Sygn. akt I1I C 314/23

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2023 roku

Sad Rejonowy Szczecin- Centrum w Szczecinie — Wydzial IIT Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Janik-Bialek

Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Fortuna-Krzyzyk

po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2023 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powddztwa K. C. (1) i K. C. (2)

przeciwko (...) spélce z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w S.
o zaplate

I. zasadza od pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig z siedziba w S. na rzecz powodéw K. C. (1) i K.
C. (2) solidarnie kwote 4.968 (cztery tysiace dziewiecset sze$cdziesiat osiem) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi
za opdznienie liczconymi w stosunku rocznym od dnia 10 czerwca 2022 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 1.317 (tysiac trzysta siedemnascie) zlotych tytulem
zwrotu kosztéow procesu, w tym kwote 900 (dziewieéset) ztotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,
wraz odsetkami w wysokoSci odsetek ustawowych za op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od
dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sedzia Malgorzata Janik- Bialek

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym dnia 4 stycznia 2023 roku K. C. (1) i K. C. (2) wniedli o zasadzenie od pozwanej (...) Spokki z
ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S. kwoty 4.968,00 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 10
czerwca 2022 roku do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych, wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu zadania pozwu powodowie podniesli, ze 28 maja 2021 roku K. C. (1) i K. C. (2) zawarli z pozwana
spolka, reprezentowang przez T. K., przed notariuszem A. N., w formie aktu notarialnego umowe deweloperska,
zgodnie z ktéra pozwana zobowigzala sie do wybudowania budynku mieszkalnego w zabudowie szeregowej na rzecz
pozwanych za zaplata ceny przez powodéw. Cena sprzedazy nieruchomosci zostata ustalona w umowie deweloperskiej
i wynosila 825.000,00 zl. 10 czerwca 2022 roku, bezpoérednio przed zawarciem umowy przeniesienia wlasnoéci
nieruchomoéci, pozwana zazadala od powod6éw dodatkowej oplaty w wysokosSci 4968,00 z} tytulem oplaty za podzial
geodezyjny oraz oplaty adiacenckiej, pod rygorem nie zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é nieruchomosci. Kwota
powyzsza zostala stwierdzona przez powoda faktura nr (...). Powodowie z uwagi na obawe, ze w przypadku, gdy
na rzecz pozwanej nie uiszcza dodatkowej oplaty, nie zostanie zawarta umowa sprzedazy nieruchomosci, a nadto
wobec poniesienia przez powoddéw nakladow finansowych na przedmiotowa nieruchomo$¢, gdyz juz uprzednio byli
w jej wladaniu przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomo$ci, zdecydowali sie ui$ci¢ zadang kwote na rachunek
bankowy pozwanego, dodajac do tytulu przelewu dopisek ,z zastrzezeniem zwrotu”. Po dokonaniu przelewu 10



czerwca 2022 roku powodowie tego samego dnia zawarli z pozwana spétka umowe sprzedazy nieruchomosci. W
ocenie powodéw cena okre$lona w umowie konicowej odpowiadala cenie okreslonej umowa deweloperska, a zadna
dodatkowa oplata nie byla nalezna pozwanej. Wobec powyzszego powodowie zadaja zwrotu z tytulu bezpodstawnego
wzbogacenia pozwanej, poniewaz uznaja, ze $wiadczenie kwoty 4.968 zlotych na rzecz pozwanej bylo nienalezne.

17 marca 2023 roku w sprawie o sygnaturze akt I Nc 71/23 referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym Szczecin —
Centrum w Szczecinie wydal nakaz zaplaty, nakazujac pozwanej zaplate solidarnie na rzecz powodé6w kwoty, ktorej
domagali sie w pozwie, wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienia oraz kosztami procesu.

