Sygn. akt I ACa 1315/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 grudnia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Krakowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Hanna Nowicka de Poraj
Sedziowie: SSA Jozef Wasik (spr.)
SSA Teresa Rak
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Lech

po rozpoznaniu w dniu 4 grudnia 2015 r. w Krakowie na rozprawie

sprawy z powodztwa D. C. (1) i M. C.

przeciwko A. K.iJ. K. (1)

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 30 marca 2015 r. sygn. akt IX GC 445/14

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nadaje mu brzmienie:

»I. zasgdza od pozwanych A. K. i J. K. (1) solidarnie na rzecz powodoéw D. C. (1) i M. C. solidarnie
kwote 7.235,20 zl (siedem tysiecy dwiescie trzydziesci pieé zlotych 20/100) z ustawowymi
odsetkami od 18 marca 2014 r.;

II. oddala powédztwo w pozostalym zakresie;

III. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu”;

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego;
4. odstepuje od obcigzania powodow kosztami postepowania sqdowego.

SSA Teresa Rak SSA Hanna Nowicka de Poraj SSA Jozef Wasik



Sygn. akt I A Ca 1315/15

UZASADNIENIE

Powodowie D. C. (1) i M. C. (wspolnicy spolki cywilnej Zaktad (...)") wnie$li o zasadzenie solidarnie od pozwanych
J. K. (1) i1 A. K. (wsp6lnikéw prowadzacych dzialalnosé gospodarcza w formie spo6lki cywilnej pod firma (...) s.c.)
kwoty 91.702,36 zl wraz z odsetkami ustawowymi i kosztami procesu.

Na uzasadnienie roszczenia podali, ze aktem notarialnym z dnia 10.12.2004r. (Rep. (...))pozwani nabyli od Gminne;j
Spoldzielni (...) w L., prawo wlasnos$ci zabudowanej nieruchomo$ci stanowiacej dzialki nr (...) o facznej powierzchni
3.724 m2, polozonej w L.. Powyzszg nieruchomo$¢ pozwani oraz powodowie uzytkowali na podstawie umow cywilnych
dzierzawy czy najmu zawartych ze zbywca nieruchomoéci - Gminng Spéldzielnia (...) w L. prowadzac na niej
odrebna dzialalno$¢ gospodarcza. W przypadku konieczno$ci dokonania remontu w pomieszczeniach posadowionych
na nieruchomosci powodowie jak tez pozwani wystepowali o odpowiednie zgody do Gminnej Spéldzielni /dalej
zwanej GS/ i mieli obnizany czynsz. W chwili kiedy pojawila sie mozliwo$é zakupu nieruchomosci uzgodnili, ze
zakupig ja pozwani bo J. K. (1) jako czlonek GS uzyska preferencyjna cene. Pozwani zobowiazali sie do p6Zniejszego
przeniesienia na rzecz powodéw czesci nieruchomosci dotychezas dzierzawionych od GS, po jej wydzieleniu. W
zamian za co na zakup powodowie przekazali pozwanym kwote 27 tysiecy zlotych. Nadto strony uzgodnily, ze po
podziale nieruchomosci prawo wlasno$ci czesci nieruchomosci przypadajacej powodom zostanie przez pozwanych
przeniesiona na powoddow za cene 30.000 zl, przy zaliczeniu kwot wplaconych przez powodéw. Dokonano procedury
podzialu nieruchomosci ujawniono zmiany gruntowe w ksiedze wieczystej i pozwani mieli przenie$¢ ostatecznie na
rzecz powodow dzialke (...) o pow.0.1387 ha. W okresie przej$ciowym tj. do czasu przeniesienia wlasnoéci powodowie
mieli korzystaé¢ z dzialki na podstawie umowy najmu. Podczas procedur geodezyjnych okazalo sie, ze powodowie
dokonali zmian geodezyjnych w roku 2012 w ten sposdb, ze dziatka nr (...) razem z cze$cia dzialki (...) utworzyla dziatke
nr (...) o pow. 0.2253 ha. Powodowie poniesli do tego czasu, ostatecznie za zgoda pozwanych rézne wydatki. I tak na
objeta pozwem kwote, skltadaja sie poniesione przez powodéw wydatki na nieruchomo$¢, naklady oraz inne koszty,
poniesione na nieruchomos¢, w tym kwote 27.000 zt przekazang przez powoddw pozwanym na ten cel. Wydatkowali
kwote 30.900 zl, z tytulu nakladéw powoddw na obiekty wybudowane przez powodéw na nieruchomosci (§lusarnia
i magazyn -dobudéwka) i kwote 18.400 zt z tytulu nakladéw na obiekty istniejace na nieruchomosci i bedace w
uzytkowaniu powodow, zgodnie z wycena skladnikéw budowlanych oraz parcel z lipca 2004 r. wykonana na zlecenie
GS (...).

Powodowie jako podstawe prawng roszczenia o zaplate wskazywali art. 390 §1kc, a alternatywnie na art. 410 §1i2 oraz
art. 405 ke. Zamierzony cel spelnionych przez powodéw Swiadczen nie zostal osiagniety, gdyz pozwani nie przeniesli
inie zamierzaja przenie$¢ na powodow wlasnoSci czesci nieruchomosci, uzytkowanej przez powodéw. Pozwani zatem
otrzymali §wiadczenie nienalezne, o ktérym mowa w art. 410 § 11 2 ke. W zwiazku z tym powodowie sa uprawnieniu
do domagania sie od pozwanych zwrotu warto$ci korzy$ci majatkowej uzyskanej przez pozwanych kosztem powodow
bez podstawy prawne;j.

