Sygn. akt ITI C 1315/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lipca 2015 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: SSO Blazej Domagata

Protokolant: Anna Banasiak

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2015 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa Z. M.

przeciwko A. K., J. B. (1)

o zaplate kwoty 159.470 zi

1. zasadza od pozwanej A. K. na rzecz powoda Z. M. kwote 91.486 (dziewietdziesiat jeden tysiecy czterysta
osiemdziesigt sze$¢) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 45.750 (czterdziesci piec tysiecy siedemset
piecédziesiat) zlotych od dnia 11 lutego 2010 r. do dnia zaptaty i od kwoty 45.736 (czterdziesci pieé tysiecy siedemset
trzydzieSci sze$c¢) zlotych od dnia 14 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty;

2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie;
3. koszty procesu pomiedzy powodem Z. M. a pozwana A. K. wzajemnie znosi;

4. zasagdza od powoda Z. M. na rzecz pozwanej J. B. (1) kwote 3617 (trzy tysiace szeSéset siedemnascie) ztotych, tytulem
zwrotu kosztéw procesu;

5. nakazuje pobraé¢ od pozwanej A. K. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
kwote 4.545,18 (cztery tysigce piecset czterdzieSci pie¢ 18/100) zlotych, tytulem czeSci nieoplaconych kosztéw
sadowych — oplaty od pozwu;

6. nakazuje pobra¢ od powoda Z. M. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z zasadzonego na jego rzecz Swiadczenia kwote 3.428,82 (trzy tysiace czterysta dwadzieScia osiem 82/100) zlotych,
tytulem czesSci nieoplaconych kosztéw sadowych — oplaty od pozwu.

Sygn. akt III C 1315/14

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 grudnia 2010 r. powod Z. M. wniést o zasadzenie od pozwanych A. K. i J. B. (1) (dawniej S.)
kwoty 47.750z1 wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 20 grudnia 2010r. (daty wniesienia pozwu wzajemnego). W
uzasadnieniu pisma zlozonego w toku sprawy o wydanie nieruchomos$ci prowadzonej przed Sadem Rejonowym w
Legionowie sygn. akt I C 197/09 powdd (tam pozwany - powod wzajemny) wnidsl, na wypadek nieuwzglednienia
zarzutu zasiedzenia, o zasadzenie wskazanej wyzej kwoty (k.2-3).

Precyzujac stanowisko w sprawie pelnomocnik powoda wskazal, ze powdd wnosi o zaplate dochodzonej kwoty tytulem
zwrotu ceny nabycia przedmiotowej nieruchomoséci na podstawie art. 405 ke, jako S$wiadczenia nienaleznego. Ponadto



wskazal, ze zadana kwota obejmuje zwrot warto$ci dokonanych nakladéw poczynionych przez powoda w okresie
posiadania nieruchomosci oraz zwrot uiszczonych pozwanej podatkow (k. 27).

Ostatecznie powdd pismem z dnia 30 maja 2014r. wniosl o zasadzenie kwoty 159.470z} z ustawowymi odsetkami od
dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow procesu. Zmiane wysoko$ci powddztwa uzasadnil
wnioskami opinii bieglego (k. 188-190).

W odpowiedzi na pozew z dnia 14 lutego 2012r. pozwana J. B. (1), reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika, wniosla w imieniu swoim i drugiej pozwanej A. K. o oddalenie pow6dztwa w calosci i zasadzenie
kosztoéw procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego(k. 13-14). Precyzujac stanowisko w sprawie pelnomocnik
pozwanej podniosta zarzut przedawnienia wzgledem wszystkich roszczen i wniosta o oddalenie powodztwa w stosunku
do obu pozwanych. Nadto zakwestionowala zagdana kwote, co do wysokosci, wskazujac na brak stosownych wyliczen
(k. 29-30).

Na rozprawie w dniu 4 lutego 2015r. pelnomocnik powoda podtrzymal zmodyfikowane powo6dztwo, natomiast
pelnomocnik pozwanych wniosla o jego oddalenie, sygnalizujgc zgloszenie powddztwa wzajemnego dotyczacego
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomos$ci, zakwestionowata fakt dokonania nakladéw oraz ich
charakter (k. 223).

Pelnomocnik powoda w pi$émie procesowym cofngl powddztwo w stosunku do pozwanej J. B. (1) (k. 232) oraz
cofnal powddztwo w zakresie zwrotu przekazywanego podatku (k. 248), na cofniecie powodztwa nie wyrazila
zgody pelnomocnik pozwanej i podniosla zarzut potracenia wskazujac, ze potracenie obejmuje czynsz dzierzawny -
odszkodowanie od czasu wniesienia pozwu o wydanie nieruchomoséci od 2009r. w kwocie po 500zt miesiecznie na
rzecz kazdej z pozwanych, co daje kwote po 30.000z} oraz dodatkowo w ramach potracenia dochodzila odszkodowania
w wysokoSci kwoty, za ktérag pozwane mogly sprzeda¢ nieruchomoé¢ od 2009r. (k. 247).