Pozwana w ustawowym terminie zlozyla do Sadu sprzeciw od nakazu zaplaty. W sprzeciwie pozwana wniosla
o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od powoddéw solidarnie na rzecz pozwanej kosztéw procesu,
w tym zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych i oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Pozwana
zakwestionowala roszczenie dochodzone przez powodéw w caloSci, zardbwno co do zasady, jak i co do wysokosci,
podnoszac jednocze$nie zarzut braku istnienia roszczenia objetego pozwem. Wskazala, ze faktura VAT nr (...) z
10 czerwca 2022 roku, opiewajgca na kwote 4.968,00 zl, jest faktura wystawiong prawidtowo, poniewaz obejmuje
koszty zwigzane z podzialem dzialki oraz oplata adiacencka, o ktérych powodowie wiedzieli. Ponadto pozwana
zakwestionowala obowiazek zwrotu $wiadczenia powodom powolujac sie na art. 411 pkt 1 ke, argumentujac swoje
stanowisko tym, ze powodowie mieli §wiadomo$¢ nienaleznoS$ci $wiadczenia, a jednak mimo to uiscili zadana kwote
na rachunek bankowy pozwane;.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Dnia 28 maja 2021 roku K. i K. C. (2) zawarli w formie aktu notarialnego — repertorium A numer (...),
przed notariuszem A. N., umowe deweloperska z (...) Sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w S.,
reprezentowana przez T. K.. Z treSci par 2 ust 1 lit a umowy deweloperskiej wynika, ze pozwana spo6tka jako
deweloper zobowigzala sie na nieruchomosci opisanej w § 1 pkt 1 niniejszego aktu, stanowiacej dziatke gruntu numer
(...), zrealizowa¢ zadanie inwestycyjne obejmujace budowe dziewieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
w zabudowie blizniaczej o dwdch lokalach mieszkalnych, w tym jeden o jednym lokalu mieszkalnym lub na
nieruchomos$ciach powstalych z podzialu geodezyjnego nieruchomosci, podziat geodezyjny dokonany zostanie
rowniez w celu zapewnienia dostepu do drogi publicznej (ulica (...)) na rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomoéci
opisanej w pkt 1lub nieruchomosci powstalych z podziatu tej nieruchomosci. W par 2 ust 1 lit d umowy deweloperskiej
pozwana spdtka zobowigzala sie przenie$¢ na Nabywce wlasnosé lokalu mieszkalnego opisanego w ust. 1 lit. a)
niniejszego paragrafu wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspdlnej obejmujacej wlasno$¢ nieruchomoéci
opisanej w § 1 pkt 1 niniejszego aktu lub nieruchomosci powstalej z podzialu geodezyjnego tej nieruchomosci oraz
cze$ci wspolne budynku nieprzeznaczone do wylacznego uzytku wiascicieli poszezegoélnych lokali. W § 3 umowy
developerskiej strony ustalily cene na laczng kwote brutto 825.000,00 zl.

Nadto w § 2 ust 2 umowy Nabywcy o$wiadczyli, Ze zobowiazuja sie naby¢ lokal opisany w ust. 1 lit. a) niniejszego
paragrafu wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomosci wsp6lnej, obejmujgcym wlasnosé nieruchomosci opisanej
w § 1 pkt 1 niniejszego aktu, lub w nieruchomos$¢ powstatej z podziatu geodezyjnego tej nieruchomo$ci oraz czeSciach
wspolnych budynku nieprzeznaczonych do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali, na warunkach
zawartych w niniejszej umowie, z uwzglednieniem obciazen i uprawnien, ktérych mowa w ust. 3 ponizej, za cene
okre$long w § 3 ust. 1 ponizej, zaplacong terminach i w sposéb okres§lony w powolanym § 3 ust. 2 oraz o§wiadczaja, ze
nabycia dokonuja z majatku wspolnego do majatku wspolnego, umoéw majatkowych malzenskich nie zawierali.

Niesporne, na nadto dowod:
- umowa deweloperska z 28 maja 2021 roku — k. 10-28
- wyrys z mapy ewidencyjnej — k. 52-54

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostata wydana nabywcom w posiadanie w czerwcu 2021 roku.



Dowdd:
- zeznania powoda K. C. (2) — k. 92-92 v; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 100-101v
- zeznania powodki K. C. (1) — k. 92v; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 102-102v

K. C. (1) iK. C. (2) na zakup nabywanej nieruchomosci zaciagneli kredyt hipoteczny. Pierwsze raty na poczet kredytu
zaczeli uiszcza¢ we wrzesniu, pazdzierniku 2021 roku. Do momentu zakonczenia budowy przez dewelopera (...) z
tytulu kredytu placili same odsetki. Od zakonczenia budowy do momentu wpisu hipoteki na rzecz kredytujacego banku
malzonkowie placili podwyzszone raty kredytu.

Dowdd:
- zeznania powoda K. C. (2) — k. 92-92 v; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 100-101v
- zeznania $wiadka M. G. — k. 91v-92; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 95-99v

Nabywcy nieruchomosci poczynili naklady o warto$ci miedzy 100 a 150 tysiecy zlotych na wykonczenie lokalu
mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy deweloperskiej. Do czasu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c
nieruchomoéci, tj. do 10 czerwca 2022 roku, prace wykonczeniowe lokalu mieszkalnego byly sfinalizowane.

Dowod:
- zeznania powoda K. C. (2) — k. 92-92 v; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 100-101v
- zeznania powodki K. C. (1) — k. 92v; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 102-102v

Geodezyjny podzial nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy deweloperskiej z 28 maja 2021 roku zostal dokonany
po zawarciu umowy deweloperskiej, ok. 2 -3 miesiecy przed zawarciem umowy przenoszacej wlasno$c¢ pomiedzy (...)
Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w S., a K. C. (1) i K. C. (2).