Nakazem zaplaty z dnia 4 kwietnia 2014 roku sad uwzglednil roszczenie w caloéci. Pozwani skladajac sprzeciw
wniesli o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztow postepowania. Podniesli brak podstaw aby z relacji stron zostala
zawarta umowa przedwstepna. Ponadto brak podstaw do domagania sie zwrotu od pozwanych odszkodowania z
tytulu poniesionych nakladéw w wysokoSci 30.900 zl i 18.400 zl. Brak podstaw do zwrotu przez pozwanych kwoty
27.000 zl albowiem powodowie niczym nie wykazali, ze taka kwote przekazali pozwanym tytulem ceny sprzedazy
przypadajacej na powodow czeéci nieruchomogci. Generalnie roszczenie jest bezpodstawne bo strony zawarly ugode w
dniu 22 grudnia 2011 roku, ktora rozliczyli wzajemne zobowiazania. Powodowie podniesli takze zarzut przedawnienia
roszczenia w sytuacji gdyby uznaé roszczenia powodow za zasadne.

Sad Okregowy w Krakowie wyrokiem z dnia 30 marca 2015r oddalil powbdztwo i zasadzil od powodéw na rzecz
pozwanych kwote 3.617 zl.



Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Aktem notarialnym z dnia 10.12.2004 r. (Rep. (...))pozwani - J. K. (1) i A. K. jako wspolnicy spolki cywilnej pod
firma (...) s.c. z siedziba w L., nabyli od Gminnej Spotdzielni (...) w L., prawo wlasnoéci zabudowanej nieruchomosci
stanowiacej dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 3.724 m2, polozonej w L., obreb L.. Dzialki te nastepnie utworzyly
dzialke nr (...). O zamiarze sprzedazy prezes zarzadu GS poinformowala powodoéw reprezentowanych przez W. C. i
pozwanego J. K. (1).

Na dzien zbycia nieruchomosci GS rozwiazal umowy zaré6wno z powodami jaki pozwanymi. Z powodami nastapito
to pismem z dnia 10.12.2004 roku L.Dz. (...)za porozumieniem stron. W akcie notarialnym wyraznie wskazano, ze
nieruchomo$¢ nie jest obcigzona prawami rzeczowymi, dlugami. Ponadto umowa nie przewidywata obowiazku zwrotu
wydatkow na naklady poniesione przez byltych najemcoé4w lub inne osoby. Jako nabywce wskazano tylko i wylacznie
pozwanych. Pozwani nabyli nieruchomo$¢ na wlasny rachunek. Kupujacy nie korzystal z zadnego rabatu.

W dniu 31 grudnia 2004 roku pozwani zawarli umowe najmu z powodami na czas nieokres§lony poczynajgc od
dnia 1 stycznia 2005 roku i wynajeli powodom cze$¢ nieruchomoéci o powierzchni 277 m2, na ktérej ci prowadzili
dotychczasowa dzialalno$¢ gospodarcza. Wynajem obejmowal Slusarnie, pomieszczenie socjalne, wiate. Umowe
aneksowano w dniu 23.10.2006 roku ; w dniu 24.12.2010 roku.

W dniu 23 .10.2006 roku pozwani zawarli odrebna umowe najmu lokalu o powierzchni 47m2 z M. C. prowadzacym
firme (...). Aneksowano ja w dniu 22.12.2010 roku. Z uplywem czasu pozwani podjeli zamiar podzialu nieruchomosci
nie wykluczajac sprzedazy powodom dzialki z pomieszczeniami, ktére byly przedmiotem najmu. W procedurze
tej pomagal im takze W. C., ktory byl pelnomocnikiem powodoéw i praktycznie decydowal o firmie powodow.
Pismem z dnia 9 sierpnia 2005 roku pozwani wystgpili do burmistrza o wstepne zaopiniowanie projektu podzialu
spornej nieruchomosci celem sprzedazy jednej z dzialek. Decyzja z dnia 14.11.2005 roku Burmistrz odmoéwil
pozytywnego zaopiniowania wniosku. Po rozpoznaniu zazalenia Kolegium samorzadowe uchylilo przedmiotowa
decyzje. Powodowie dokonali 26.10.2006 roku przeniesienia ukladu pomiarowego energii elektrycznej na zewnatrz
budynku.

Do lutego 2007 roku poniesli powodowie koszty oplat i map geodezyjnych (faktury VAT z dn.16.02.2007 roku
k-34-37). W kwietniu 2009 roku poniesli koszty oplaty przylaczeniowej w kwocie 4.151,61 zl (faktura VAT z dnia
06.04.2009 roku k.33).

W dniu 30.10. 2008 roku pozwani wyrazaja zgode pozwanym na budowe budynku ustugowego, magazynu, hurtowni
z pomieszczeniem socjalnym na dzialce nr (...), ktéra nadal jest im wynajmowana (o$wiadczenie pozwanych z dnia
30 .10.2008 roku k-28).

