Sygn. akt I ACa 243/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 pazdziernika 2018 roku

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Dorota Gamrat - Kubeczak
Sedziowie: SSA Agnieszka Bednarek - Mora$
SSA Krzysztof Gorski (spr.)
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Piotr Tarnowski

po rozpoznaniu w dniu 4 paZdziernika 2018 roku na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powodztwa B. K.

przeciwko J. K., R. M. (1), H. M.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanych

od wyroku Sgdu Okregowego w Koszalinie

z dnia 9 lutego 2018 roku, sygn. akt I C 200/13

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w
Koszalinie, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Krzysztof Gorski Dorota Gamrat — Kubeczak Agnieszka Bednarek - Mora$
Sygn. akt I ACa 243/18
Powdd B. K., dochodzil w niniejszej sprawie zasadzenia od pozwanych J. K., R. M. (1) i H. M. nastepujacych kwot:

- od J. K. kwoty 140.445 (sto czterdziesci tysiecy czterysta czterdziesci pieé¢) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za
okres od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty;

- od R. M. (1) kwoty 35.111,25 (trzydziesci pieé tysiecy sto jedenaScie 25/100) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi
za okres od dnia wniesienia pozwu do dnia zaptlaty;



- od H. M. kwoty 11.703,75 (jedenascie tysiecy siedemset trzy 75/100) zlote wraz z odsetkami ustawowymi za okres
od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Nadto strona powodowa wniosta o obcigzenie pozwanych kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, ze pozwani sa wspotwlascicielami nieruchomosci polozonej w miejscowosci D. przy ulicy
(...), dla ktorej Sad Rejonowy w Kolobrzegu prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Pozwany J. K. posiada udzial
do 36/48 czesci, R. M. (1) udzial do 9/48 czeéci, za$§ H. M. udzial do 3/48 czeéci w prawie wlasnosci tej nieruchomosci
zabudowanej. Pozwani sa spadkobiercami po poprzednikach prawnych tj. po R. M. (2) i M. M..

Na czeSci przedmiotowej nieruchomos$ci posadowiony jest pawilon handlowy do prowadzenia dzialalno$ci
gastronomicznej. Budowe tego obiektu sfinansowali: 6wczesna wlascicielka nieruchomosci M. M., J. i 1. malzonkowie
F. oraz powdd. W zwigzku z poczynionymi przez B. K. nakladami na te nieruchomo$¢ M. M. , w dniu 6 marca 2006
roku zawarla z powodem umowe dzierzawy, w tresci ktorej potwierdzita wielko$¢ wkladu finansowego powoda na
przedmiot dzierzawy w lacznej kwocie 92.107,00 zlotych. Nadto w tresci tej umowy wydzierzawiajaca zobowiazala sie
do niezwlocznego zwrotu tej kwoty wraz z odsetkami w wysokoSci ustawowej za okres od dnia 1 stycznia 2004 roku —
w przypadku rozwigzania lub wyga$niecia umowy. Te umowe strony zawarly na okres 25 lat.

Pozwani jako nastepcy prawni zmarlej M. M. rozwigzali z powodem umowe dzierzawy oraz pozbawili powoda
wladztwa nad dzierzawionym pawilonem gastronomicznym, przed uplywem okresu jej obowiazywania. Z tych
wzgledoéw B. K. domaga sie zwrotu rownowarto$ci nakladow na ten obiekt budowlany w kwocie 92.107 zlotych wraz
z odsetkami ustawowymi za okres od dnia 1 stycznia 2004 roku do 2 maja 2012 roku.

Jako podstawe prawng swojego roszczenia strona powodowa wskazala na wyzej wskazang umowe dzierzawy, za$
w przypadku uznania, ze umowa ta byla niewazna to kwota nakladéw winna by¢ rozliczona na ogélnych zasadach
rozliczen pomiedzy wlascicielem nieruchomosci a jej posiadaczem w dobrej wierze, w trybie art. 226 § 1 k.c.
Nadto pelnomocnik powoda wskazal, ze odpowiedzialno$¢ pozwanych jako spadkobiercow poprzednich wtascicieli
nieruchomoéci znajduje oparcie w art. 1034 § 2 k.c.

W dniu 9 grudnia 2013 roku Sad Okregowy wydal wyrok zaoczny uwzgledniajacy w calo$ci zadania pozwu.

Pozwani w sprzeciwie od wyroku zaocznego wnieéli o uchylenie tego orzeczenia w calosci, oddalenie powodztwa w
caloéci, a takze zasadzenia od powoda na rzecz pozwanych kosztéw sadowych oraz kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pelnomocnik pozwanych w pierwszej kolejnoSci podnidst zarzut niewaznoSci umowy dzierzawy z
dnia 6 marca 2006 r.. Zgodnie bowiem z treScia art. 199 k.c. do rozporzadzenia rzecza wspélna oraz innych czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wszystkich wlascicieli. Do takich czynnos$ci nalezy
zawarcie z powodem umowy dzierzawy nieruchomos$ci wspoélnej na okres 25 lat, w sytuacji gdy na jej zawarcie
zgody nie wyrazili pozostali wspotwlasciciele. Pozwani o$§wiadczyli, ze takiej zgody nie wyrazili rowniez w sposéb
dorozumiany. Nawet twierdzenie powoda, ze uwazal M. M. za jedyng wlascicielke tej nieruchomosci zabudowanej,
polozonej w D. przy ulicy (...) nie zmienia faktu, ze tres¢ ksiegi wieczystej wskazywala na inny jej stan prawny.

Nadto pelnomocnik pozwanych podnidst zarzut przedawnienia wywodzac, ze z dolaczonych do pozwu dokumentow
wynika, ze ewentualnych nakladéw na nieruchomos$é pozwanych B. K. mial dokonaé w 2002 roku. Uwzgledniajac tresé
art. 118 k.c. termin do zgloszenia tego roszczenia pienieznego uplyngl powodowi z koricem 2012 roku. Tym samym
wniesienie pozwu w 2013 roku skutkuje uznaniem tego roszczenia za przedawnione.

W zakresie zgloszonej przez strone powodowa alternatywnej podstawy zadania pozwu z art. 226 § 1 k.c. pozwani
podniesli zarzut, ze B. K. w okresie korzystania z przedmiotowej nieruchomosci nie byt samoistnym posiadaczem w
dobrej wierze. Powod w okresie przed zawarciem umowy dzierzawy uzytkowal te nieruchomos$é na podstawie umowy



zawartej z J. i I. malzonkami F., za$ od 23 lipca 2003 roku na podstawie porozumienia tréjstronnego. W p6Zniejszym
okresie z tego porozumienia wycofali sie¢ Pafistwo F.. Tym samym w momencie dokonywania nakladéw powdd byt
posiadaczem zaleznym bezprawnym i na podstawie art. 230 k.c. w zw. z art. 226 § 2 k.c. ewentualnie powodowi nalezy
sie zwrot jedynie nakladow koniecznych i to tylko o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem.

Kolejno pozwani wskazali, ze pow6d nie poniést nakladéw na przedmiotowa nieruchomosé, a przedlozone przez niego
faktury nie stanowia dowodu na okoliczno$¢ ich rzeczywistego poniesienia. B. K. nie wykazal, ze te faktury dotycza
wydatkéw poniesionych na przedmiotowa nieruchomosé.

Dodatkowo podniesiono, ze uwzglednienie roszczenia powoda naruszaloby norme z art. 5 k.c. Powod przez wiekszo$¢
czasu uzytkowal sporna nieruchomosé, nie uiszczal M. M. naleznoSci z tego tytulu. Do 2012 roku B. K. korzystal z tej
nieruchomosci pozbawiajac prawnych wiascicieli mozliwosci jej uzytkowania, pobierania z tego tytulu pozytkdéw oraz
sprawowania wladztwa nad nia.

W przypadku uznania przez Sad, ze powodowi przystuguje zwrot nakladéow na nieruchomo$¢ pozwani zglosili
zarzut potracenia wierzytelnosci przyslugujacej pozwanym z tytulu bezumownego korzystania przez powoda z
przedmiotowej nieruchomosci twierdzac, ze skoro umowa dzierzawy z 6 marca 2006 roku nie jest wazna to
powdd korzystal z nieruchomosci bez tytulu prawnego do czasu jej wydania. Z tego wzgledu przy przyjeciu stawki
miesiecznego odszkodowania w kwocie 5000 zlotych ( przez 5 miesiecy w sezonie), przez okres 2008 — 2011 roku daje
to kwote odszkodowania w lacznej kwocie 100.000 zlotych.

Wyrokiem z dnia 9 lutego 2018 Sad Okregowy uchylit w caloSci wyrok zaoczny oraz zasadzit na rzecz powoda od
pozwanego J. K. kwote 140.445 zl z odsetkami za opdZnienie od dnia 6 maja 2014 od pozwanego R. M. (1) kwote
35111,25 zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie do dnia 6 maja 2014 a od pozwanej H. M. kwote 11.703,75 z}
z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 6 maja 2014 W pozostalym zakresie oddalil powodztwo i orzekl o
kosztach procesu i kosztach sagdowych.