Dowod:
- wyrysy z mapy ewidencyjnej — k. 52 - 54
- zeznania za strone pozwang T. K. — k. 92; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k.103 - 104

Do momentu zawarcia umowy przenoszacej wlasnos$¢, wladcicielem dzialki, na ktérej posadowiona jest nieruchomo$é
K.C. (1) iK. C. (2), byla (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w S.. T. K. ustuge podzialu dzialek
traktowal jako osobna usltuge, ktdra spdtka wykonuje na rzecz nabywcoéw nieruchomosci.

Dowdd:
- zeznania za strone pozwana T. K. — k. 92; nagranie e-protokolu rozprawy k. 94; transkrypcja k.103 - 104

(...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S. na og6l informowali osoby zainteresowane nabyciem
nieruchomoéci o tym, ze prawdopodobne nastapi podzial geodezyjny dzialki, na ktérej powstaja budynki i ze pojawia
sie zwigzane z tym koszty.

Dowdd:
-zeznania $wiadka M. G. — k. 91v-92; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 95-9gv

- zeznania za strone pozwang T. K. — k. 92; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k.103 - 104



K.C.(2)iK.C. (1) przed zawarciemz (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnoS$cia z siedziba w S. umowy przenoszacej
wlasno$¢ nieruchomosci nie mieli §wiadomo$ci cigzenia na nich obowiazku w postaci poniesienia dodatkowych
kosztow z tytulu oplaty od geodezyjnego podziatu nieruchomosci oraz oplaty adiacenckiej. W ich przekonaniu koszty
z powyzszego tytulu zawieraly sie w cenie sprzedazy nieruchomoéci wskazanej w umowie deweloperskiej. Zadne inne
zapisy umowy nie odnosily sie do kwestii dodatkowych oplat. O wymogu uiszczenia dodatkowych kosztéw powodowie
styszeli od nabywcow innych lokali.

Dowod:
- zeznania powoda K. C. (2) — k. 92-92 v; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 100-101v
- zeznania powodki K. C. (1) — k. 92v; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 102-102v

W dniu zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é tj. 10 czerweca 2022 roku Prezes zarzadu (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoScia z siedziba w S. T. K. telefonicznie poinformowal K. C. (2), ze przed zawarciem umowy przenoszacej
wlasno$¢, w wykonaniu uprzednio zawartej umowy deweloperskiej objetej aktem notarialnym Repertorium A numer
(...), obowigzany jest wraz z K. C. (1) do zaplaty na rzecz spotki dodatkowo kwoty 4.968,00 zlotych z tytulu
poniesionych przez spbtke wydatkow zwigzanych z geodezyjnym podzialem nieruchomosci oraz oplata adiacencka,
pod rygorem nie zawarcia umowy przenoszacej wlasnosé.

Dowod:
- zeznania powoda K. C. (2) — k. 92-92 v; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 100-101v
- zeznania powddki K. C. (1) — k. 92v; nagranie e-protokolu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 102-102v

Nabywcy nieruchomosci obawiali sie nie zawarcia przez spétke umowy przenoszacej wlasno$¢é nieruchomosci z
powodu nie uiszczenia przez nich dodatkowej kwoty, poniewaz poczynili oni istotne naklady pieniezne na wykonczenie
lokalu znajdujacego sie na nabywanej dzialce; nadto do czasu przeniesienia wlasnoéci i ustanowienia hipoteki placili
na rzecz kredytujacego zakup banku podwyzszone raty kredytu. W zwigzku z powyzszym K. C. (2) i K. C. (1),
przelewem bankowym z dnia 10 czerwca 2022 roku, majgc Swiadomos$¢, ze kwota w wysokoSci 4.968,00 zlotych
zadana z tytulu dodatkowych oplat niewskazanych w umowie deweloperskiej nie nalezy sie spolce, uiscili na rzecz (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w S. zadana przez T. K. kwote, zaznaczajac w tytule przelewu, ze
kwota ta uiszczana jest z zastrzezeniem zwrotu. Nastepnie strony 10 czerwca 2022 roku zawarly umowe sprzedazy
nieruchomoéci.

Dowdd:

- umowa sprzedazy nieruchomosci — k. 43-51

- faktura VAT nr (...) z 10 czerwca 2022 roku — k. 55

- potwierdzenie dokonania przelewu bankowego — k. 56

- zeznania powoda K. C. (2) — k. 92-92 v; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 100-101v

- zeznania powodki K. C. (1) — k. 92v; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k. 102-102v

- zeznania za strone pozwang T. K. — k. 92; nagranie e-protokotu rozprawy k. 94; transkrypcja k.103 — 104

W dniu 10 czerwca 2022 r. (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w S. wystawila na rzecz K.
C. (2) fakture Vat nr (...) na kwote 4968 zl. Jako nazwe towaru lub uslugi w fakturze wpisano ,,doplata do zakupu
nieruchomosci zwiana z podzialem dzialki i oplata adiacencky”.



Niesporne, a nadto dowod:
- faktura Vat k. 55

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie calkowicie zasadne.