W dniu 23 kwietnia 2009 roku Starosta (...) wydal powodom decyzje o pozwoleniu na budowe nr (...)budynku
ustlugowego obejmujacego magazyn i hurtownie obuwia wraz z pomieszczeniem socjalnym, garazem na dzialce
nr (...) w L. przy ul. (...). W uzasadnieniu zaznaczono, ze powodowie zlozyli zapewnienie o posiadanym prawie
do nieruchomosci. Wykazali sie tez projektem budowlanym za wykonanie ktérego powodowie zaplacili 4.514,00
z} (decyzja nr (...)k-29=30; faktura VAT nr (...) k-32). W. C. maz powodki a ojciec powoda podjal czynnosci w
przedmiocie rozgraniczenia dziatki na cze$¢ wynajmowang przez powodéw od pozwanych i cze$¢ zajmowang przez
pozwanych na cele skupu surowcow wtornych. Z tego tytutu ponidst koszt w kwocie 3.000,00 z} (faktura VAT z dnia
05.01.2011 roku k-31).

Kolejne ustalenia dotycza decyzji pozwanych o zmianie podzialu geodezyjnego zakupionej nieruchomosci , ktéra
pierwotnie skladala sie z dzialek nr (...) dla ktérych prowadzone byly dwie ksiegi wieczyste. Wobec przeniesienia
calo$ci nieruchomos$ci skladajacej sie z dzialek (...) do ksiegi wieczystej nr (...) ksiege wieczysta dla tej nieruchomosci
( (...)) dnia 11 wrze$nia 2009 r., zamknieto. W ksiedze wieczystej nr (...) ujawnione zostalo, iz nieruchomo$c
pozwanych stanowi dzialke ewidencyjna numer (...) o powierzchni 0,3928 ha. Przedmiotowe dzialania nie byly



juz wynikiem uzgodnien pomiedzy pozwanymi a powodami, a wynikaly z decyzji pozwanych. Nastepnie zostaly
dokonane dalsze zmiany geodezyjne przez pozwanych, ktére doprowadzity do podzialu nieruchomosci w roku 2012
na dziatki ewidencyjne (...)i (...). Mimo dokonanego podzialu pozwani wstrzymali sie z zamiarem sprzedazy czeSci
nieruchomoéci (dowod: treéc ksiegi wieczystej nr (...) z dnia 6 maja 2014 r., k71-82, zeznania pozwanych J. K. (1)
k-175-177; ; A. K. k-177, mapa sytuacyjna rozgraniczenia nieruchomosci obj. KW. nr (...)z dnia 24.04.2006 r, k-90,
wykaz zmian gruntowych z dnia 15 lipca 2010 r.k-91, wypis z rejestru gruntéow z dnia 6 marca 2014 r. k-91v.

Poniewaz pozwani zalegali z platno$ciami czynszowymi strony zawarly w dniu 22 grudnia 2011 roku ugode. Ustalono
w niej bezsporna nalezno$¢ z tytulu zadluzenia powod6w wobec pozwanych z tytulu umowy najmu. Ustalono sposéb
splat zalegloéci. Nadto powodowie poddali sie dobrowolnej egzekucji na wypadek nie dotrzymania warunkéw splaty
zaleglo$ci (ugoda k-87-88; akt notarialny dobrowolnego poddania sie egzekucji rep.(...)k-88-90).

W dniu 7 lipca 2014 roku powodowie zlozyli o§wiadczenie o potrgceniu naleznej im kwoty 103 .109,50 zt z tytulu
naleznego czynszu z umowy najmu lokalu zawartej w dniu 31 grudnia 2004 roku z kwota 91.702,36 dochodzong w
przedmiotowej sprawie (dowod: o$wiadczenie o potraceniu .k-122-124).

Zdaniem Sadu Okregowego zeznania J. K. (1) zasluguja na wiare. Znajduja potwierdzenie w dokumentach i zeznaniach
$w. W. S. czy W. G.. Niewatpliwie pozwani po zakupie nieruchomosci nosili sie z zamiarem sprzedazy czesci, po jej
wydzieleniu, ktéra zajmowali i zajmuja powodowie. Swiadeza o tym podjete czynnosci ogdlnie moéwiae geodezyjno
prawne i to zaréwno przez pozwanych jak i W. C.. Nie logiczne bylo bowiem by przyjecie, ze powodowie wykonuja
projekt budowlany na budowe obiektu i dokonujg szeregu czynnoS$ci geodezyjnych na zajmowanej czeéci, bazujac
tylko na umowie najmu jako tytule do zajmowanego gruntu czy ,pomagali powodom z dobrej woli /k-176 zeznania
pozwanego J. K./. Zdaniem Sadu I Instancji, nikt rozsadny nie czyni w obecnych warunkach znacznych inwestycji na
»,obcym gruncie”.