Rozstrzygniecie to Sad oparl o nastepujace (przyjete za udowodnione lub bezsporne) okolicznoSci faktyczne:

R. M. (2) i M. M., na zasadzie wspo6lnoéci majgtkowej malzenskiej, byli wladcicielami nieruchomosci zabudowanej,
potozonej w D. przy ulicy (...), dla ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Kolobrzegu prowadzi ksiege wieczysta
o numerze (...).

W dniu (...) roku zmart R. M. (2), za$ spadek po nim odziedziczyli wdowa M. M. w Y2 (jednej drugiej) czeSci oraz
rodzenstwo zmarlego tj. R. M. (1), J. M. i D. K. po 1/6 (jednej szostej) czesci kazde z nich. Tym samym w dacie Smierci
malzonka M. M. stala sie wspotwlascicielkg przedmiotowej nieruchomoéci w udziale wynoszacym 36/48 czeéci .

M. M. w dniu 30 pazdziernika 1998 roku zawarla z J. i I. malzonkami F. umowe na wybudowanie pawilonu
handlowego na nieruchomo$ci potozonej w D. przy ulicy (...), a nastepnie prowadzenie wsp6lnej dzialalno$ci w tym
nowo wybudowanym obiekcie.

W dniu 6 kwietnia 2002 roku J. F. (1) i I. F. (1) zawarli z powodem B. K. i G. K. umowe o prowadzeniu dzialalnoSci
gastronomicznej na wyzej opisanej nieruchomosci. Moca tej umowy powod zobowigzal sie do sfinansowania budowy
tego pawilonu, do kwoty 50.000,00 zlotych. Na tamtym etapie budynek byt w stanie surowym. Po zakonczeniu prac
budowlanych obie strony mialy prowadzi¢ wspolnie dzialalno$¢ gospodarcza.

Juz w dacie zawarcia tej umowy w malzenstwie G. K. i B. K. obowigzywat ustrj rozdzielno$ci majatkowej, na podstawie
umowy notarialnej z dnia 26 marca 1998 roku.

W dniu 23 lipca 2003 roku M. M., J. i I. malzonkowie F. oraz powdd i jego zona G. K. zawarli porozumienie, w
tresci ktorego oswiadcezyli, ze powod i jego zona wydatkowali lacznie 92.107 (dziewieédziesigt dwa tysiace sto siedem )
zlotych z przeznaczeniem na dokonczenie, wyposazenie i uruchomienie budynku uzytkowo — mieszkalnego (sezonowa
smazalnia ryb i sklep), polozonego w D., ul (...), na nieruchomosci ktorej wladcicielem jest M. M.. Wola stron tego



porozumienia byto wspdlne prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w tym budynku i w tym celu zostanie zawarta
stosowna umowa.

Whbrew wezeéniejszej umowie i porozumieniu M. M. pismem z dnia 19 kwietnia 2004 roku, skierowanym do J.
i I. malzonkéw F. o$wiadezyla, ze odstepuje od umowy z 30 pazdziernika 1998 roku na wybudowanie pawilonu
handlowego i prowadzenie wspoélnej dzialalnoéci gospodarczej na dzialce gruntu polozonej w D. przy ulicy (...).
Jako przyczyne tej decyzji M. M. wskazala na fakt zainwestowania w to przedsiewziecie gospodarcze kwoty 92.107
zlotych przez powoda i jego zone. Tym samym w ocenie wlascicielki tej nieruchomosci stali sie oni uprawnionymi do
korzystania z tego obiektu budowlanego. M. M. wyrazila wole wynajecia tego pawilonu handlowego zaréwno Panhstwu
J.1iI. malzonkom F. jak i Pafistwu G. i B. malzonkom K. .

W dniu 16 czerwca 2004 roku M. M. udzielita powodowi B. K. pelnomocnictwa do prowadzenia jej dzialalnoSci
gospodarczej, zarejestrowanej pod numerem ewidencyjnym (...), we wszystkich sprawach z tym zwigzanych.

W dniu 6 marca 2006 roku M. M. zawarla z powodem B. K. umowe dzierzawy pawilonu handlowego, posadowionego
na nieruchomosci , polozonej w D. przy ulicy (...). Zgodnie z § 5 tej umowy, dzierzawca mogt odda¢ przedmiot
dzierzawy osobie trzeciej w poddzierzawe , podnajem lub do bezplatnego uzywania. Umowe zawarto na okres 25 lat ( §
6 umowy). Jednocze$nie strony tej umowy, w jej § 7, postanowily, ze wydzierzawiajaca ( M. M. ) w razie rozwigzania
lub wygasniecia tej umowy, zobowiazuje sie do niezwlocznego zwrotu nakladéw poniesionych przez dzierzawce ( B.
K.) na wybudowanie budynku w kwocie 92.107 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 1 stycznia 2004 roku. Powod
w § 2 tej umowy o$wiadczyl, ze z wlasnych Srodkow pienieznych w wysokoSci 92.107 zlotych wybudowal ten budynek
handlowy, za$ wydzierzawiajgca fakt ten potwierdzila.

Nadto sad w oparciu o opinie bieglego sadowego z zakresu budownictwa dokonat analizy dokumentéw przedlozonych
przez powoda, Swiadczacych o nakladach poniesionych przez niego na nieruchomo$¢ pozwanych. Na podstawie tej
opinii sad przyjal, ze skoro obiekt powstal w 2002 r to przyjmujgc warto$¢ materialéwirobocizny wedtug cen z tamtego
okresu to warto$c¢ brutto tych prac wyniosta 86.111,80 zlotych .

W okresie od 2006 r do 2012 roku tj. do momentu zwrotu przedmiotowego pawilonu gastronomicznego powod
uzytkujac go ponosil rowniez koszty jego utrzymania w stanie niepogorszonym. Ostatecznie B. K. zwro6cil pozwanym
te nieruchomo$¢ na przelomie maja i czerwca 2012 roku.

Po wniesieniu pozwu przez B. K. ,w wyniku postepowan spodkowych (o stwierdzenie nabycia spadku, dziale spadku ) a
takze zawartych umoéw sprzedazy obecnym, wytacznym wiascicielem nieruchomosci w D. przy ulicy (...) jest pozwany
J.K..

Przedstawiajac ocene dowoddéw Sad wskazal, ze ustalen faktycznych dokonal na podstawie dokumentéow
przedlozonych przez obie strony procesu w postaci : uméw zawartych pomiedzy J. i I. malzonkami F. i powodem
B. K. i jego zona z 6 kwietnia 2002 roku , porozumienia miedzy tymi podmiotami i M. M. z 23 lipca 2003 roku
oraz o$wiadczenia M. M. z 19 kwietnia 2004 roku o odstapieniu od umowy z 30 pazdziernika 1998 roku, zawartej z
Panstwem F.. Prawdziwosci tych dokumentéw nie zakwestionowala zadna ze stron procesu.

W tych okoliczno$ciach sad uznal, ze budowa spornego pawilonu handlowego na wyzej opisanej nieruchomosci
w D. rozpoczeta zostala w 1998 roku. Wowcezas to M. M. oraz Panstwo F. zawarli umowe na wybudowanie tego
obiektu budowlanego i prowadzenie wspdlnej dzialalnoSci. Prace budowlane trwaly w latach 1998 — 2001, lecz z
uwagi na brak srodkéw pienieznych inwestycja ta nie mogla by¢ zakonczona. Z tych wzgledéw Panstwo F. posiadajac
tytul prawny do korzystania ze spornej nieruchomosci (z uwagi na umowe z M. M. ) zawarli w dniu 6 kwietnia
2002 roku, z powodem i jego zong, umowe na wspolne dokonczenie inwestycji i wspolne prowadzenie dzialalnosci
gospodarczej. To przystapienie powoda do tego przedsiewziecia gospodarczego zostalo zaakceptowane rowniez przez
M. M. co zaowocowalo podpisaniem tréjstronnego porozumienia w dniu 23 lipca 2003 roku. Juz woéwczas strony tego
porozumienia potwierdzily, ze powdd wydatkowal na zrealizowanie tej inwestycji budowlanej kwote 92.107,00 zlotych.



W Swietle swoich ustalen Sad uznal, ze powoda nie mozna uzna¢ za samoistnego posiadacza w dobrej
wierze przedmiotowej nieruchomosci w okresie dokonywania przez niego nakladéw na nieruchomo$c¢ bedaca
wspotwlasnoécia pozwanych. B. K. dochowujac nalezytej staranno$ci mégl zapoznaé sie z trescia ksiegi wieczystej
prowadzonej dla spornej nieruchomoésci i dowiedziec sie o istnieniu innych jej wspotwlascicieli.

Brak nalezytej staranno$ci w zachowaniu powoda zdaniem Sadu Okregowego skutkuje uznaniem, ze w okresie
czynionych nakladéw na te nieruchomo$¢ byl on posiadaczem zaleznym w zlej wierze, o ktérym mowa w tresci art.
226 § 2 k.c. Zalezno$¢ posiadania wynika z laczacej go umowy z Panstwem F. z 6 kwietnia 2002 roku .

Dokonujac oceny waznoSci umowy dzierzawy zawartej pomiedzy powodem i M. M. z dnia 6 marca 2006 roku,
Sad przypomnial, ze zgodnie z treécia art. 199 k.c. do rozporzadzenia rzecza wspdlna oraz innych czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest zgoda wszystkich wlascicieli. Do takich czynnos$ci nalezy
zawarcie z powodem umowy dzierzawy nieruchomo$ci wspoélnej na okres 25 lat, w sytuacji gdy na jej zawarcie
zgody nie wyrazili pozostali wspotwlasciciele. Pozwani o$§wiadczyli, ze takiej zgody nie wyrazili réwniez w sposéb
dorozumiany.