Powodowie wywodza roszczenie z faktu, ze nie byli zobowigzani do ponoszenia dodatkowych kosztow z tytulu
podzialu nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy pomiedzy stronami oraz oplaty adiacenckiej, poniewaz w ich
przekonaniu wskazane koszty zostaly zawarte w cenie sprzedazy nieruchomosci potozonej na dziatce nr (...), ktéra
opiewala na kwote 825.000,00 zlotych, a ktéra to w catoci uiécili na rzecz pozwanej. W ocenie powodéw kwota
dochodzona pozwem, uiszczona na rachunek bankowy pozwanej, byla swiadczeniem nienaleznym, uiszczonym przez
nich z zastrzezeniem zwrotu oraz w celu unikniecia przymusu i domagaja sie jej zwrotu od pozwanej. Powodowie
podniesli rowniez, iz faktura wystawiona przez pozwang spolke nie dokumentuje prawdziwej transakcji handlowe;.

Niesporne pomiedzy stronami bylo, ze pozwana, na mocy umowy deweloperskiej z dnia 28 maja 2021 roku
zobowigzala sie na nieruchomo$ci numer 41/14 zrealizowa¢ zadanie inwestycyjne obejmujace budowe dziewieciu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej o dwoch lokalach mieszkalnych, w tym jeden o
jednym lokalu mieszkalnym lub na nieruchomosciach powstalych z podzialu geodezyjnego nieruchomosci, w ktérym
to budynku znajdowa¢ sie bedzie lokal mieszkalny oznaczony numerem (...) o powierzchni uzytkowej wynoszacej okoto

142 m®. Ponadto pozwana, w my$l zapiséw umowy deweloperskiej, zobowigzala sie przeniesé¢ na nabywce — K. C. (1) i
K. C. (2), wlasno$¢ lokalu mieszkalnego opisanego powyzej, wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspdlnej,
obejmujacej wlasno$¢ nieruchomosci opisanej w par 1 pkt 1 aktu notarialnego, lub w nieruchomosci powstalej z
podzialu geodezyjnego tej nieruchomosci oraz czes$ci wspdlnych budynku nieprzeznaczonych do wylacznego uzytku
wladcicieli poszczegdlnych lokali. Powodowie zobowiazali sie za§ do nabycia wyzej wskazanego lokalu wraz z
odpowiednim udzialem w nieruchomosci wspdlnej i czeSciach wspdlnych budynku nieprzeznaczonych do wylacznego
uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali oraz do zaplaty na rzecz pozwanego ceny w tacznej kwocie 825.000,00 zlotych
za zakup nieruchomoéci, w trzech transzach, ktéra catkowicie uiscili na rzecz pozwanej przed dniem zawarcia umowy
przenoszacej wlasnosé.

Kwestia sporna pozostawala ocena zasadnoS$ci zadania przez pozwang spoélke zaplaty dodatkowych kosztow
oznaczonych w fakturze jako doptata do zakupu nieruchomoéci zwigzana z podzialem dzialki i oplatg adiacencka
oraz zasadno$ci zadania jej zwrotu jako Swiadczenia nienaleznego spelnionego z zastrzezeniem zwrotu oraz w celu
unikniecia przymusu.

Przepis art. 410 par. 2 k.c. stanowi, ze §wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spehil, nie byl w ogble zobowigzany
lub nie byt zobowiazany wzgledem osoby, ktorej §wiadczyl, albo jezeli podstawa Swiadczenia odpadta lub zamierzony
cel Swiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynnosé¢ prawna zobowiazujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie
stala sie wazna po spelnieniu §wiadczenia. Zgodnie z art. 405 k.c. kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa
kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie byto mozliwe, do zwrotu jej
wartoéci.

Nienalezne §wiadczenie jest szczegdlnym przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia. Swiadczenie to odrdznia
sie od pozostalych przypadkéw bezpodstawnego wzbogacenia Zrodlem powstania, bowiem do zaistnienia tego
zobowigzania dochodzi w wyniku spelnienia $wiadczenia przez zubozonego, a nie poprzez jakiekolwiek inne
przesuniecia majatkowe, niebedgce $wiadczeniem. Jednocze$nie zachodzi brak podstawy prawnej tego Swiadczenia.
Juz sam fakt spelnienia nienaleznego $wiadczenia uzasadnia roszczenie o jego zwrot. W takim przypadku nie
zachodzi potrzeba badania, czy i w jakim zakresie spelnione §wiadczenie wzbogacito osobe, na rzecz ktorej zostalto
spelnione oraz czy majatek spehlniajgcego $wiadczenie ulegl zmniejszeniu. Uzyskanie nienaleznego $wiadczenia
wypehlia bowiem przestanke powstania wzbogacenia, a spelnienie tego Swiadczenia przestanke zubozenia. Z chwila



spelnienia §wiadczenia nienaleznego powstaje roszczenie kondykcyjne, ktorego trescia jest obowiazek dokonania
czynno$ci faktycznej lub prawnej stanowigcej $wiadczenie przeciwne do spelnionego. (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Bialymstoku z dnia 4 listopada 2015 roku, I ACa 510/15).