Przy ocenie zeznan pozwanych oraz powodéw i W. C. sad uznal, ze okolicznosSci zakupu, dalszego uzytkowania
nieruchomoéci przez obie strony i ponoszonych nakladéw, ktore przedstawili pozwani sa wiarygodne, tym samym
odmoéwil wiary zeznaniom powoddéw za wyjatkiem tych okolicznosci, ktore wskazywaly na okoliczno$ci podzialu
nieruchomosci, poczatkowy zamiar sprzedazy powodom zajmowanego przez nich terenu, pomocy W. C. przy sprawach
geodezyjno — prawnych w zakresie jego wydzielenia. Stanowczo jednak nie akceptuje zeznan powodéw czy W. C. o
zawarciu miedzy nimi umowy przedwstepnej sprzedazy zajmowanego terenu z przyczyn podanych takze ponize;j.

Zdaniem sadu zeznania W. C. w czeSci, w ktorej podnosi, ze przekazal kwote 27.000 zl pozwanym na poczet
ceny zakupu, ktéra miala odpowiadal cenie nastepnie odsprzedanego powodom gruntu przez pozwanych sg
niewiarygodne. Dla sadu nie sa przekonywujace twierdzenia o zasadach ,starej uczciwoéci”. Swiadek jest osoba
dos$wiadczong w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej. Trudno uzna¢ go za nowicjusza i malo roztropnego
czlowieka. Dowodem na okolicznoé¢, iz wskazana kwota zostala zaplacona przez powodéw nie moze by¢ bowiem
samo, przekonujace skadinad, twierdzenie o zwyczajowo przyjetych zasadach uczciwego prowadzenia interesow.
Takie postepowanie wspélnikéw wskazanej spolki czy praktycznie W. C. nie moze bowiem stanowi¢ usprawiedliwienia
dla niefrasobliwo$ci powodéw i reprezentujacego ich W. C..

Istnienie takiego zwyczaju jest zdaniem Sadu wysoce watpliwe. Mozna powiedzie¢ ,,w interesach nie ma przyjaciol”.
Poza tym, Sad zwrdcil uwage, ze pdzniej dokonywane czynnoéci, ktére byly nakladami na wynajmowana rzecz
powodowie dokumentowali rachunkami, fakturami.

Zeznania powoda M. C., zdaniem Sadu do sprawy nie wniosly niczego co mialoby potwierdzaé zeznania $w. W. C. .
Zgodnie z prawda zeznal, ze wszystkim kierowal W. C., co dla nikogo nie byto zaskoczeniem, a on nawet z pozwanymi
nie rozmawial. Podobnie Sad ocenil zeznania powddki D. C.. Co prawda zeznawala ona podobnie jak §w. W. C., ze J.
K. (1) wprowadzil ich w blad, ze faktycznie to przekazali J. K. (1) kwote 26.800,00 z} ,ustalajac na réwno, ze bedzie
to kwota 27.000,00 zl. Byla to zaliczka na poczet zakupu nieruchomosci.



Zeznania $wiadkow F. T. i J. K. w zakresie zawarcia umowy przedwstepnej i przekazanej kwoty 27.000 zl sa uznal za
niewiarygodne, gdyz sa okoliczno$ciami, ktore uzyskali od powodéw czy W. C..

Sad uznal, ze powddztwo winno ulec oddaleniu w calo$ci. Powodom nie przysluguja roszczenia z umowy
przedwstepnej z art. 390 § 2 k.c.

Sad przyjal, ze roszczenie powodoéw mogloby by¢ dochodzone w oparciu o art. 410 § 1i 2 oraz art. 405 k.c. Zamierzony
cel spelnionych przez powoddw $wiadczen nie zostal osiagniety, gdyz pozwani nie przeniesli i nie zamierzaja przenie$c
na powodow wlasno$ci czeéci nieruchomoscei, uzytkowanej przez powodéow. Pozwani zatem otrzymali §wiadczenie
nienalezne, o ktéorym mowa w art. 410 § 1i 2 k.c. W zwigzku z tym powodowie sa uprawnieniu do domagania sie
od pozwanych zwrotu wartoSci korzy$ci majatkowej uzyskanej przez pozwanych kosztem powoddédw bez podstawy
prawnej. Jednak zdaniem Sadu strona powodowa nie wykazala faktu wreczenia pozwanym kwoty 27.000 zl. Sad
powolat sie na poglad Sadu najwyzszego, iz w sytuacji, gdy niewazno$¢ umowy, ze wzgledu na niezachowanie formy,
uniemozliwia zasadzenie rownowartoéci §wiadczenia jako pokrywajacego koszty poniesione przy jej zawieraniu to
nie ma przeszkod, aby uwzglednic takie roszczenie na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu, ale pod
warunkiem, ze strona pozwana bezspornie zostala wzbogacona. Stanowisko takie zajal Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 11 marca 2010r. IV CSK 401/10 (niepubl.), uznajac, ze jezeli powdd domaga sie zasadzenia okres$lonej kwoty
pienieznej na podstawie umowy zawartej z pozwanym, sad - stwierdziwszy niewazno$¢ tej umowy - moze uwzglednic
powdbdztwo na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu, bez potrzeby dokonywania przedmiotowe;j
zmiany powodztwa. Biorac pod uwage, ze ostatni wydatek, ktory bezpodstawnie wzbogacil pozwanych wywodzony
jest z faktury z dnia 5.01.2011 roku, to roszczenie uleglo przedawnieniu. Pozew wniesiono 18 marca 2014 roku, a wiec
po uplywie 3 lat, a poniewaz dotyczy przedsiebiorcoéw to zgodnie z art.118 k.c. roszczenie z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia uleglo przedawnieniu.