Sad wyjasnil, Ze analiza orzecznictwa sagdowego dotyczacego czynnosci zwyklego zarzadu i przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspo6lng nie pozwala na jednoznaczne wnioski w ustalonym przez sad stanie
faktycznym.

Z jednej bowiem strony zawierajac te umowe dzierzawy M. M. byla jedynie wspdlwlascicielka spornej nieruchomoéci
lecz w udziale wiekszo$ciowym , wynoszacym 36/48 czeéci. Tym samym jako posiadaczka wiekszosci udzialow w
nieruchomos$ci mogla zawrze¢ umowe dzierzawy w ramach czynnoéci zwyklego zarzadu, w trybie art. 201 k.c. Z drugiej
za$ strony orzecznictwo Sadu Najwyzszego wskazuje, ze zawarcie umowy dzierzawy na okres wielu lat ( tu na 25 lat)
nie jest czynnoS$cia zwyklego zarzadu. Skutkuje to uznaniem, ze do jej skutecznego zawarcie wymagana jest zgoda
pozostalych wspotwlasceicieli (art. 199 k.c.).

Z uwagi na powyzsza wykladnie przepiséw dotyczaca przedmiotu wspolwlasnoSci Sad Okregowy uznal, ze
przedmiotowa umowa dzierzawy jest niewazna albowiem zostala zawarta na okres 25 lat, bez zgody pozostalych
wspoltwlasceicieli tj . pozwanych.

Jednakze zdaniem Sadu niewazno$¢ tej umowy dzierzawy nie powoduje niewaznoéci o§wiadczenia zawartego przez
M. M. co do uznania dlugu w postaci zwrotu powodowi kwoty 92.107 zlotych z tytulu nakladéw poniesionych przez
B. K. na sporng nieruchomo$¢ do 2002 roku. W ocenie sadu to uznanie dlugu zostalo dokonane przy okazji zawarcia
niewaznej z mocy prawa umowy dzierzawy. ( art. 199 k.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c. ). To uznanie dlugu zostalo

potwierdzone, powtorzone przez M. M. w treSci trdjstronnego porozumienia z 23 lipca 2003 roku.

Konsekwencja uznania tego dlugu przez M. M. skutkuje odpowiedzialnoscig za ten dlug jej spadkobiercow —
pozwanych , w trybie art. 1034 § 2 k.c.

W dalszym ciggu swojego wywodu stwierdza Sad Okregowy, ze z uwagi na uznanie powoda za posiadacza zaleznego
w zlej wierze B. K. moze zadac¢ jedynie nakladéw koniecznych i tylko o tyle, o ile wspolwlasciciele nieruchomosci
wzbogacili sie jego kosztem. Budynek handlowy, jego budowe i dostosowanie do mozliwo$ci prowadzenia pawilonu
gastronomicznego sfinansowal powoéd. Odbylo sie to za zgoda M. M. tj. za zgoda wspoiwlascicielki, ktéra nie
tylko posiadala wiekszo$¢ udzialdow w nieruchomosci wspolnej, lecz ktéra zamierzata w tym obiekcie budowlanym
prowadzi¢ wlasng dzialalno$§¢ gospodarcza. Z tych wzgledéw sad uznal, ze powdd dokonal nakladéw koniecznych,
niezbednych do otwarcia i prowadzenia przez M. M. dzialalnoSci gospodarczej wlasnej lub razem z powodem i
Panstwem F.. Te swoje zamiary wlascicielka nieruchomosci ujawnila nie tylko w umowie zawartej w dniu 30
pazdziernika 1998 roku z J. i I. F. lecz i p6Zniej w dniu 23 lipca 2003 roku podpisujgc tréjstronne porozumienie.



Od tego zamiaru M. M. odstgpita w dniu 19 kwietnia 2004 r, kiedy odstapila od umowy z 30 pazdziernika 1998 r.
zawartej z Pahstwem F. i w dniu 6 marca 2006 roku kiedy to zawarta z powodem wieloletnig umowe dzierzawy ( ktéra
okazala sie niewazna).

Nie zmienia to jednak faktu, ze powod dokonat naktadéw koniecznych na nieruchomos$é pozwanych zanim M. M.
odstapila od zamiaru prowadzenia na tym obiekcie handlowym wlasnej dzialalno$ci gospodarcze;.

Reasumujgc powyzsze ustalenia i rozwazania sad uznal, ze powod B. K. jest uprawniony do zgdania zwrotu przez
pozwanych naktadéw koniecznych , ktore ponidsl na ich nieruchomo$¢ do 2002 roku , wlacznej kwocie 92.107 zlotych ,
w trybie art. 226 § 2 k.c.

W ocenie sadu zwrot nakladéw koniecznych w tej kwocie jest zasadny z dwoch powoddw. Po pierwsze ich wysoko§é
zostala uznana przez podmioty realizujace te inwestycje tj. zaréwno przez J. i I. malzonkéw F. jak i przez M. M..
Sad przyjal, Ze to uznanie dlugu nie jest dotkniete Zzadng wada i odpowiada rzeczywistym nakladom koniecznym
poniesionym przez B. K. na sporna nieruchomo$¢ w D.. Po wtére sad posilkujac sie opinia bieglego sadowego z
zakresu budownictwa i kosztorysowania M. W. przyjal ,ze kwota objeta pozwem nie jest wygérowana. Co prawda
biegly w swojej opinii wyliczyl kwote mniejsza niz zasadzona od pozwanych na rzecz powoda lecz nie mogla byc
ona podstawa rozliczen pomiedzy stronami. Analiza opinii sadowej wskazuje, ze biegly sadowy dokonal wyliczen
jedynie na podstawie fragmentéw dokumentacji projektowej, przy jednoczesnym braku dziennika budowy, ksiazki
obiektu budowlanego i dokumentéw potwierdzajacych przeglady okresowe budowli. Posiadanie i przechowywanie
tych dokumentéw obciaza pozwanych jako wlascicieli nieruchomosci nie za$ powoda, ktory na niej poczynil jedynie
naklady konieczne na prowadzenie na niej dzialalnosci gospodarczej przez M. M..

Fakt poniesienia przez powoda nakladéw na sporna nieruchomos$é potwierdzili w swoich zeznaniach $§wiadkowie H.
K. ( k 505 akt sprawy), A. K. (k. 489 akt), K. N. ( k 468 akt), I. M. ( k. 458 akt) a takze J. i I. malzonkowie F. ( ich
zeznania k. 456 i n akt ). Sad dal wiare tym zeznaniom albowiem strona pozwana nie przedstawila zadnego dowodu
podwazajacego wiarygodno$é twierdzen tych oséb, a nadto ich zeznania koresponduja z pozostalymi dowodami
w sprawie tj. fakturami przedlozonymi przez powoda oraz wycena prac dokonana przez bieglego sadowego oraz
o$wiadczeniami M. M. o uznaniu tego dlugo.

Odnoénie zarzutu przedawnienia roszczenia powoda zgloszonego przez pozwanych w sprzeciwie od wyroku zaocznego
to sad uznal, Ze nie jest on zasadny.

Niesporna okoliczno$cia pomiedzy stronami jest to, ze zwrot nieruchomosci przez powoda nastapil na przelomie maja
i czerwca 2012 roku . Wymagalno$¢ roszcezenia z tytutu nakladow wskazanych w art. 226 § 2 k.c. liczona jest bowiem
od dnia zwrotu rzeczy. Skoro zatem B. K. pozew o zwrot tych nakladéw zlozyl w dniu 5 maja 2013 roku to zgodnie z
art. 229 k.c. roczny termin przedawnienia nalezy liczy¢ od daty zwrotu rzeczy, czyli do przelomu maja i czerwca 2013
roku. Z tych wzgledéw sad uznal, Ze roszczenie powoda nie jest przedawnione.

Zdaniem sad niewazno$¢ umowy dzierzawy nie miala wplywu na wazno$¢ zobowigzania M. M. zawartego w § 7 tej
umowy z 6 marca 2006 roku. ).W § 7 strony postanowily, ze wydzierzawiajaca ( M. M. ) w razie rozwigzania lub
wygasniecia tej umowy, zobowiazuje sie do niezwlocznego zwrotu nakladéw poniesionych przez dzierzawce ( B. K.)
na wybudowanie budynku w kwocie 92.107 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 1 stycznia 2004 roku.

Zdaniem sadu to postanowienia umowne jest nie tylko uznaniem dlugu przez M. M., ale réwniez zobowigzaniem
wspotwlascicielki nieruchomosci, ktore nie jest sprzeczne z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa ani
zasadami wspolzycia spolecznego ( art. 353(1) k.c. ). Nadto, w oparciu o tre$¢ art. 58 § 3 k.c. to uznanie dlugu
winno by¢ podstawa rozliczen pomiedzy stronami z tytutu zwrotu powodowi nakladow koniecznych, ktére poczynil na
nieruchomo$¢ pozwanych., zwlaszcza ze dokonane zostaly na prawie cztery lata przed zawarciem umowy dzierzawy.