Do zamkniecia rozprawy stanowisko stron nie uleglo zmianie.
Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

W dniu 14 wrze$nia 1981r. Z. M. zawarl z A. K. nieformalng umowe nabycia nieruchomosci stanowiaca czesé¢ dziatki
gruntu oznaczonej w ewidencji gruntow nr (...) (po podziale jako (...) i (...)), polozng we wsi S. gm. N. za cene 30.000
starych zl. Cena zostala uiszczona w dniu zawarcia umowy. Dzialka skladala sie z dwoch czeéci: jednej stanowiacej
grunt nadajacy sie do uprawy, drugiej stanowiacej nieuzytki. (zeznania Z. M. k. 223-224 k. 266, umowa k. 125-125v z
akt I C 197/09, projekt podziatu k. 126 z akt I C 197/09, pismo k. 129 z akt I C 197/09).

W dniu zawarciu umowy Z. M. objal nieruchomo$¢ w posiadanie. Z. M. ogrodzit dzialke, na gorszej czedci dziatki
wykopatl staw. Dodatkowo, aby wykorzystywac calg nieruchomo$¢ rolniczo Z. M. nawiézl ok. 40 wywrotek ziemi i
piachu z pobliskiej jednostki wojskowej oraz wyréwnat teren. Ziemie, ktéra nawieziono, Z. M. uzyskal za darmo przy
okazji budowy strzelnicy w Z.. Nastepnie na dzialce posadzil krzewy i drzewa owocowe, uprawial roéliny i warzywa
(zeznania I. W. (1) k. 248-249, zeznania J. R. k 249, zeznania I. W. (2) k. 250, cze$ciowo zeznania B. S. k. 250-251,
cze$ciowo zeznania S. S. (2) k. 251-252, zeznania M. L. k. 265-266, zeznania Z. M. k. 223-224).

W latach 1978-2007 Z. M. zwracal A. K. naleznoéci z tytulu podatku od nieruchomosci, ktére ona regulowala jako
wlaécicielka nieruchomosci (pokwitowania k. 73-90, zeznania J. R. k 249, zeznania Z. M. k. 223-224, zeznania J. B.
(1) k. 224-225).

Do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$ci przedmiotowej nieruchomosci nie doszlo (bezsporne).

W dniu 9 kwietnia 2009r. A. K. darowala na rzecz J. B. (1) niezabudowang dzialke oznaczona nr (...) o obszarze 0,1802
ha wydzielong z pierwotnej dzialki nr (...) (wypis aktu notarialnego k. 45-51,decyzja k. 59-60, odpis kw k. 55-58,
zeznania J. B. (1) k. 224-2251 k.266).



Po uprawomocnieniu sie w dniu 19 maja 2011r. wyroku wydanego w sprawie sygn. akt I C 197/09 Z. M. wydal
przedmiotowa nieruchomo$¢ A. K. i J. B. (1) (bezsporne).

Wartoé¢ dziakki (...) wynosi 52.138z}, za$ dzialki (...) 71.799zl, warto$¢ nakladéw polegajacych na nawiezieniu ziemi
za$ 32.451 zI (opinia bieglego k. 116-143).

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie wyzej wskazanych dowodéw z dokumentéw, ktérych autentyczno$é nie
byla kwestionowana przez strony, opinii bieglego oraz zeznan $wiadkéw. Sad uznal za wiarygodne w wiekszoSci
zeznania przestuchanych swiadkow, ktorzy zgodnie przyznawali, ze powdd zawarl umowe z pozwang A. K. i korzystal
z przedmiotowej nieruchomosci rolniczo. Sad nie dat wiary zeznaniom $wiadkéw B. S. i S. S. (2), w zakresie jakim
wskazali, Ze powod po objeciu nieruchomosci we wladanie nie poczynil zadnych naniesienn. W ocenie Sadu w tej czeSci
zeznania $wiadkow nalezalo uznac za niewiarygodne, szczegdlnie biorac pod uwage, iz w 2009r. pozwane wniosly o
wydanie nieruchomosci, wiec powdd nie mialby interesu w dokonywaniu naktadéw, a ponadto z uwagi na fakt, ze
Swiadkowie spokrewnieni sa z pozwang (sa jej dzie¢mi), moglo im zaleze¢ na uzyskaniu korzystnego dla pozwanej
rozstrzygniecia, co nie pozostalo bez wplywu na bezstronnoéc¢ relacji $wiadkéw. Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, iz
zeznania pozostalych §wiadkéw niezaleznie od siebie (nawet majac na uwadze przestuchana w charakterze §wiadka
corke powoda) wskazywaly, iz powdd dokonal stosownych naniesien, by moc uzytkowa¢ dziatke.