Dla uwzglednienia zgdania pozwu w tym zakresie konieczne jest zatem lgczne wykazanie obydwu przesltanek, tj. faktu
spelnienia $wiadczenia i faktu braku obowiazku w tym zakresie, a ciezar dowodu co do tych okolicznoéci spoczywa
co do zasady na stronie powodowej. Stosownie bowiem do tresci art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na
osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.

W $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego uzna¢ nalezy, ze powodowie spehili §wiadczenie w
kwocie 4.968,00 zlotych na rzecz pozwanej, mimo ze nie byli do tego zobowiazani.

Z treSci par 2 ust 1 lit a umowy deweloperskiej wynika, ze pozwana spdtka jako deweloper zobowigzala sie na
nieruchomoéci opisanej w § 1 pkt 1 niniejszego aktu, stanowiacej dziatke gruntu numer (...), zrealizowa¢ zadanie
inwestycyjne obejmujace budowe dziewieciu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej o
dwoch lokalach mieszkalnych, w tym jeden o jednym lokalu mieszkalnym lub na nieruchomosciach powstalych
z podziatu geodezyjnego nieruchomosci, podzial geodezyjny dokonany zostanie réwniez w celu zapewnienia
dostepu do drogi publicznej (ulica (...)) na rzecz kazdoczesnych wlascicieli nieruchomosci opisanej w pkt 1 lub
nieruchomoé$ci powstalych z podziatu tej nieruchomoéci. W par 2 ust 1 lit d umowy deweloperskiej pozwana spotka
zobowiazala sie przenie$é na Nabywce wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego opisanego w ust. 1 lit. a) niniejszego paragrafu
wraz z odpowiednim udzialem w nieruchomo$ci wspoélnej obejmujacej wlasno§é nieruchomosci opisanej w § 1
pkt 1 niniejszego aktu, lub nieruchomosci powstalej z podziatu geodezyjnego tej nieruchomosci oraz
czeSci wspolne budynku nieprzeznaczone do wylacznego uzytku wlascicieli poszczegolnych lokali. W § 3 umowy
developerskiej strony ustalily cene na laczng kwote brutto 825.000,00 z. Nadto w § 2 ust 2 umowy Nabywcy
o$wiadczyli, ze zobowiazuja sie naby¢ lokal opisany w ust. 1lit. a) niniejszego paragrafu wraz z odpowiednim udzialem
w nieruchomosci wspdlnej, obejmujacym wlasno$é nieruchomosci opisanej w § 1 pkt 1 niniejszego aktu, lub w
nieruchomosé powstalej z podzialu geodezyjnego tej nieruchomosci oraz cze$ciach wspoélnych budynku
nieprzeznaczonych do wylacznego uzytku wiascicieli poszczegblnych lokali, na warunkach zawartych w niniejszej
umowie, z uwzglednieniem obcigzen i uprawnien, o ktérych mowa w ust. 3 ponizej, za cene okre$long w § 3 ust. 1
ponizej, zaplacong terminach i w sposéb okreslony w powolanym § 3 ust. 2 oraz oS§wiadczaja, ze nabycia dokonuja z
majatku wspdlnego do majatku wspolnego, umoéw majatkowych matzenskich nie zawierali.

Cytowane wyzej zapisy umowy deweloperskiej w ocenie Sadu wprost wskazuja na to, ze juz na etapie jej zawierania
strony przewidzialy, ze dzialka nr (...), na ktdérej byla realizowana inwestycja, moze zosta¢ poddana podzialowi
geodezyjnemu. Uzasadnione jest zatem przyjecie, ze ustalona w § 3 umowy developerskiej cena w kwocie brutto
825.000,00 zl obejmowala wszystkie koszty inwestycji, w tym takze ewentualne koszty przedmiotowego podzialu
geodezyjnego. Brak jest bowiem w umowie deweloperskiej jakichkolwiek zapiséw §wiadczacych o tym, ze dokonanie
podzialu geodezyjnego dzialki nr (...) ma by¢ dodatkowa, odrebnie platng ustuga, jaka spotka wykona na rzecz
nabywcow nieruchomosci. Nie ma rowniez zadnego innego dokumentu, z ktérego takie ustalenia co do obowiazku
pokrycia przez powodéw dodatkowych kosztoéw zwiazanych z podzialem geodezyjnym i oplata adiacencka by wynikaty.
Brak jest rowniez dowodow, w oparciu o ktére Sad moglby ustalié, iz taka dodatkowa umowa zostala zwarta w formie
ustnej. Z zeznan powodoéw wprost wynika, iz cene ustalong w umowie developerskiej traktowali jako ostateczna,
obejmujaca wszystkie koszty przedmiotowej inwestycji oraz ze w tej cenie mieszcza sie juz takze koszty, jakie spotka
ewentualnie poniesie w zwigzku z podzialem geodezyjnym dzialki nr (...). Powodowie zeznali, Ze nie byli informowani
o obowiazku poniesienia dodatkowych oplat ponad cene ustalong w umowie developerskiej. Z kolei §wiadek M.
G. oraz prezes zarzadu pozwanej spotki zeznali, ze taka informacja byla przekazywana osobom zainteresowanym
zakupem nieruchomosci, jednak ani §wiadek, ani T. K. nie zeznali, Ze osobiScie taka informacje przekazali powodom.
Nawet gdyby w istocie tak bylo, ze powodowie mieli wiedze, Ze z podzialem geodezyjnym wiaza sie koszty, to nie ma
podstaw do ustalenia, by zobowigzali sie je pokry¢ czy zwroci¢ pozwanej spolce. Przyjecie na siebie przez powodéw
takiego zobowigzania wymagaloby zlozenia przez nich odpowiedniego o§wiadczenia woli, jednak material dowodowy
naprowadzony przez strony nie dal podstaw do ustalenia, by takie o§wiadczenie woli powodowie wzgledem pozwanej