Z tych wzgledow strona powodowa zasadnie naliczyla odsetki ustawowe za op6znienie od kwoty 92.107 zlotych za
okres od dnia 1 stycznia 2004 roku do dnia wniesienia pozwu domagajac sie zwrotu kwoty 187.260 zlotych. Jednakze



z uwagi na brak dowodu przedsadowego wezwania wszystkich pozwanych do zaplaty kwot objetych zadaniem pozwu
sad zasadzil od nich nalezno$ci gléwne za okres od dnia doreczenia im odpis6w pozwu co skutecznie zostalo dokonane
dopiero w dniu 5 maja 2014 roku.. Z tych wzgledéw pozwani popadli w opdZznienie w spelnieniu $§wiadczenia
pienieznego na rzecz powoda od dnia 6 maja 2014 roku (art. 481§ 1i2k.c.)

Sad zasadzil nalezno$ci pieniezne objete zadaniem pozwu od trojga pozwanych mimo, ze w toku procesu pozwany J.
K. stal sie jedynym wtascicielem spornej nieruchomosci w D.. Zdaniem sadu regulacja zawarta w treéci art. 192 pkt 3
k.p.c. wprost wskazuje, ze zbycie w toku sprawy rzeczy lub prawa nie ma wplywu na dalszy bieg sprawy.

Reasumujgc powyzsze sad zasadzil od pozwanych J. K., R. M. (1) i H. M. na rzecz powoda B. K. nalezno$¢ pieniezng
w kwocie 92.107 zlotych powiekszona o naliczone odsetki ustawowe za op6znienie za okres od dnia 1 stycznia 2004
roku proporcjonalnie do wysoko$ci ich udzialow w spornej nieruchomosci wedlug stanu na dzien wniesienia pozwu.
( punkt drugi, czwarty i sz6sty wyroku ).

Sad oddalil zadanie pozwu jedynie w czeéci dotyczacej odsetek za opdZnienie od naleznos$ci gléwnych za okres od dnia
wniesienia pozwu do dnia jego doreczenia pozwanym.

Sad wyjaénil, ze z uwagi na nieuwzglednienie calo$ci roszczenia powoda sad na podstawie art. 347 k.p.c. uchylil wyrok
zaoczny i orzekl o zadaniu pozwu.

Rozstrzygajac o zadaniach pozwu sad nie uwzglednil zarzutu pozwanych, ze uwzglednienie roszczenia powoda
naruszatoby norme z art. 5 k.c. Pelnomocnik pozwanych uzasadniajgc ten zarzut podniosl, ze powdd przez wiekszoéé
czasu uzytkowal sporna nieruchomosé, nie uiszczal M. M. naleznoSci z tego tytulu. Do 2012 roku B. K. korzystal z tej
nieruchomosci pozbawiajac prawnych wiascicieli mozliwosci jej uzytkowania, pobierania z tego tytulu pozytkdéw oraz
sprawowania wladztwa nad nia.

Zdaniem sadu skoro powod wydal stronie pozwanej sporna nieruchomo$é na przelomie maja i czerwca 2012
roku to pozwani mogli dochodzi¢ przed sadem naleznosci z tytulu bezumownego korzystania przez niego z cudzej
nieruchomoéci. Nadto naklady na przedmiotowa nieruchomo$é powdd poniost albowiem w nowo wybudowanym
pawilonie dzialalno$¢ gospodarcza zamierzala prowadzi¢ samodzielnie lub wspélnie z powodem M. M..

Sad stwierdzil wreszcie, ze pozostawil bez rozpoznania zarzut potracenia wierzytelnoéci przystugujacej pozwanym
z tytulu bezumownego korzystania przez powoda z przedmiotowej nieruchomo$ci. Pelnomocnik pozwanych
argumentowal, ze skoro umowa dzierzawy z 6 marca 2006 roku nie jest wazna, to powdd korzystal z nieruchomosci
bez tytulu prawnego do czasu jej wydania. Z tego wzgledu przy przyjeciu stawki miesiecznego odszkodowania w kwocie
5000 zlotych ( przez 5 miesiecy w sezonie), przez okres 2008 — 2011 roku powo6d winien zaplacié kwote odszkodowania
w lacznej kwocie 100.000 zlotych.

Ta wierzytelno$¢ pozwanych jest sporng albowiem nie zostala uznana przez B. K.. Nadto strona pozwana nie
wykazala zadnym dowodem, ze sezon w D. trwa az pie¢ miesiecy. Faktem powszechnie znanym jest to, ze dzialalno§é
gastronomiczng, sezonows, przedsiebiorcy prowadza jedynie przez okres dwdch — trzech miesiecy. Dodatkowo brak
jest dowodow aby przez te wszystkie lata objete zarzutem potracenia miesieczna stawka czynszu najmu wyniosta
5.000 zlotych. Rozstrzyganie o tym zarzucie potracenia znacznie przedtuzyloby proces i sad pozostawil ten zarzut bez
rozpoznania otwierajac pozwanym droge do dochodzenia tej spornej nalezno$ci w odrebnym procesie.

O kosztach sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. Powdd ulegl swojemu zadaniu tylko co
do czesci zadania odsetek za opdznienie w zaplacie naleznosci glownej. Tym samym zasadnym stalo sie obciazenie
pozwanych wszystkimi kosztami procesu strony powodowej. Orzekajac o nich sad uwzglednil oplate sadowa od
pozwu uiszczong przez strone powodowa , oplate skarbowa od pelnomocnictwa procesowego oraz wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego w stawkach minimalnych okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwos$ci z 28
wrze$nia 2002 r w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej
pomocy prawnej udzielonej z urzedu. ( punkty 6smy dziewiaty i dziesiaty wyroku).



W toku procesu cze$¢ kosztow sagdowych zostala tymczasowo wylozona przez Skarb Panstwa .dotyczylo to zaréwno
nalezno$ci $§wiadkow z tytutu uczestnictwa w rozprawie jak i kosztow opinii sadowej bieglego z zakresu budownictwa.
Koszty te lacznie wyniosly 5.235,85 zlotych . Uwzgledniajgc proporcje w jakiej kazdy z pozwanych przegral proces
do ogolnej kwoty zasadzonej na rzecz powoda sad obciazyl pozwanych tymi kosztami w trybie art. 113 ust 1 ustawy o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych. ( punkt jedenasty, dwunasty i trzynasty wyroku).

Apelacje od tego wyroku wnie$li pozwani, zarzucajac:

1. niewyja$nienie wszystkich istotnych okoliczno$ci faktycznych majacych wplyw na wynik sprawy, a w szczegolno$ci
niewyjasnienie rzeczywistego rozmiaru i charakteru dokonanych nakladéw na przedmiotowa nieruchomos$é oraz
stron, ktére nakladéw tych dokonywaly, dat ich dokonywania oraz rzeczywistej wyceny tych naktadow, a wiec
okoliczno$ci majacych istotny wplyw na ksztalt ewentualnego wezla obligacyjnego laczacego strony, a nadto okresu,
w ktorym dokonywane byly naklady oraz okresu, w ktorym powod wladal nieruchomoscia jako posiadacz zalezny - i
tym samym nie rozpoznanie sprawy co do istoty;

2. naruszenie przepisOw prawa materialnego - art. 1034 § 2 k.c. poprzez bledne okreélenie zakresu stron postepowania
izasadzenie w pkt 4, 6, 9, 10, 12 i 13 zaskarzonego wyroku szeregu kwot od pozwanych ad. 2i3,t. R. M. (1) i H. M. w
sytuacji gdy nie sa oni legitymowani biernie do wystepowania w niniejszym postepowaniu;

3. naruszenie przepisow prawa materialnego - art. 58 § 3 k.c. poprzez bledna jego wykladnie i niewlasciwe
zastosowanie, polegajace na przyjeciu, iz mimo ze czynno$¢ prawna - zawarcie umowy dzierzawy - jest niewazna z
mocy prawa, to o§wiadczenie o uznaniu dlugu stanowiace czeé¢ zawartej umowy pozostaje w mocy i wiaze strony,
mimo iz bez postanowienn umowy w przedmiocie dzierzawy nieruchomosci, oSwiadczenie to nie zostaloby zlozone;

4. naruszenie przepisOw prawa materialnego - art. 199 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze czynno$é polegajgca na
uznaniu dlugu w stosunku do rzeczy wspoélnej i w zwiazku z zarzadem ta rzecza jest czynnoécia zwyklego zarzadu i nie
wymaga zgody wszystkich wspotwlascicieli, a w efekcie naruszenie zasady swobodnej oceny dowodéw z art. 233 k.p.c.
poprzez przyjecie dokonane z przekroczeniem wskazan logiki, wiedzy i do§wiadczenia zyciowego, ze M. M. mogla
dokona¢ skutecznego uznania dlugu przy jednoczesnym stwierdzeniu, ze nie mogla zawrze¢ umowy dzierzawy na
okres 25 lat z uwagi na fakt, Ze jej zawarcie stanowi czynno$c¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu;

5. naruszenie przepisOw prawa materialnego - art. 118 k.c. W zw. z art. 226 k.c. oraz art. 230 k.c. poprzez btedne
okre$lenie poczatku biegu terminu przedawnienia roszczenia, co w efekcie doprowadzito do nieuprawnionego uznania
przez orzekajacy Sad, ze roszczenie powoda nie uleglo przedawnieniu mimo uplywu terminu z art. 118 k.c.;