Zeznania zlozone przez strony réwniez w zasadzie zastugiwaly na uwzglednienie, aczkolwiek z uwagi na fakt, ze
zasadniczo stan faktyczny (poza nakladami) nie byl kwestionowany, zeznania stron mialy jedynie positkowe znaczenie
dla dokonania istotnych ustalen w rozpoznawanej sprawie. Faktem bowiem bezsprzecznym jest, iz powod na mocy
nieformalnej umowy objal w posiadanie nieruchomo$¢ nalezaca do pozwanej A. K., uiscil za nia okreslona cene,
nastepnie nieprzerwanie do 2009r. korzystat z dziatki w spos6b swobodny oraz, ze nie doszlo do zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ przedmiotowej nieruchomosci. Kwestia regularnosci, czy wysokoSci wplat poczynionych
tytulem zwrotu podatku od nieruchomog$ci wobec cofniecia roszczenia w tym zakresie pozostawala poza przedmiotem
sporu.

Zeznania w charakterze strony zlozone przez J. B. (1) z uwagi na brak wiadomos$ci w zakresie szczegblowych
ustalen pomiedzy powodem a pozwang A. K. byly nieprzydatne. Pozostale okoliczno$ci nie mialy rozstrzygajacego
znaczenia dla istoty sprawy, gdyz kluczcowym dowodem, wplywajacym na faktyczne rozliczenia miedzy stronami byla
sporzadzona przez bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci opinia.

Jak juz podniesiono, Sad oparl ustalenia stanu faktycznego na sporzadzonej opinii, do ktérej zadna ze stron nie
wniosla umotywowanych zastrzezen. Sad wzywal w tym celu pelnomocnika pozwanych do zajecia stanowiska (k.
255), jednak ostatecznie pelnomocnik pozwanych cofngl wniosek o przeprowadzenie dowodu z uzupetiajgcej opinii
bieglego celem wyliczenia stawek czynszu dzierzawnego, nie kwestionujac wyliczen bieglego ani ich aktualnosci (k.
266). Sad dostrzegl, ze biegly nie do konica odniost sie do postawionej tezy dowodowej (k.39-39v) oraz mial na uwadze
okoliczno$é¢, iz zgodnie z art. 156 ust 3 ugn po uplywie roku operat nalezalo zaktualizowac, aczkolwiek z uwagi na fakt
reprezentowania stron przez profesjonalnych pelnomocnikow i brak wnioskow w tym zakresie, w ocenie Sadu nie byto
podstaw do dzialania z urzedu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo co do zasady zastugiwalo w cze$ci na uwzglednienie.

Podkresli¢ nalezy, iz w przedmiotowej sprawie Sad mial do czynienia ze specyficzng sytuacja. Powdd - pozwany
wzajemny w procesie o wydanie przedmiotowej nieruchomoé$ci, wnibst - na wypadek nieuwzglednienia zarzutu
zasiedzenia - pow6dztwo o zwrot uiszczonej ceny nabycia oraz wartoSci nakladow poczynionych na dziatke, w ktorej
posiadanie wszedl na mocy umowy z dnia 14 wrzeénia 1981r.

Podzieli¢ nalezy poglad, iz powdd, ktory wszedl w posiadanie nieruchomosci w zwiazku z wykonaniem umowy
sprzedazy nieruchomosci zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego byl posiadaczem w zlej wierze, gdyz



wiedzial, ze prawo wlasno$ci na niego nie przeszlo. Jednocze$nie bylo to posiadanie zalezne, gdyz powodd nie
wykonywal samoistnego wladztwa w rozumieniu art. 336 ke, o czym $wiadczyt fakt, ze zwracal pozwanej warto$é
podatku od nieruchomoéci, ktéra ona uiszczala jako wilasciciela przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z zasadg wynikajaca z art. 158 ke umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci powinna
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Niedochowanie tej formy skutkuje sankcja niewaznosci bezwzglednej w mysl
art. 7382 ke.