spolki zlozyli. Strona pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty twierdzi, Ze to na zlecenie powod6éw ogrddek i podjazd
przylegajace bezposrednio do budynku mieszkalnego w wyniku przeksztalcenia geodezyjnego zostaly wyodrebnione
celem ustanowienia powodoéw jako wiadcicieli tej czedci nieruchomo$ci. Strona pozwana nie naprowadzila jednakze
zadnych dowodow dla wykazania swojego twierdzenia, ze taka umowa zlecenia zostata miedzy stronami zawarta.

Rozklad ciezaru dowodu okreslony w art. 6 k.c. i w art. 232 k.p.c. nie moze by¢ rozumiany w ten sposob, ze ciezar
dowodu zawsze spoczywa na powodzie. W razie sprostania przez powoda ciazacym na nim obowiazkom dowodowym,
to na stronie pozwanej spoczywa ciezar udowodnienia ekscepcji (zarzutu procesowego) i faktéw uzasadniajacych
oddalenie powd6dztwa ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 czerwca 2013r. sygn. akt IT PK 304/12, LEX 1341274).
Jezeli wiec powod wykazal wystapienie faktow istotnych z punktu widzenia zastosowania konkretnej normy prawa
materialnego, a wiec faktéw przemawiajacych za shuszno$cia dochodzonych pretensji, wowczas to pozwanego obarcza
ciezar udowodnienia okolicznoéci niweczgcych zadanie ( wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 1982r., sygn.
I CR 79/82, niepublikowany, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 maja 2011r., sygn. I PK 228/10, LEX 896458). W
konsekwencji strona, ktora nie przytoczyta wystarczajacych dowodéw na poparcie swoich twierdzen, ponosi ryzyko
niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o ile ciezar dowodu, co do tych okoliczno$ci na niej spoczywal, a Sad musi
wyciagnaé¢ ujemne konsekwencje z braku udowodnienia faktéw przytoczonych na uzasadnienie zadan lub zarzutow
( wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 28 lutego 2013r., sygn. I ACa 613/12, LEX 1294695). Wypada w tym
kontek$cie przypomnieé¢ rowniez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 grudnia 2006r. sygn. IV CSK 299/06 LEX nr
233051 stanowiacy, ze ciezar dowodu w postepowaniu cywilnym nie zawsze spoczywa na powodzie; ten kto odmawia
uczynienia zado$¢ zadaniu powoda obowigzany jest udowodni¢ fakty wskazujace na to, ze uprawnienie zadajacemu
nie przystuguje. Podstawy takiego rozumowania wywodza sie z prawa rzymskiego. Znana mu byla zasada ,, ei incumbit
probatio qui dicit, non qui negat”. Towarzyszy temu regula , excipiendo reus fit actor” (pozwany, ktory podnosi
zarzuty, staje sie powodem); w zakresie zarzutéw podnoszonych przez pozwanego zajmuje on role powoda i na nim
spoczywa ciezar dowodu. ( por. K. Piasecki teza 6 komentarza do art. 6 kodeksu cywilnego [w:] K. Piasecki, Kodeks
cywilny. Ksiega pierwsza. Cze$¢ ogbdlna. Komentarz, Zakamycze, 2003, por. takze wyroki Sadu Najwyzszego z dnia
9.07.20009r. sygn. III CSK 341/08 LEX 584753 oraz z dnia 20.04.1982r. sygn. I CR 79/82 LEX 8416).