6. naruszenie przepisow prawa materialnego - art. 226 § 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c. poprzez niewlasciwe
zakwalifikowanie nakladéw poczynionych przez powoda na przedmiotowa nieruchomo$¢ jako nakladéw koniecznych

w sytuacji, gdy z uwagi na swoéj charakter winny one zostaé¢ uznane jako naklady uzyteczne i - jako takie - nienalezne
powodowi jako posiadaczowi zaleznemu w zlej wierze;

7. naruszenie przepisdw prawa materialnego - art. 481 k.c. poprzez bledne rozliczenie naleznych powodowi odsetek i
przyznanie ich od dnia 01.01.2004 r. przy jednoczesnym stwierdzeniu, ze pozwani popadli w opdznienie w spelnieniu
Swiadczenia pienieznego na rzecz powoda od dnia 06.05.2014 r.;

8. naruszenie przepisOw prawa materialnego i procesowego - art. 498 k.c. w zw. z art. 224 k.c. i art. 230 k.c. oraz
227 k.p.c. poprzez nieuwzglednienie i nierozpoznanie podniesionego przez strone pozwana w sprzeciwie od wyroku
zaocznego zarzutu potracenia wzajemnych roszczen stron - z tytulu rozliczenia nakladow oraz z tytulu wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z nieruchomogci oraz brak przeprowadzenia wnioskowanego dowodu w tym zakresie i tym
samym naruszenie zasady postepowania dowodowego z art. 227 k.p.c. zgodnie z ktéra przedmiotem dowodu sa fakty
majace w sprawie znaczenie istotne;



9. naruszenie przepiso6w prawa procesowego - art. 278 § 1 k.p.c. w Zw. z art. 233 k.p.c. poprzez dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego na okoliczno$¢ wyceny dokonanych nakladéw, a nastepne pominiecie wnioskéw z tej opinii

10. naruszenie przepisow prawa procesowego - art. 232 k.p.c. w zw. z art. art. 227 k.p.c. i art. 6 k.c. poprzez
niedopuszczenie dowodu z akt sprawy Sadu Okregowego w Gdansku Wydziat I Cywilny, sygn. akt I C 877/15 a
okoliczno$¢é rozmiaru wydatkéw poniesionych na przedmiotowa nieruchomosé, na okoliczno$é rozliczen finansowych
z M. M. z tego tytulu, na okoliczno$¢ umowy laczacej powoda z J. i I. malz. F. i wynikajacych z niej wzajemnych
rozliczen z tytulu nakladéw poczynionych na przedmiotowa nieruchomo$¢, a nadto na okoliczno$é ustalenia, kto
w rzeczywisto$éci poniost te wydatki i w jakim zakresie i tym samym uniemozliwienie stronie pozwanej realizacji
jej uprawnienia procesowego polegajacego na powolywaniu dowodéw dla stwierdzenia faktow, z ktérych pozwani
wywodza skutki prawne.

W oparciu o przedstawione zarzuty wniesiono o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powo6dztwa w catoSci
wzglednie o uchylenie wyroku na podstawie art. 386 §4 k.p.c. i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu przedstawiono rozwiniecie stanowiska skarzacych

Powod wnidst o oddalenie apelacji afirmujac ocene prawng dokonang przez Sad Okregowy i twierdzac, ze wszyscy
pozwani sg biernie legitymowani na podstawie ar.t 226 §1 k.c. oraz popierajac argumentacje sadu przedstawiona dla
odparcia poszczego6lnych zarzutdw pozwanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie o tyle uzasadniona, ze doprowadzila do koniecznos$ci wydania orzeczenia kasatoryjnego.

Stwierdzi¢ bowiem nalezalo, ze zasadniczym mankamentem zaskarzonego wyroku (wyprzedzajacym inne kwestie
poruszane w apelacji i determinujacym kierunek rozstrzygniecia) jest sposéb argumentacji Sadu Okregowego
dotyczacej oceny zarzutu potracenia. W istocie bowiem Sad odmoéwil dokonania oceny zasadnoéci tego $rodka obrony
pozwanych przed powddztwem, powolujac sie jedynie na wzgledy tzw. ekonomiki procesowej. Stanowisko takie nie
znajduje uzasadnienia procesowoprawnego.

Przypomnie¢ nalezy, ze zarzut potracenia jako merytoryczny zarzut obronny pozwanego, oparty o jego wlasne prawo
podmiotowe, ma podwdjne znacznie prawne. Po pierwsze zmierza do zniweczenia powodztwa (uzyskania wyroku
oddalajgcego powodztwo). Po wtére stanowi rownocze$nie §rodek prawny, zmierzajacy do zaspokojenia wlasnego
roszczenia (wywolania skutku prawnego w postaci umorzenia wzajemnych roszczen do wysokosSci wierzytelnosci o
mniejszej warto$ci).

Zgloszenie zarzutu potracenia stanowi wiec procesowa forme (sposob) wykonania prawa podmiotowego, opartego
o norme art. 498 k.c., majacego charakter ksztaltujacy sytuacje prawna obu stron wierzytelnosSci (prowadzacy do
umorzenia przeciwstawnych wierzytelnoéci) a zarazem stanowiacego rodzaj rozporzadzenia wlasna wierzytelnoscia
dluznika. Regulacja k.p.c. niekiedy wylacza lub ogranicza dopuszczalno§é zarzutu potracenia (np. ogranicza podstawe

prawng roszczenia przedstawionego do potracenia - art. 505* §2 k.p.c. w zw. z art. 505" k.p.c. lub mozno$¢ dowodzenia
jego istnienia do wskazywanych w ustawie dowoddw — np. art. 493 §3 k.p.c.). Jesli jednak przepisy procesowe, majace
zastosowanie w sprawie nie przewiduja tego rodzaju ograniczen, to ocena dopuszczalnoéci zarzutu potracenia powinna
by¢ dokonywana w plaszczyZnie zakazéw przewidzianych w przepisach prawa materialnego (w tym przede wszystkim
art. 505 k.c.).

Jesli zatem prawo nie przewiduje ograniczenia dopuszczalno$ci potracenia, to rozpoznajac sprawe Sad ma obowiazek
odniesé sie merytorycznie do zarzutu odwoltujacego sie do tej instytucji. Oznacza to konieczno$¢ poczynienia czynnosci



zmierzajacych do skonkretyzowania w procesie wierzytelno$ci przedstawionej do potracenia (przez okreSlenie jej
podstawy faktycznej i wysoko$ci) i umozliwienia powodowi wykonania obowiazkéw okre$lonych w art. 210 §2 k.p.c.

Nastepnie Sad powinien oceni¢ wnioski dowodowe i przeprowadzié¢ na ich podstawie postepowanie dowodowe co do
spornych miedzy stronami wskazywanych w odniesieniu do roszczenia przedstawionego do potracenia. Rozstrzygajac
sprawe Sad powinien poczyni¢ adekwatne do materialu procesowego ustalenia dotyczace faktoéw powolywanych
prez storny w zwigzku z zarzutem potracenia. Dokonujac oceny prawnej powodztwa Sad powinien wreszcie ocenié
roszczenie powoda i zarzut pozwanego w kontekscie art. 498 k.c. i art. 499 k.c.

Tradycyjnie przyjmuje sie, ze w postepowaniu cywilnym dopuszczalne jest podniesienie procesowego zarzutu
potracenia jako zarzutu ewentualnego (zglaszanego ,na wypadek” nieuwzglednienia - prezentowanych przez
pozwanego jako pierwszorzedne - merytorycznych zarzutéw zmierzajacych do wykazania nieistnienia wierzytelnosci
objetej pozwem). Zasadniczo prawo pozwanego do uzycia w procesie takiej konstrukeji (w przypadku braku
materialnoprawnych ograniczenn do dokonania potracenia lub procesowo prawnych ograniczen do formulowania
W sprawie zarzutu potracenia) jest akceptowane w nauce i w orzecznictwie (por. np. L. Stepniak, Potracenie w
systemie polskiego prawa cywilnego , Warszawa 1975, s. 133 i n. i tam cytowane piSmiennictwo, wywody zawarte
w uzasadnieniu majgcej walor zasady prawnej uchwaly sktadu 7 sedziéw SN z dnia 15 maja 2014 r. III CZP 88/13
i w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 24 lipca 2013 r. V CZ 44/13). W takim przypadku Sad
dokonujac oceny materiatu procesowego w pierwszej kolejnoéci odnosi sie do twierdzen pozwanego co do nieistnienia
wierzytelno$ci dochodzonej pozwem z innych przyczyn niz potracenie (a zatem bada sprawe tak, jakby zarzut
potracenia w ogdble nie zostal podniesiony). Dopiero po przesadzeniu zasadno$ci powddztwa przystepuje do oceny
skutecznoS$ci ewentualnego zarzutu potracenia (por. L. Stepniak, Potracenie. .. s. 143). Nie zwalnia to Sadu jednak
od konieczno$ci uwzglednia juz na etapie gromadzenia materialu procesowego faktu podniesienia (ewentualnego)
zarzutu potracenia i wykonania opisanych wyzej czynno$ci zwigzanych z umozliwieniem stronom prezentacji swoich
twierdzen co do istnienia roszczenia przedstawionego do potracenia oraz dowodéw dla ich poparcia.