Nadto Sad uwzglednil, ze powodowie sa najemcami. Najemca, ktéry dokonat nakladéw na wynajmowang rzecz, nie
moze dochodzié¢ ich zwrotu od wynajmujacego na podstawie przepis6w o bezpodstawnym wzbogaceniu, lecz wylacznie
na podstawie przepisOw normujacych stosunki najmu: roszczenia jego z tego tytutu przedawniaja sie z uplywem roku
od dnia zwrotu rzeczy (art. 677 ke) niezaleznie od tego, czy chodzi o naklady konieczne, czy tez uzyteczne (ulepszenia
rzeczy) (wyr. SN z 4.11.1980 r., IT CR 384/80, OSN 1981, Nr 7, poz. 134). Czyli roszczenie powoddéw w tym zakresie
bylo by przedwczesne jezeli by uznac, ze powodowie ponieéli naklady, ktore ulepszaja rzecz.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelagje od tego wyroku — w calosci - wniesli powodowie, zarzucajac:

1/ naruszenie swobodnej oceny dowodow w tym zasad do$wiadczenia zyciowego co stanowi naruszenie art. 233 § 1
k.p.c. polegajace na odmoéwieniu wiary powodom i §wiadkom powolanych przez powodéw potwierdzajacym ustalenia
z pozwanymi oraz kwoty im przekazane na zakup nieruchomosci;

2/ naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. przez nieuwzglednienie w uzasadnieniu zeznan $wiadka W. K. ktéry mial wazne
informacje w sprawie i potwierdzil twierdzenia powodéw co powinno skutkowaé uwzglednieniem powddztwa;

3/ naruszenie swobodnej oceny dowodow w tym zasad do§wiadczenia Zyciowego co stanowi naruszenie art. 233
§ 1 k.p.c. przez bezzasadne danie wiary nieprawdziwym, niespdjnym, nielogicznym i sztucznym oraz widocznie
wyuczonym zeznaniom pozwanych oraz §wiadkoéw W. S. oraz W. G. (2) ktoére istotnych i podstawowych szczegdotow
nie pamietaly natomiast powtarzaly niewiarygodne i zbiezne w tresci oraz nielogiczne stwierdzenia jakoby powodowie
nigdy nie wykazywali zadnego zainteresowania zakupem nieruchomosci, a ustalenia o ktorych naprawde dobrze
wiedzialy nie mialy miejsca, tym bardziej majac na uwadze sporzadzenie wyceny nakladéw na nieruchomosci o czym
Swiadkowie wiedzieli i sprzedaz nieruchomosci przy uwzglednieniu wyceny nakladéw, a takze i to, ze rozwigzanie
umowy dzierzawy z powodami nastapilo w tym samym dniu kiedy miala miejsce sprzedaz nieruchomosci, a gdyby



faktycznie nie wykazywali oni zainteresowania nabyciem - woéwczas rozwigzanie powinno nastapic¢ w zwyklym trybie
- {j. z zachowaniem 3-miesiecznego okresu wypowiedzenia;

4/ naruszenie art. 120 § 1 k.c. przez nieuwzglednienie, ze roszczenie powodow stalo sie wymagalne dopiero po podziale
nieruchomosci kiedy mozna bylo przenie$¢ na powodow czeéc objetg ustaleniami stron czyli dopiero z dniem 5 stycznia
2011 r. i dopiero wtedy rozpoczat sie bieg terminu przedawnienia,

5/ naruszenie art. 123 k.c. przez pominiecie ze powodowie wniesli o zawezwanie do proby ugodowej i toczylo sie
pomiedzy stronami postepowanie pojednawcze, przed Sadem Rejonowym (...) K. (...)sygn. akt V GCo 1177/13/S co
przerwato bieg przedawnienia i co wyraznie zaznaczono w pozwie, postanowienie w tej sprawie wydano w dniu 4
listopada 2013 r.;

6/ naruszenie swobodnej oceny dowodow co stanowi naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. oraz naruszenie art. 230 k.p.c.
przez oparcie sie w uzasadnieniu na o$wiadczeniu o potraceniu z dnia 7 lipca 2014 r. przedlozonym przez pozwanych
na rozprawie i przyjecie ze powodowie sie nie wypowiedzieli co do tego o§wiadczenia w sytuacji, gdy powodowie na
rozprawie zaprzeczyli skutecznoéci oéwiadczenia. Sad na rozprawie nie dopuécil dowodu z tego o$§wiadczenia i nie
uznal za przedmiotowy, co wiecej Sad wyraznie pominat ten dow6d na rozprawie w dniu 6 sierpnia 2014 r., dodatkowo
wszystkie kwoty objete o§wiadczeniem byly przez powodow duzo wezesniej zaplacone i maja na to potwierdzenia.

Na tej podstawie wnie$li o zmiane zaskarzonego wyroku przez uwzglednienie powodztwa w caloSci.

Nadto zlozyli wniosek o przeprowadzenie dowodu z nagrania rozmowy pomiedzy W. C. i J. oraz A. K. potwierdzajace
fakt przyjecia przez nich kwoty blisko 30.000 zl na zakup nieruchomosci.