Skoro zatem strona pozwana twierdzi, ze powodowie zlecili jej dokonanie wyodrebnienia geodezyjnego dziatki pod
ich budynkiem oraz zobowiazali sie do poniesienia zwigzanych z tym kosztow, powinna twierdzenia te udowodni¢.
Tymczasem strona pozwana nie tylko nie udowodnila podnoszonych twierdzen, ale takze nie udowodnila, ze poniosta
koszty podzialu geodezyjnego i oplaty adiacenckiej i w jakiej wysokoSci. Jeéli spotka zlecila wykonanie robot
geodezyjnych geodecie, o ktérym wspomina T. K. w swoich zeznaniach, nie powinno by¢ problemem przedstawienie
dowodu uiszczenia przez spolke wynagrodzenia za przedmiotowe prace geodezyjne. Réwniez wykazanie faktu
obcigzenia oplatg adiacencka i jej wysokoSci nie powinno przedstawiaé¢ dla pozwanej spolki zadnej trudnoéci.

Stosownie do tresci art. 98a ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2023.344
t,j. z dnia 2023.02.24) jezeli w wyniku podzialu nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego, ktéry wniost oplaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa, wzroénie jej warto$¢, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, oplate adiacencka z tego tytulu. Wysokos§¢ stawki procentowe;j
oplaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaly, w wysokoSci nie wiekszej niz 30% robznicy wartosci
nieruchomoéci.

A zatem ustalenie oplaty adiacenckiej i jej wysoko$ci nastepuje odpowiednim orzeczeniem wojta, burmistrza lub
prezydenta miasta. Niewatpliwie decyzja taka musi zosta¢ doreczona wlasScicielowi nieruchomosci, na wniosek
ktbérego dokonano podziatu, a zatem pozwanej spotce. Jesli spotka pokryta koszt przedmiotowej oplaty, to niewatpliwie
dysponuje potwierdzeniem przelewu lub innym dowodem jej zaplaty na rzecz gminy. Tymczasem strona pozwana nie
przedstawila zadnego na powyzsze okolicznoSci dowodu - ani decyzji prezydenta miasta, ani dowodu zaplaty. Tym
samym nie wykazala, iz kwota, ktérej domaga sie od powodéw tytulem doplaty do ceny nieruchomoséci w zwigzku
z podzialem geodezyjnym i oplata adiacencka, zostala przez nia poniesiona oraz ze taka wlasnie, a nie inna cze$é
poniesionych kosztéw przypada na nieruchomos$¢ nabyta przez powodow.



Dlatego tez w ocenie Sadu uznac nalezalo, ze Swiadczenie spelnione przez powodéw na rzecz pozwanej spotki, ktdrego
zwrotu powodowie dochodza w niniejszym postepowaniu, stanowilo §wiadczenie nienalezne.

Niezasadny jest przy tym zarzut strony pozwanej co do niemozno$ci zadania zwrotu spelnionego $wiadczenia
w oparciu o tre$¢ art. 411 pkt 1 k.c. Przepis ten stanowi, ze nie mozna zada¢ zwrotu Swiadczenia, jezeli
spelniajacy $wiadczenie wiedzial, Ze nie byt do $wiadczenia zobowiazany, chyba ze spelnienie §wiadczenia nastapilo z
zastrzezeniem zwrotu albo w celu unikniecia przymusu lub w wykonaniu niewaznej czynno$ci prawnej. Niezasadnie w
sprzeciwie od nakazu zaplaty pozwana twierdzila, ze powodowie nie moga domaga¢ sie zwrotu §wiadczenia, poniewaz
wiedzieli, ze nie sa do §wiadczenia zobowigzani. Pozwana nie dostrzegla bowiem faktu, ze w tytule przelewu kwoty
dochodzonej pozwem powodowie dokonali zapisu ,z zastrzezeniem zwrotu”. Wobec tego w mys$l art. 411 pkt 1 k.c.
powodowie moga zadac zwrotu Swiadczenia nienaleznego, poniewaz spelnienie §wiadczenia nastapilo z zastrzezeniem
zwrotu. Nadto uzasadnione jest przekonanie, ze powodowie dzialali w warunkach przymusu, a wiec w celu unikniecia
negatywnych konsekwencji, jakie mogly wigzac sie z nieuiszczeniem na rzecz pozwanej sp6tki zadanej kwoty. Z
materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze powodowie juz w czerwcu 2021 roku weszli w posiadanie
lokalu mieszkalnego znajdujacego sie na terenie nabytej nastepnie nieruchomosci, poczynili na niego znaczne naklady
finansowe, w szczegblnoSci na wykonczenie mieszkania. Nadto do czasu zwarcia umowy przenoszacej wlasnosé i
ustanowienia hipoteki na rzecz kredytujacego zakup banku placili podwyzszone raty kredytu. Mimo, ze powodowie
mieli §wiadomo$é tego, ze nie sa zobowiazani do zaplaty dodatkowych kosztdéw na rzecz pozwanej, z uwagi na powyzsze
okoliczno$ci uiscili zadang nalezno$é albowiem od jej uiszczenia prezes zarzadu pozwanej spolki uzaleznial zawarcie
umowy przenoszacej wlasnosé nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, w ocenie Sadu poniesienie przez powodoéw dodatkowych kosztéw
podzialu geodezyjnego i oplaty adiacenckiej na rzecz pozwanej w wysokoséci dochodzonej pozwem, wobec braku
zapisow umownych takiego zobowiazania lub innego wzajemnego porozumienia, jest §wiadczeniem nienaleznym w
rozumieniu art. 410 § 2 k.c., co w konsekwencji na mocy art. 405 k.c. obliguje pozwana do zwrotu tego $wiadczenia
powodom.