Dostrzec nalezy, ze obecnie pojawiajg sie w judykaturze wypowiedzi negujace dopuszczalno$¢ formulowania zarzutu
potracenia jako zarzutu ewentualnego (por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 kwietnia 2015
r. VI ACa 1816/13). Poglad ten opiera sie o argumenty wywodzone z materialnoprawnej konstrukeji potracenia i
analizy skutkéw prawnych, jakie wywoluje o§wiadczenie o potraceniu (takze o§wiadczenie zlozone w procesie) oraz o
wykladnie celowo$ciowa normy art. 204 §1 k.p.c. wskazujacej na dopuszczalnoéé dochodzenia w drodze powodztwa
wzajemnego roszczenia ,nadajacego sie” do potracenia z zadaniem zgloszonym w pozwie).

Sad Okregowi kwestii tej nie rozwazal i nie uczynil podstawa ,pozostawienia bez rozpoznania” zarzutu potracenia. Nie
jest zatem przedmiotem niniejszej sprawy ocena zasadnoSci tego stanowiska.

W odniesieniu do kwestii mozliwoéci pozostawienia zarzutu potracenia ,bez rozpoznania” stwierdzi¢ wiec nalezy
w tym miejscu jedynie to, ze je$li Sad I instancji rozpatrujgc sprawe formutuje watpliwoéci co do dopuszczalnosci
przyjetej przez strone konstrukcji zarzutu potracenia (dopuszczalnoSci takiego zarzutu), to w obecnym stanie
prawnym, zwlaszcza wobec dotychczasowej opisanej wyzej i utrwalonej praktyki judykacyjnej dopuszczajacej
oparcie linii obrony o ewentualny zarzut potracenia, powinien doprowadzi¢ (np. na podstawie art. 212 k.p.c.) do
wyjasnienia stanowiska strony pozwanej i doprecyzowania, czy zarzut potracenia wiaze sie z wola bezwarunkowego
zlozenia o§wiadczenia o charakterze rozporzadzajacym wierzytelnoScia zlozona do potracenia (a wiec traci charakter
ewentualnego, zawierajac dorozumiane przyznanie istnienia roszczenia objetego pozwem i wole jego umorzenia
przez potracenie), czy tez w istocie jedynie zmierza do dochodzenia wzajemnej wierzytelno$ci w procesie (np. na
podstawie art. 204 k.p.c.). Po przesadzeniu tej kwestii Sad podjaé powinien czynno$ci zmierzajace do ustabilizowania
(wyjasnienia) przedmiotu rozpoznania w procesie (przy przyjeciu, ze formulowana jako ewentualny zarzut potracenie
wola dochodzenia w procesie wierzytelno$ci nadajgcej sie do potracenia w istocie powinna by¢ kwalifikowana jako
powbdztwo wzajemne — poczynié czynnoéci zmierzajace do uzupelnienia stwierdzonych brakéw pozwu wzajemnego
a w przypadku zaniechania tego rodzaju czynno$ci zarzadzi¢ zwrot pozwu wzajemnego. W sytuacji w ktorej braki
zostang uzupelione, Sad powinien nada¢ powodztwu wzajemnemu stosowny bieg. Przeprowadzenie takich czynnosci



powoduje klaryfikacje przedmiotowego zakresu rozpoznania sprawy w procesie i pozwala stronom na odpowiednia
prezentacje wlasnych stanowisk (co staje sie istotne w §wietle standardéw wyznaczanych przez konieczno$¢ ochrony
gwarantowanego konstytucyjnie prawa do procesu rzetelnego (art. 45 Konstytucji RP).

Jesli jednak strona podnosi ewentualny zarzut potracenia, a Sad tego rodzaju czynnos$ci nie podejmuje, to przyjaé
nalezy, ze akceptuje wynikajgca z przytoczonego orzecznictwa SN konstrukcje ewentualnego zarzutu potracenia. W
takiej sytuacji powinien sprawe rozpozna¢ zgodnie z przedstawionym wyzej, uksztaltowanym tradycyjnie wzorcem
oceny.

Narusza zatem zar6wno przepisy prawa procesowego (dotyczace postepowania dowodowego) jak i w efekcie
takze normy prawa materialnego, zawarta implicite w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia teza o moznoSci
pozostawienia zarzutu potracenia ,,bez rozpoznania” z uwagi na sporno$¢ wierzytelnosci przedstawionej do potracenia
i czasochlonno$¢ postepowania dowodowego. Takie stanowisko, jak wyjaéniono wyzej, nie znajduje bowiem podstawy
Prawnoprocesowej.

W niniejszej spawie wobec faktu, ze Sad uznal dochodzone roszczenie za uzasadnione faktycznie i prawnie, sposéb
odniesienia sie przez Sad do ewentualnego zarzutu potracenia musi by¢ tratowany jako bezpodstawne uchylenie sie
od zbadania istotnego elementu sporu poddanego pod osad.

Oceniane w tym miejscu stanowisko Sadu I instancji wobec zarzutu potracenia zmusza do dokonania oceny sprawy
w plaszczyZnie art. 386 §4 k.p.c. i zaistnienia przeslanki nierozpoznania istoty sprawy.

Interpretujac ta norme wskazuje sie w judykaturze, ze przez nierozpoznanie istoty sprawy nalezy rozumie¢ sytuacje,
w ktorej Sad i instancji ograniczajac zakres badania sprawy w rezultacie nie odnidst sie do kwestii tworzacych
materialnoprawna podstawe powddztwa lub merytorycznych zarzutéw pozwanego (por. postanowienie SN z 7
pazdziernika 2015, I CZ 68/15 i tam cytowane wcze$niejsze wypowiedzi judykatury) .

Zatem za nierozpoznanie istoty sprawy musi by¢ poczytane takze nieuzasadnione prawnie pominiecie przy
rozstrzyganiu przez Sad koniecznoSci zbadania zarzutu potracenia.

Taka sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie, skoro Sad Okregowy odmoéwil bezzasadnie oceny zarzutu potracenia i
poprzestal jedynie na ocenie treéci powddztwa oraz czeéci zarzutéw pozwanych a w konsekwencji nie poczynil nawet
ustalen istotnych dla oceny zasadno$ci zarzutu potracenia, dokonujac jednocze$nie niepelnej (z przyczyn opisanych
wyzej) rekonstrukeji stanu faktycznego i prawnego, w oparciu o ktoéry ocenial poddane pod osad rozliczenia miedzy
stronami.

Obecny stan sprawy wymaga wiec dla uzyskania prawidlowego rozstrzygniecia, przeprowadzenia postepowania
zmierzajacego w pierwszej kolejnoSci do ustalenia treSci podstawy faktycznej roszczenia przedstawionego do
potracenia,

Wobec stwierdzonych wadliwoSci zaskarzonego orzeczenia obowigzkiem Sadu odwolawczego jako merytorycznie
rozpoznajgcego sprawe, stalo sie rozstrzygniecie co do przeprowadzenia postepowania dowodowego lub wydania
orzeczenia kasatoryjnego na podstawie art. 386 §4 k.p.c.

Zgodnie z tym przepisem poza wypadkami okreslonymi w § 2 i 3 sad drugiej instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok i
przekazac sprawe do ponownego rozpoznania tylko w razie nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy
albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w caloSci.

W systemie apelacji pelnej w Swietle art. 386 §4 k.p.c. jako zasade przyjac¢ nalezy w przypadku dostrzezenia wadliwego
pominiecia wnioskow dowodowych. kontunuowanie postepowania dowodowego w toku rozpoznania apelacji. Norma
art. 386 §4 k.p.c. przewidujaca kompetencje sadu drugiej instancji do wydania orzeczenia kasatoryjnego w razie



nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy albo gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia
postepowania dowodowego w calo$ci musi byé wiec interpretowana jako wyjatek.

Wskazuje sie w orzecznictwie i judykaturze, ze takze w sytuacjach opisanych w tym przepisie Sad odwolawczy
zachowuje kompetencje do kontytuowania postepowania dowodowego i wydania orzeczenia co do istoty sprawy (w
tym takze orzeczenia reformatoryjnego).

Granicy tej mozliwoéci upatruje sie tam, gdzie wydanie wyroku przez Sad odwolawczy faktycznie kolidowaloby z
obowiazkiem zachowania praw gwarancyjnych stron procesu zwigzanych z konstytucyjna zasada dwuinstancyjnosci.
Zatem w sytuacji, gdy merytoryczne rozstrzygniecie Sadu odwolawczego w okoliczno$ciach sprawy powodowaloby
w istocie pozbawienie stron prawa do poddania orzeczenia kontroli instancyjnej, zasadne jest wydanie orzeczenia
uchylajacego zaskarzony wyrok.

Odnoszac te uwagi do wzorca oceny stanu sprawy w plaszczyznie normy art. 386 §4 k.p.c. stwierdzi¢ nalezy, ze
przeprowadzenie postepowania co do istoty sporu w caloéci dopiero przez Sad odwolawczy a nastepnie ocena
materialu procesowego w kontekscie twierdzen faktycznych i zarzutu potracenia i wreszcie ocena roszczen w
kontekScie norm prawa materialnego powodowalyby niewatpliwie, ze strona przegrywajaca proces pozbawiona
zostalaby prawa do kontroli instancyjnej w istotnej dla rozstrzygniecia czeSci. Z uwagi na zlozono$¢ sytuacji faktycznej
i prawnej, pozbawienie to mogloby powodowa¢ zarzut naruszenia konstytucyjnych gwarancji do dwuinstancyjnego
rozpoznania sprawy (art. 45 Konstytucji RP).