Pozwani wniesli oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny, po rozpoznaniu apelacji zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona. Sad I Instancji czeSciowo niewlaSciwie ocenil zebrany w sprawie material dowodowy, co
skutkuje odmiennymi ustaleniami faktycznymi i w rezultacie zmiang wyroku.

Sad Apelacyjny ocenil wiarygodno$¢ i moc dowodoéw na podstawie wlasnego przekonania i po wszechstronnym
rozwazeniu zebranych dowodow ustalil, co nastepuje:

Strony w listopadzie 2004r zawarly w formie ustnej umowe nienazwana, ktéra mozna okreséli¢ jako umowe wspolnego
przedsiewziecia zblizona do umowy zlecenia, na podstawie ktorej pozwani w zamian za otrzymana od powodow
kwote 27.000 zl zobowigzali sie do nabycia od Gminnej Spoéldzielni (...) w L., prawa wlasnoéci zabudowanej
nieruchomoéci stanowiacej dziatki nr (...) o lacznej powierzchni 3.724 m2, potozonej w L. i po wspdlnym dokonaniu
formalnego podzialu tej nieruchomo$ci zobowigzali sie do sprzedazy wyodrebnionej dzialki powodom, za zaliczeniem
otrzymanej kwoty na poczet ceny. Pozwani po okresie zgodnej wspétpracy odméwili partycypacji w kosztach podzialu
nieruchomosci i obcigzyli cala nieruchomo$é hipoteka na zabezpieczenie wzietego przez siebie kredytu. Po dokonaniu
przez powodow czynnoSci geodezyjno - kartograficznych zwiazanych z podzialem i rozgraniczeniem wyodrebnionej
dzialki w styczniu 2011r pozwani odméwili przeniesienia wlasnoSci dzialki. Reakcja powodow byla rezygnacja z dalszej
realizacji umowy i zadanie zwrotu uiszczonej kwoty 27.000 zt oraz kosztéw podziatu i rozgraniczenia nieruchomosci.

(dowdd: zeznania Swiadkow: W. C.- protokoét elektroniczny rozprawy z 8.12.2014r: (...), W. K.:(...), J. K. (4): protokol
rozprawy z 6.08.2014r: (...), F. T. (2): (...), zeznania powodow D. C. (1) i M. C.: protokdl elektroniczny rozprawy z
25.03.2015r1: (...)), umowa sprzedazy nieruchomosci: k.21 akt).

Laczny koszt doprowadzenia przez powodéw do podzialu i rozgraniczenia przedmiotowej nieruchomos$ci wyniost
4.736,75 zt.

(dowdd: faktury VAT i dowody wplaty: k.31-36,



Pozwani na rozprawie w dniu 6 sierpnia 2014r w obecnoSci powodéw podniesli zarzut potracenia wzajemnych
wierzytelno$ci czynszowych z umowy najmu na kwote 103.109,50 zt obejmujace okres od stycznia 2005 do lipca 2011r
— jak w przedlozonym pisemnym o$wiadczeniu z dnia 7 lipca 2014r.

(dowod: oswiadczenie z 7.07.2014r- k.122, umowa najmu i aneksy k.82-86)

Jednak z ugody zawartej przez strony w dniu 22 grudnia 2011r wynika, ze na dzien zawarcia ugody zadluzenie
powoddw wobec pozwanych z umowy najmu wynosilo 25.522,50 zk.

Z kolei powodowie przelozyli na rozprawie apelacyjnej dowody zaplaty naleznoSci czynszowych za okres od maja
2005 do grudnia 2009r. Brak dowodéw zaplaty za okres od stycznia 2005 do kwietnia 2005 i za dalszy okres po
grudniu 2009r. Powodowie nie przedlozyli tez dowodow wplaty za okres po zawarciu ugody. Pozwani niewatpliwie s
wierzycielami powodow z tytutu zaleglego czynszu na kwote przynajmniej 24.501,50 zt

Dowdd: potwierdzone faktury: k.260-315.

Powodom nalezy sie zatem kwota 27.000 z} oraz kwota 4.736,75 zt (31.736,70 zI) pomniejszona o skutecznie potracong
kwote 24.501,50 zl, co daje zasadzong kwote 7.235,20 zl.

Wierzytelnosé pozwanych w kwocie 24.501,50 zl Sad uznal za niewatpliwie udowodniong, co nie oznacza, ze faktyczne
zadluzenie powoddw wobec pozwanych nie moze by¢ wieksze, co wymaga¢ bedzie dalszych wzajemnych rozliczen.
Z drugiej strony Sad uznal, ze powodowie maja do pozwanych wierzytelno$¢ wzajemna w kwocie 31.736,75 zl, co
powinno zosta¢ uwzglednione przy rozliczeniu czynszu.

W pozostalym zakresie Sad Apelacyjny akceptuje ustalone przez Sad Okregowy fakty i przyjmuje je za swoje.

Co do zawarcia przedmiotowej umowy przez strony powiazanej z wreczeniem pozwanym kwoty 27.000 zl Sad
Apelacyjny nabral pewnosci po analizie zeznan wskazanych wyzej dowoddéw w szczego6lnoSci zeznann powodow
potwierdzonych zeznaniami wymienionych §wiadkéw, ktérzy konsekwentnie twierdzili, ze zawarli z pozwanymi
porozumienie co do zakupu przedmiotowej nieruchomo$ci w swoim imieniu i w celu odsprzedazy jej czeéci w
przyszlosci powodom.

