepisom prawa procesowego, majacego wplyw na wynik sprawy.
Z tej przyczyny chybiony jest stawiany przez obie strony zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., gdyz dokonana ocena
dowodow nie nosi cech dowolno$ci. Nie mozna sie tez dopatrze¢ naruszenia art. 325 k.p.c., gdyz zaskarzony wyrok
niewatpliwie zawiera wszystkie elementy wymienione w przytoczonym przepisie.

W tym stanie rzeczy, wobec — jak juz podniesiono wyzej - w istocie niespornego stanu faktycznego, nalezalo
dokona¢ oceny, jakie przepisy winny w tej sytuacji znalez¢ zastosowanie do rozliczefh miedzy stronami w zwigzku z
wydatkami poniesionymi przez powodke w okresie, kiedy strony wigzala umowa przedwstepna i powddka wladala
nieruchomo$cig . Sad Apelacyjny podziela w tym zakresie ocene prawna zaprezentowana przez Sad pierwszej instancji,
ze powodka wladala nieruchomoscia jako posiadacz zalezny, bedgcy w dobrej wierze. Z jednej strony zachodzi bowiem
domniemanie dobrej wiary zgodnie z art. 7 k.c., a z drugiej przekazanie wladztwa nastapilo w oparciu o umowe
zawarta przez strony. Fakt niedoj$cia do zawarcia umowy przyrzeczonej zniweczyl skutki umowy przedwstepnej z
mocg wsteczng, co rodzi obowigzek rozliczenia nakladow w oparciu o art. 230 k.c. w zw. z art. 226 k.c.. Zgodnie z
aprobowang w judykaturze teza, art. 230 k.c. dotyczy tylko takiego posiadacza zaleznego, ktéry wladajac rzecza w
okre$lonym zakresie nie ma do tego prawa, skutecznego wzgledem wlasciciela. Jezeli nakladow na rzecz dokonatl
posiadacz zalezny, ktéoremu do wladania rzecza w danym zakresie przystuguje prawo, zwrot nakladéw moze nastapié¢
tylko na zasadach okres$lonych treécig stosunku bedacego podstawa prawa posiadacza. W tej sprawie niedojscie
do zwarcia umowy definitywnej zniweczylo skutki umowy przedwstepnej, do ktérej wprowadzono postanowienie o
wydaniu nieruchomoéci. Wobec skutku wstecznego podstawe rozliczen stanowi art. 230 k.c., ktéry odsyla do art. 226
k.c.

Nie ma racji pozwana twierdzac, iz Sad pierwszej instancji uznal powddke za posiadacza samoistnego, gdyz
twierdzenie to pozostaje w sprzecznoéci z pisemnymi motywami uzasadnienia. Sad Okregowy nie zastosowal art.
226 k.c. wprost, a siegnat do tego unormowania przez art. 230 k.c.. W zwigzku z tym konieczne bylo ustalenie wiary
posiadacza, gdyz to determinowalo, jakich nakladow moégl domagac sie zwrotu. Do nakladow koniecznych zostaly
zaliczone podatki od nieruchomosci oraz ubezpieczenie nieruchomosci. Sad odwolawczy uznal za naktady konieczne
wydatki na ubezpieczenie. Sad pierwszej instancji nie byl jednak konsekwentny, gdyz nie uwzglednil wszystkich
wydatkow z tego tytulu, co wymagalo skorygowania. Suma wydatkéw na ubezpieczenie nieruchomosci wynosila
4.182,69 zlotych (poz. 12, 28, 36, 42). Z kolei w okolicznoSciach rozpoznawanej sprawy, Sad odwolawczy stoi na
stanowisku, ze za podlegajacy zwrotowi naklad konieczny nie moga by¢ uznane podatki od nieruchomosci, gdyz

pozwana jako wlasciciel nie bylaby obowiazana do ich poniesienia. Tymczasem zwrotowi winny podlegaé te naklady
konieczne, do poniesienia ktérych bylby zobowiazany wlasciciel, gdyby nieruchomo$¢ byla w jego posiadaniu, a nie
posiadacza (w tym przypadku posiadacza zaleznego). Sad odwolawczy stoi na stanowisku, ze powoédka domagala
sie zwrotu wydatkéw, jakie poniosta na podatki, a nie naleznoéci podatkowych wniesionych na rzecz gminy, gdyz w
takim przypadku nie zachodzitaby dopuszczalno$é drogi sadowe;j. Dlatego zasadzona kwota zostala pomniejszona o
wydatki na nalezno$ci podatkowe. Na aprobate zastluguje stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze koszty rozbiérki
budynku nalezy uznac za inny naklad, ktory zwiekszyl warto$¢ nieruchomosci. Wskazana okoliczno$¢ nie wymagata
dowodzenia przy pomocy opinii bieglego i nalezy w tym wzgledzie podzieli¢ argumentacje Sagdu Okregowego. Skoro
na nieruchomos$ci znajdowal sie budynek wymagajacy rozbiorki oczywistym jest, ze dokonanie tej rozbiorki przez
powobdke spowodowalo, ze ani pozwana jako wladciciel ani ewentualny przyszly nabywca nie beda musieli juz
ponie$¢ wydatkéw z tym zwigzanych. Nie ulega tez watpliwosSci, ze wobec wydania decyzji o rozbidrce musiala
by¢ ona wykonana. Z tego wzgledu dokonano przeliczenia kosztow poniesionych w zwigzku z rozbiorka, jednak
bez faktury ujetej pod poz. 25 zestawienia zawartego w pozwie, gdzie mowa jedynie o projekcie wykonawczym
kamienicy, nie byto zatem podstaw do zakwalifikowania tego wydatku jako poniesionego w zwigzku z rozbiérka. Suma
wydatkow poniesionych w zwigzku z rozbidrka budynku wyniosta 343.575,67 zlotych (poz. 5, 9, 10, 13, 18, 27, 29,
31, 33, 34, 35, 37, 38). Suma naleznos$ci podlegajacych zwrotowi wynosi 559.522,36 zlotych (4.182,60+343.575,67
+211.767=559.522,36). Natomiast ustawowe odsetki od wskazanej kwoty za okres od 11 marca 2014 r. do 30 lipca
2014 r. wynosza 28.298,03 zlotych. Dokonane przeliczenia (zwrot ceny+ koszty rozbiérki + wydatki na ubezpieczenie
+ odsetki ustawowe od sumy tych kwot za okres od 11.03. do 30.07.2014 r.) doprowadzily do nieznacznej korekty




wysokosci zasadzonej kwoty przez jej obnizenie do kwoty 587.820,39 zlotych. Zmiana wyroku w tej cze$ci nastapila
w oparciu o art. 386 § 1 k.p.c.. Wobec tak nieznacznej korekty wysokosci zasadzonej kwoty nie bylo uzasadnionych
podstaw do ingerencji w zawarte w wyroku pierwszej instancji rozstrzygniecie o kosztach procesu.

Obnizenie kwoty wskazuje, ze jedynie apelacja pozwanej zostala uwzgledniona w niewielkim zakresie, a apelacja
powodki zostala w caloSci oddalona. Oddalenie apelacji pozwanej gminy w pozostalym zakresie i w catosci
apelacji powodki nastagpilo na podstawie art. 385 k.p.c. Efektem takiego wyniku postepowania apelacyjnego bylo
rozstrzygniecie o kosztach w oparciu o art. 100 k.p.c..
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