Z tych przyczyn Sad odwolawczy uznal, ze zachowanie prawidlowego toku rozpoznania niniejszej sprawy wymaga
uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania o czym orzeczono stosujac norme
art. 386 §4 k.p.c.

Stwierdzenie to w istocie czyni zbednym szczegdlowe odniesienie sie do pozostalych zarzutow apelacji (jako
pozostajacych bez istotnego wplywu na tre$¢ wyroku). Sad ponownie rozpoznajac sprawe bedzie posiadal bowiem
kompetencje do dokonania wlasnej oceny materialu procesowego i wlasnej oceny materialnoprawne;j.

Tym niemniej dla prawidlowego ukierunkowania postepowania pierwszoinstancyjnego celowym jest stwierdzenie, ze
zasadnicza cze$¢ zarzutéw apelacji jest uzasadniona. Wywod prawny Sadu Okregowego zawiera szereg sprzecznoSci
logicznych i niekonsekwencji prawnych.

Po pierwsze watpliwo$ci budzi¢ musi juz przyjecie, ze w niniejszej sprawie umowa dzierzawy powinna by¢ uznana
za niewazna z mocy prawa z uwagi na jej kwalifikacje jako czynnoS$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
nieruchomos$cig wspo6lna i jej dokonanie bez zgody pozostalych wspotwlascicieli wymaganej w Swietle art. 199 k.c. Nie
negujac kwalifikacji umowy dzierzawy w niniejszej sprawie jako czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
przypomnie¢ bowiem nalezy, ze obecnie dominuje w judykaturze i doktrynie stanowisko, iz zawarcie takiej umowy
przez jednego ze wspolwlascicieli (bez zgody pozostalych) nie prowadzi do niewaznoéci, ale do bezskutecznoéci
czynno$ci prawnej w zakresie powstania skutku rzeczowego tej czynnos$ci (por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
24 kwietnia 2013 r. IV CSK 596/12 OSNC-ZD 2014/2/25, zob. tez Adam Borowicz, Zgoda wspo6twtasciciela na
dokonanie czynno$ci zarzadu rzeczg wspo6lna (art. 199 i 201 kodeksu cywilnego) PS 2015 nr 11-12, gdzie wyjasniono ze
w przypadku czynno$ci zobowiazujacych, ktore dotycza rzeczy wspolnej i stanowia zarazem przekroczenie czynnoSci
zwyklego zarzadu takze nie mozna przyjmowaé skutku w postaci niewaznosci na podstawie art. 58 §1 k.c. lecz
nalezy uznaé, ze pozostali wspotwlasSciciele nie sg zwiazani skutkami takiej czynnoéci. Nie nastepuja zatem skutki o
charakterze rozporzadzajacym lub obcigzajacym rzecz wspélna).

W tym kontek$cie stwierdzié nalezy, ze bezzasadnie (z nadmiernym uproszczeniem) Sad Okregowy przyjal
wniosek o niewazno$ci umowy dzierzawy a zarazem (w sposéb niekonsekwentny) uznal, ze zawarte w tej umowie
o$wiadczenie o uznaniu dlugu z tytulu naklad6w na nieruchomos$é wywoluje skutki prawne i wigze nastepce prawnego
wydzierzawiajacej stanowigc zrédlo roszczenia objetego pozwem. Niekonsekwencja w tym przypadku polega juz
choéby na tym, ze Sad Okregowy w istocie potraktowal to oSwiadczenie nie tylko jako uznanie, lecz takze jako



zobowiazanie, o czym $wiadczy fakt zasgdzenia (zgodnie z zadaniem pozwu) skapitalizowanych odsetek liczonych od
daty wstecznej wskazanej w oS§wiadczeniu stron umowy dzierzawy. Zatem Sad przyjal, ze strony umowy dzierzawy
(mimo jej niewazno$ci) zwigzane sg zobowigzaniem do zaplaty kwoty okreslonej w tej umowie jako warto$é nakladow,
z odsetkami od uméwionej daty podczas gdy odsetki zostaly tam zastrzezone jedynie na wypadek rozwiazania lub
wygasniecia umowy dzierzawy przed okresem na jaki byla zawarta.

Wewnetrznie sprzeczna jest w tym kontekScie argumentacja Sadu Okregowego z jednej strony stwierdzajaca, ze
umowa dzierzawy byla niewazna ab initio (a jako niewazna nie mogla rodzi¢ stosunku obligacyjnego ktory nastepnie
moglby wygasnaé lub zostaé rozwigzany) a zarazem wierzycielowi naleza sie odsetki zastrzezone na wypadek gdyby
doszlo do ,rozwigzania lub wygasniecia” umowy przed uplywem okresu na jaki zostala zawarta.

Poddaé¢ pod watpliwo$¢é nalezy tez poprawno$¢ (zupelno$é) oceny prawnej roszczenia powoda w kontekscie art. 226
k.c. Zgodnie z tym przepisem zwrotu nakladoéw moze zadac posiadacz, ktory zwraca rzecz wlascicielowi. Niewatpliwie
wiec roszczenie to dotyczy nakladéw poniesionych na rzecz w okresie jej posiadania przez podmiot je czyniacy.
Tymczasem w niniejszej sprawie nie wykazano, by powdd ponosil naklady w czasie, kiedy wladal nieruchomoscia
jako posiadacz zalezny (dzierzawca). Przeciwnie — material procesowy wskazuje na to (co zdaje sie takze wynikaé z
ustalen Sadu Okregowego, ze kwota opisana w umowie dzierzawy zostala przez powoda (i jego zone) poniesiona przed
wejéciem w posiadanie nieruchomosci. Doszlo do tego na podstawie stosunku umownego miedzy powodem i jego
zong oraz L. i J. F. i M. M., dotyczacego wykonania i sfinansowania inwestycji budowlanej na nieruchomosci, ktéra
byla wowczas przedmiotem wspotwlasnosci poprzednikéw prawnych pozwanych.

Na prowadzenie wspolnego przedsiewziecia gospodarczego przez wskazane podmioty wskazuje chociazby tresc
porozumienia z dnia 23 lipca 2003 (k. 26) z ktérej jednoznacznie wywodzi¢ nalezy, ze w dacie jego sporzadzenia
wydatki w kwocie 92.107 z} zostaly juz poniesione przez powoda z przeznaczeniem na dokonczenie wyposazenie i
suruchomienie” budynku uzytkowo — mieszkalnego na nieruchomos$ci M. M.. Potwierdza to umowa z dnia 6 kwietnia
2002 zawarta miedzy malz. F. i K. z ktérej wynika, ze to L. oraz J. F. deklarowali ze sa ,posiadaczami samoistnymi”
nieruchomosci, prowadzacymi budowe na nieruchomosci na podstawie umowy z dnia 30.10.1998 a powdd wraz ze
swoja zona zobowiazywal sie do ,sfinansowania dokonczenia budowy pawilonu gastronomicznego”.

Do analogicznych wnioskoéw prowadzi tre$¢ dolaczonego do pozwu pisma z dnia 19 kwietnia 2004 w ktérym M.
M.oswiadczyla o odstapieniu od umowy na wybudowanie pawilonu i prowadzenie wspdlnej dzialalno$ci laczacej ja z
J. oraz I. F. oraz potwierdza wole zawarcia umowy najmu z dotychczasowymi inwestorami (a wiec malz. K.iF.).

Dopiero w tym kontekScie oceniana by¢ powinna umowa dzierzawy, z ktorej wynika stanowigce podstawe dla
rozstrzygniecia dokonanego przez Sad Okregowy) o$wiadczenie M. M.. Sama umowa nawigzuje do wczeSniejszych
czynno$ci inwestycyjnych i wspoélpracy miedzy stronami z tym zwiazanej a jej tre$¢ wskazuje, ze prawo powoda
do korzystania z nieruchomo$ci w okresie 25 lat mialo stanowi¢ swoiste wynagrodzenie za udzial finansowy
w prowadzeniu prac inwestycyjnych na nieruchomosci. W tym Swietle tez oceniane musi by¢ znaczenie (cel i
skutki) zobowigzania zawartego w §7 umowy i na tej podstawie przeprowadzona powinna by¢ ocena charakteru
prawnego zobowigzania (oraz znaczenia dla dochodzonego roszczenia faktu gospodarczego korzystania przez powoda
z nieruchomoéci przez pewien czas po zawarciu umowy).