Dla oceny wiarygodno$ci tych zeznan duze znaczenie ma takze sposéb zachowania sie stron po zawarciu tej umowy, az
do formalnego wyodrebnienia dziatki, ktéra miata by¢ sprzedana powodom. Okolicznos¢ te zauwazyt Sad Okregowy
stwierdzajac w uzasadnieniu, ze ,niewatpliwie pozwani po zakupie nieruchomosci nosili sie z zamiarem sprzedazy
czesci, po jej wydzieleniu, ktéra zajmowali i zajmuja powodowie. Swiadcza o tym podjete czynnosci ogélnie moéwige
geodezyjno prawne i to zaréwno przez pozwanych jak i W. C.. Nie logiczne bylo bowiem by przyjecie, ze powodowie
wykonuja projekt budowlany na budowe obiektu i dokonujg szeregu czynno$ci geodezyjnych na zajmowanej czesci,
bazujac tylko na umowie najmu jako tytule do zajmowanego gruntu czy ,pomagali powodom z dobrej woli /k-176
zeznania pozwanego J. K./. Zdaniem Sadu I Instancji, nikt rozsadny nie czyni w obecnych warunkach znacznych
inwestycji na ,,obcym gruncie”.

Z tej trafnej oceny okolicznoéci Sad jednak nie wyciagnal konsekwentnych wnioskéw, co do laczacej strony umowy,
wzajemnych §wiadczen, zobowiagzan i daty wymagalno$ci roszczen. Sad stwierdzil, iz: ,,Przy ocenie zeznan pozwanych
oraz powodow i W. C. sad uznal, ze okoliczno$ci zakupu, dalszego uzytkowania nieruchomosci przez obie strony
i ponoszonych nakladéw, ktore przedstawili pozwani sa wiarygodne, tym samym (mimo tego) odmowil wiary
zeznaniom powodow za wyjatkiem tych okolicznosci, ktére wskazywaly na okolicznoSci podziatlu nieruchomodci,
poczatkowy zamiar sprzedazy powodom zajmowanego przez nich terenu, pomocy W. C. przy sprawach geodezyjno —
prawnych w zakresie jego wydzielenia”.

Skoro poczatkowy ,zamiar” pozwanych, czyli ich wola wyrazona w listopadzie 2004r nie budzi watpliwoéci - a taki
sam zamiar powodow jest oczywisty - to dowodzi to zlozenia zgodnych o§wiadczen woli kreujacych stosunek prawny w



postaci umowy wskazanej wyzej umowy nienazwanej. Rezygnacja przez pozwanych w p6zniejszym okresie z zamiaru
sprzedazy powodom wyodrebnionej dzialki, pozostaje bez znaczenia dla oceny samego faktu zawarcia umowy, a ma
znaczenie tylko dla oceny skutkéw jej niewykonania i istnienia roszczen powodow.

Jak sie wydaje odmowa wiarygodno$ci zeznaniom powodéw wynikala stad, ze Sad I Instancji, stanowczo wykluczyl
fakt zawarcia umowy przedwstepnej, o czym $wiadczy stwierdzenie: ,Stanowczo jednak nie akceptuje (Sad) zeznan
powodow czy W. C. o zawarciu miedzy nimi umowy przedwstepnej sprzedazy zajmowanego terenu(...). Jednak trafne
wykluczenie zawarcia umowy przedwstepnej nie stanowi przeszkody do uznania, ze strony zawarly inng umowe.
Wszak w my$l ogélnych zasad, Sad jest zwigzany tylko samymi faktami przytaczanymi prze strone, natomiast nie
wigze go ocena prawna tych faktow.

Zeznania powodow i Swiadka W. C. sa konkretne, szczegotowe i stanowcze. Wynika z nich niezbicie, ze w listopadzie
2004r powodowie dzialajacy przez D. C. (1) i §wiadka W. C. jako pelnomocnika obydwu powodéw ustalil z pozwanymi,
ze kwote 27.000 zl, ktora wreczyli pozwanym nabeda w przyszlosci od pozwanych czesé dzialki (uzytkowanej przez
nich dotychczas na podstawie umowy dzierzawy z Gminng Spotdzielnia) zakupionej przez pozwanych od Spoéldzielni
po jej wyodrebnieniu.

To, ze nie pobrali pokwitowania ani nie zawarli umowy na piSmie, nie przekreéla ich wiarygodnosci, skoro strony
w bezposredniej bliskoSci prowadzily dzialalno$¢ gospodarcza ja jednej nieruchomosci, pozostawaly w dobrych
kontaktach i mialy do siebie zaufanie. Obie strony znaly sie i wigzaly przyszto$é z ta nieruchomoscia, wiec nie bylo
obawy o jego nierzetelno$¢, nagle znikniecie kontrahenta czy niewyplacalnoscé.