Majac powyzsze na uwadze Sad uwzglednil powodztwo i zasadzil od pozwanej solidarnie na rzecz powodéw kwote
4968,00 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 10 czerwca 2022 roku do dnia zaplaty.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strony, co do prawdziwo$ci
i wiarygodnoSci ktorych strony nie podnosily zastrzezen. Za w pelni wiarygodne Sad uznal zeznania powodéw,
albowiem byly one sp6jne, wzajemnie ze soba korelowaly i w sposéb kategoryczny przedstawialy obraz zaistnialej w
sprawie sytuacji. Zeznania $wiadka M. G. s3 w ocenie Sadu zgodne z posiadana przez tego §wiadka wiedza w sprawie;
jednak $wiadek w pewnych, istotnych dla rozstrzygniecia sporu kwestiach, nie posiadala wystarczajacej wiedzy.
Zeznania przestuchanego za strone pozwana T. K. postuzyly ustaleniom stanu faktycznego jedynie w takiej czeSci, w
jakiej znajdowaly potwierdzenie w pozostalym materiale dowodowym. Prezes zarzadu pozwanej spolki czesto jednak
zaslaniat sie niepamiecig co do okolicznosci zwigzanych z wykonaniem podzialu geodezyjnego, jego kosztami oraz
kosztami oplaty adiacenckiej. Zarzadzajac pozwana spotka i reprezentujac ja zaréwno przy zawieraniu z powodami
umowy deweloperskiej jak i przenoszacej wlasnosé, a takze domagajgc sie zaplaty na rzecz spotki dodatkowych
kosztow T. K. powinien jednak w ocenie Sadu posiadaé w tym zakresie pelna wiedze. Brak znajomo$ci lub brak pamieci
spornych szczegotow, ktorych ustalenie byto kluczowe dla rozstrzygniecia sprawy, powoduje, ze zeznania T. K. sa
niepelne i jako takie, nie zastuguja w pelni na wiare.

Roszczenie o odsetki ustawowe za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego znajduje oparcie w tredci art. art.
359 § 1 k.c., art. 481 § 11 2 k.c. Zgodnie z treécig przepisu art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniést zadnej szkody i
chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Dtuznik popada
w opOznienie jesli nie spelnia §wiadczenia pienieznego w terminie, w ktérym stalo sie ono wymagalne takze wtedy,
gdy kwestionuje istnienie lub wysoko$¢ swiadczenia (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2003 r.,
sygn. IT CK 146/02). Z brzmienia art. 410 k.c. nie wynika termin, w jakim nastapi¢ ma wykonanie obowiazku zwrotu



spelnionego $wiadczenia. Obowiazek wydania korzysci takze, gdy jej przedmiotem jest od samego poczatku suma
pieniezna, powstaje z chwila jej uzyskania przez wzbogaconego. Suma ta powinna by¢ zwrocona w zasadzie wedlug
warto$ci nominalnej, jednak w warunkach okreslonych w art. 3581 § 3 k.p.c. sad moze zmienié¢ wysoko$¢ Swiadczenia
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2011 roku, sygn. IV CSK 68/11). W zwigzku z powyzszym roszczenie
powodow stalo sie wymagalne z dniem 10 czerwca 2022 roku, poniewaz tego dnia powodowie uiécili na rzecz pozwanej
kwote dochodzona pozwem.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art. 98 k.p.c. Sad uwzglednit powddztwo w caloéci, wobec
czego pozwana, jako strona przegrywajaca spor, obowiazana jest zwroci¢ powodom solidarnie kwote 1.317,00 zlotych
tytulem kosztow procesu wraz z odsetkami w wysoko$ci ustawowych odsetek za op6znienie w spelnieniu §wiadczenia
pienieznego za czas od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty. Na zasadzone koszty procesu skladata sie
oplata od pozwu w wysoko$ci 400,00 zlotych (art. 13 ust. 1 pkt 4 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
z dnia 28 lipca 2005 roku - Dz. U. 2005 Nr 167 poz. 1398), 17,00 zlotych tytulem oplaty skarbowej za zlozenie
dokumentu pelnomocnictwa procesowego (ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej wraz z wykazem
stawki oplaty, Dz. U. 2006 Nr 225 poz. 1635), oraz koszty zastepstwa procesowego w wysoko$ci 900 zlotych (§ 2 pkt 3
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie,
Dz.U.2023.1964).

W powolaniu powyzszej argumentacji orzeczono jak w sentencji.

Sedzia Malgorzata Janik - Bialek