Sad okregowy nie przeprowadzil wykladni umowy dzierzawy wymaganej zgodnie z art. 65 §2 k.c. i nie ustalil zwtaszcza
znaczenia sformulowania §2 (gdzie mowa o ,wybudowaniu lokalu ze ,,$rodkow wlasnych” powoda) i jego zwiazku ze
zobowigzaniem z §7 ktére uczynil de facto podstawa rozstrzygniecia. Jest to za$ (wobec przedstawionego kontekstu
zwiazanego z wezedniejszymi czynno$ciami zwigzanymi ze wspoHinansowaniem inwestycji) niezbedne dla oceny tezy
powoda o tym, ze zrodla jego roszczenia upatrywaé nalezy w przepisach dotyczacych rozliczen miedzy posiadaczem
i wladcicielem (art. 226 k.c.). Innymi stlowy okreéli¢ nalezy, czy w §7 w zw z §2 umowy dzierzawy zawarto tam
o$wiadczenia, ktore stanowi¢ mialy wyraz woli regulacji roszczenia o zwrot nakladéw w rozumieniu art. 226 k.c. czy tez
strony zamierzaly zawrze¢ umowe majaca ,rozlicza¢” wezeéniejsza wielostronna wspolprace inwestycyjng zwiazang z
finasowaniem wznoszonego na nieruchomosci obiektu budowalnego.



Kwestia ta staje sie szczegolnie istotna dla rozstrzygniecia wobec faktu, ze powdd legitymacje bierna pozwanych
konsekwentnie uzasadnial istnieniem po ich stronie stosunku wspoétwlasnos$é nieruchomosci, na ktéra poniesiono
nieruchomo$ci i podstawg prawng roszczen czynil norme art. 226 k.c. (podtrzymujac to stanowisko wyraznie takze w
toku postepowania apelacyjnego — w trakcie wypowiedzi pelnomocnika procesowego na rozprawie apelacyjnej).

Przytaczana przez powoda podstawa faktyczna, w powiazaniu ze zgtoszonym zadaniem wyznaczaja w sposob wiazacy
sad granice powddztwa. Sad winien wiec w tym konteksécie wstepnie przesadzic to, czy powdd domaga sie zaplaty
naleznoS$ci wynikajacej z umowy miedzy stronami czy tez roszczenia o zwrot nakladdw, jakie poniost na nieruchomo$é
bedac posiadaczem nie legitymujacym sie skutecznym wzgledem wlascicieli tytulem prawnym.

Donioslo$é¢ rozstrzygniecia tej kwestii w niniejszej sprawie wynika nie tylko z watpliwosci co do prawidtowosci
kwalifikacji wydatkéw poniesionych na dokonczenie budowy jako nakladow w rozumieniu art. 226 k.c. (skoro
nie wykazano, by byly one ponoszone przez powoda w czasie kiedy byl posiadaczem nieruchomosci na podstawie
umowy dzierzawy z 2004 roku, a dotychczas zgromadzony material procesowy wskazuje, ze w momencie budowy
posiadaczami nieruchomoéci byly inne osoby, zas powdd partycypowal jedynie finansowo w prowadzonym przez inne
podmioty procesie budowalnym).

Kwestia ta jest bowiem istotna zwlaszcza wobec tego, ze (jak trafnie wskazuje sie w apelacji) pozwani H. M. i R.
M. (1) nie sa spadkobiercami M. M. bedacej strong umowy, ktéra zobowiazala sie do zaplaty na rzecz powoda
kwoty stanowiacej rownowarto$¢ wydatkéw okre$lonych w §2 umowy z odsetkami od dnia 1 stycznia 2004.
Nastepca prawnym wspotwlascicielki nieruchomosci podpisujacej umowe dzierzawy jest bowiem wylacznie pozwany
J. K.. Zatem w przypadku (jak to zdaje sie czyni¢ Sad Okregowy) obligacyjnej podstawy odpowiedzialnoéci za
zobowigzanie do zaplaty kwoty objetej pozwem, podda¢ nalezy pod watpliwo$¢ trafno$¢ konkluzji o ponoszeniu tej
odpowiedzialnoSci takze przez pozwanych R. M. (1) i H. M..

Wreszcie dodaé nalezy, ze niezrozumiale jest kwalifikowanie wydatkéw na budowe i wyposazenie nowowznoszonego
budynku) jako nakladéw koniecznych w rozumieniu art. 226 k.c. Jako naktady konieczne kwalifikowane sa bowiem
wydatki niezbedne dla utrzymania rzeczy w dotychczasowym stanie (zapobiezeniu pogarszania jej substancji). Za
takie traktuje sie wydatki na remonty i konserwacje podatki i oplaty itp. W orzecznictwie wyjasniono natomiast, ze za
naklady konieczne nie moga by¢ uznane wydatki polegajace na udziale w budowaniu budynku i nastepnie wyposazaniu
w rbéznego rodzaju instalacje (jako ze stuza w istocie ,,stworzeniu” rzeczy - por. np. wyrok SN z dnia 19 stycznia 2005
ICK 476/04) .

Wyczerpujac kwestie poprawnosci kwalifikacji zadan pozwu i oceny ich wysoko$ci w kontekécie normy art. 226 k.c.
przypomniec tez nalezy, ze warto$¢ (innych niz konieczne) nakladéw podlegajaca zwrotowi na rzecz posiadacza jest
ustalana wedlug stanu i cen z chwili zwrotu nieruchomosci (por. np. wyrok SN z dnia 13 kwietnia 1983 IV CR 67/83.

Warto$¢ nakladow koniecznych zas podlega zwrotowi jedynie w tych granicach w jakich nie znajduja pokrycia w
korzysciach ktoére posiadacz uzyskal z rzeczy. W odniesieniu do posiadacza w zlej wierze zas dodatkowe ograniczenia
wprowadza art. 226 §2 k.c. przewidujac, ze mozna zadaé zwrotu nakladoéw koniecznych jedynie w takim zakresie, ktory
prowadzilby do bezpodstawnego wzbogacenia sie wlaSciciela kosztem posiadacza.

W rezultacie, jako nader lakoniczna i nie odnoszaca sie do przedstawionych ustalen jawi sie tez konkluzja Sadu
Okregowego dotyczaca kwalifikacji roszczenia objetego sporem jako roszczenia o zwrot nakladéow koniecznych,
przystugujacego powodowi jako posiadaczowi w zlej wierze i ustalenia granic roszczenia podlegajacego zwrotowi na
podstawie o§wiadczenia jednego ze wspdtwlascicieli skladanego w ramach stosunku obligacyjnego, ktoérego strong nie
byli pozostali wspolwlasciciele.

Z tych przyczyn, podzielajac szeroka krytyke zaskarzonego wyroku, przedstawiona w apelacji Sad odwolawczy na
podstawie art. 386 §4 k.p.c. orzekl o uchyleniu zaskarzonego wyroku i przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania.



Ponownie badajac material procesowy Sad Okregowy przede wszystkim uscisli stanowisko powoda co do podstawy
faktycznej zadan pozwu (wobec tre$ci pozwu i skladanych w toku procesu o$wiadczen odwolujacych sie zaréwno do
prowadzenia wspolnej inwestycji i wynikajacej stad umowy dzierzawy) Wyjasni¢ nalezy zatem procesowe znaczenie
odwolania sie w pozwie do rozwigzania umowy jako zdarzenia aktualizujacego zadania zaplaty opartego o §7
umowy i uzasadnienie zadania zasadzenia odsetek — str. 8 uzasadnienia pozwu. Uwzgledni¢ nalezy stosunek takiego
uzasadnienia pozwu do alternatywnie powolywanego faktu ponoszenia nakladéw przez siebie jako posiadacza
nieruchomoéci w dobrej wierze, (nie posiadajacego tytulu prawnego skutecznego wobec wlasciciela ) - odwolanie sie
do ,aktualnej wartoéci” naktadow i wskazanie na art. 226 §1 k.c. — str. 8 pozwu). Na tej podstawie przesadzi¢ nalezy,
czy powdd wywodzi swoje roszczenia z umowy czy ze stanu wyniklego z ,,bezumownego” posiadania nieruchomosci.

Stosownie do wyniku przesadzenia tej kwestii sad dokona odpowiedniej oceny prawnej powddztwa. W przypadku
wyjasnienia, ze powod opiera powodztwo o zobowigzanie umowne, Sad dokona wykladni umowy podpisanej przez
powoda i M. M. zgodnie z wzorcem okreslonym w art. 65 §2 k.c. i przesadzi na tej podstawie, czy wazne (skuteczne)
jest zobowigzanie do zaplaty kwoty okreslonej w §7 umowy.

Jesli za$ zgodnie ze stanowiskiem strony powodowej roszczenie miatoby byé rozpatrywane w plaszczyznie art. 226
k.c. — Sad poczyni ustalenia faktyczne i oceny istotne dla zastosowania tego przepisu.

W kontekscie przyjetej podstaw powoddztwa sad oceni kwestie legitymacji biernej pozwanych oraz oceni ponownie
zarzut przedawnienia uwzgledniajac to, czy roszczenia powoda wynikaja z prowadzonej przezen dzialalnoécig
gospodarcza.

W przypadku przesadzenia zasadno$ci roszczenia powoda w jakimkolwiek zakresie Sad powinien ocenié
merytorycznie zarzut potracenia. W tym celu niezbedne jest odpowiednie uzupekienie postepowania dowodowego
co do wysokoSci wynagrodzenia relatywizowanej do miejsca polozenia i gospodarczego charakteru posiadanej
nieruchomogci.

Na podstawie art. 108 §2 k.p.c. pozostawiono Sagdowi Okregowemu orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Krzysztof Gorski Dorota Gamrat-KubeczakAgnieszka Bednarek-Mora$