Zeznania powodow i §wiadka C. potwierdzil byly pracownik Spoéldzielni, a nastepnie prowadzacy swojq dzialalnoéé
gospodarcza (do 2003r na przedmiotowej nieruchomoéci) §wiadek J. K. (4) oraz $wiadek W. K. ( protokél rozprawy z
8.12.2014r 00:58:20) — wspolpracujacy z firma powoddow do okoto 2009, ktérego zeznania Sad Okregowy catkowicie
pomingl. Osoby te, nie bedace ich bliskimi, ani pracownikami i niezalezne finansowo od powodéw zasthuguja na wiare.
To, ze swoja wiedze o umowie i zaplacie kwoty 27.000 zl czerpia od powodow czy W. C. nakazuje z ostroznoS$cia
traktowaé ich zeznania, ale ich nie dyskwalifikuje. Nawet pozwani nie zarzucaja powodom calkowitego klamstwa,
przyznajac, ze mieli zamiar odsprzeda¢ powodom uzywang przez nich dzialke. Zeznania te potwierdzil w calosci
pracownik powoddow éw. F. T. (2) z racji swoich obowigzkéw dobrze zorientowany w sprawie.

Pozwani twierdzili, ze dysponowali oszczedno$ciami w kwocie 30.000 zl, ktora to kwote wreczyli przy podpisywaniu
aktu notarialnego, ale oprocz wlasnych zeznan nie zaoferowali na te okoliczno$¢ zadnego dowodu.

Sad oddalit wniosek powodéw o przeprowadzenie dowodu z nagrania rozmowy W. C. z pozwanym J. K. (1) wobec
sprzeciwu pozwanych i uznania, ze sprawa jest dostatecznie wyjasniona zgodnie ze stanowiskiem wnioskodawcy.

Na skutek odmowy pozwanych realizacji gléwnego celu zawartej umowy w postaci przeniesienia na powodéw
wyodrebnionej dzialki i odstapienia przez powoddw od zawartej umowy przez domaganie sie zwrotu tego co $wiadczyli
w wykonaniu umowy (kwoty 27.000 z} oraz kosztéw wyodrebnienia dzialki), przez zlozenie zawezwania do proby
ugodowej oraz pozwu w niniejszej sprawie, odpadla podstawa ich §wiadczenia, a takze zamierzony cel §wiadczenia nie
zostat osiagniety w rozumieniu art. 410 § 2 k.c. W tej sytuacji $wiadczenie powodéw jako nienalezne podlega zwrotowi.
Podzielenie nieruchomos$ci i ustalenie jej granic stanowi wzbogacenie pozwanych, ktérzy moga w tej sytuacji zby¢ na
wolnym rynku, czy przekaza¢ swoim bliskim wyodrebniong dziatke.

Roszczenie powodow nie jest przedawnione. Swiadczenie nienalezne powstato dopiero z chwilg odstapienia odmowy,
co wyraznie nastapito dopiero z chwila doreczenia wniosku o zawezwanie do proby ugodowej, czyli w dniu 29.11.2013r.
Wymagalno$¢ powstaje wszak w pierwszym dniu w ktérym wierzyciel moze skutecznie zada¢ spelnienia konkretnego
zobowigzania. Nawet gdyby uznac, ze roszczenie powodow stalo sie wymagalne z chwilg zakoniczenia wyodrebnienia
dzialki, czyli z dniem 5 stycznia 2011r, jak przyjmuje Sad Okregowy, to i tak termin przedawnienia nie uplynal.
Roszczenie powodow nie jest bowiem zwigzane z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej powodédw pod nazwg (...),
ale z ich przedsiebiorstwem w sensie przedmiotowym. Sporna nieruchomos$é miala zapewni¢ funkcjonowanie tego



przedsiebiorstwa, ale czynno$ci prawne zmierzajace dopiero do osiagniecia tego skutku nie sa jeszcze czynnoSciami
zwigzanymi z juz prowadzona dzialalno$cia gospodarcza jak tego wymaga art. 118 k.c. Na to odr6znienie zwracal
kilkakrotnie uwage w swoim orzecznictwie Sad Najwyzszy (por. uchwala SN w skladzie 7 sedziow z 14.05.1998r, III
CZP 12/98, OSN 1998r,Nr 10, poz.151). Zatem termin przedawnienia w niniejszej sprawie wynosi1o lat, a nie trzy lata.

Brak natomiast podstaw do ustalenia, aby strony w 2004r uregulowaly réowniez zasady czynienia i rozliczania
nakladéw dokonywanych przez powodéw. Naklady zatem powinny by¢ rozliczone w oparciu o zasady okre$lone w
kodeksie cywilnym przy uwzglednieniu treéci lgczacej strony umowy najmu. Biorac pod uwage, ze powodowie nadal
wladaja przedmiotowa nieruchomoécia, nalezy stwierdzi¢ — bez ustalania, czy powodowie rzeczywiscie poczynili na
nieruchomos$é pozwanych naklady okreslonego rodzaju i jaka jest ich warto§¢ — ze zadanie zwrotu nakladow, jest
niewymagalne, a zatem powodztwo w tym zakresie jest co najmniej przedwczesne.

Biorac pod uwage przedstawione argumenty Sad Apelacyjny oddalil apelacje na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto w oparciu o przepisy art. 100 k.p.c., 108 § 1 k.p.c. w zwigzku
z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 6 w zwiazku z § 13 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28
wrze$nia 2002 r w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.U. Nr 163, poz.1348), majac na uwadze, ze okrelenie naleznej powodom
sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku.
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