Strony zawierajac umowe mialy pelng $wiadomo$c, ze dla osiggniecia skutku w postaci przejécia wlasnos$ci wymagane
jest zachowanie odpowiedniej formy. Mimo to, powdd uiscil cene na nabycia w wykonaniu zawartej umowy liczac,
ze w przyszloSci strony zawra odpowiednia umowe przenoszacg wlasno$¢ w formie aktu notarialnego. Z okolicznosci
sprawy wynika, iz strony czynily starania, zeby do zawarcia umowy w przepisanej prawem formie doszlo. Jednak
bezsporng okolicznoScig jest fakt, ze ostatecznie do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ zgodnie z art. 155 ke w
zw. z art. 158 zd. 2 ke nie doszlo, z przyczyn lezacych po obu stronach umowy.

Uzna¢ nalezalo, ze co do zasady, iz powod uiszczajac cene na poczet nabycia nieruchomo$ci w wykonaniu niewaznej
czynno$ci prawnej, spelil §wiadczenie nienalezne.

Zgodnie bowiem z art. 410 § 2 ke $wiadczenie jest nienalezne miedzy innymi wdwczas, gdy czynno$é prawna
zobowigzujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia. Ponadto, majac na
uwadze okoliczno$ci niniejszej sprawy, wskazaé nalezy, ze nienalezno$¢ §wiadczenia wystepuje rowniez wtedy, gdy
podstawa $wiadczenia odpadla lub jego zamierzony cel nie zostal osiggniety. Stosownie za$ do treéci art. 405ke w
zw. z art. 410 § 1 ke kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢é majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do
wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoéci. Z art. 405 ke wynikaja cztery ogélne
przestanki powstania roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia: wzbogacenie jednego podmiotu, zubozenie
drugiego podmiotu, zwigzek przyczynowy pomiedzy wzbogaceniem a zubozeniem oraz brak podstawy prawnej dla
wzbogacenia. W ocenie Sadu, po dokonaniu analizy stosunku prawnego laczacego strony, nie ulega watpliwosci, ze w
niniejszej sprawie zaistnialy wszystkie wymienione przestanki. Nie sposob nie zauwazy¢, ze cel §wiadczenia nie zostal
osiagniety, gdyz nie doszlo do zawarcia miedzy stronami umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci w formie
wymaganej przez art. 158ke.

Bezpodstawne wzbogacenie w postaci nienaleznego Swiadczenia wystepuje od samego poczatku bezwzglednie
niewaznej czynno$ci prawnej, czyli dzialania bez podstawy prawnej (condictio sine causa), przewidzianego w art. 410
§ 2 kc. Zgodnie z przewazajacym pogladem, ktory jednak w niniejszej sprawie nie mial zastosowania, zadanie zwrotu
przysporzenia wynikajace z niewaznej bezwzglednie czynno$ci prawnej staje sie wymagalne od chwili spelnienia
$wiadczenia (tak wyrok SN z dnia 22 marca 2001 r. V CKN 769/00, OSNC 2001, nr 11, poz. 166).

W ocenie Sadu jakkolwiek zawarta w formie zwyklej umowa sprzedazy nieruchomo$ci nie wywolala skutku
rzeczowego, to jednak dla wymagalnoS$ci roszczen o zwrot spelnionych §wiadczenn dokonanych w ramach realizacji
zawartej umowy, powinna ona by¢ postrzegana jako swoiste zrddlo stosunku obligacyjnego laczacego strony. Na tresc
tego specyficznego stosunku laczacego strony skladato sie przeniesienie posiadania w ramach swoistego nienazwanego
prawa, w postaci mozliwo$ci korzystania przez nieformalnego nabywce (tu: powoda) z nieruchomosci za zgoda
wladciciela (tu: pozwanej A. K.), w zamian za korzystanie przez wlasciciela z pieniedzy uiszczonych przez nabywce
tytulem ceny. Podkredli¢ nalezy, iz do zwrotu wzajemnych $wiadczen dokonanych w ramach tej nieformalnej umowy
sprzedazy nie znajduje zastosowania art. 488 ke, gdyz nie dotyczy on §wiadczen juz spelnionych (tak wyrok SN z dnia
29 czerwca 1999r. III CKN 264/98, LEX 50694).

Zdaniem Sadu nalezalo da¢ prymat woli stron, ktora uksztaltowala sytuacje faktyczna w sposdb charakterystyczny
dla wykonanych waznych umoéw przeniesienia wlasnosci, co w okolicznoéciach sprawy stanowilo o powstaniu
swoistego stosunku obligacyjnego, ktorego tre$¢ spowodowala wymagalno$¢ wzajemnych $wiadczen o zwrot w
terminie pdzniejszym niz moment spelnienia §wiadczenia. Dlatego tez skutki umowy z dnia 14 wrzeénia 1981r. nalezalo
ocenia¢ nie tylko przez pryzmat art. 7382 ke w zw. z art. 158 ke, ale réwniez przez wzglad na skutki o charakterze



obligacyjnym, ktére wywotalo wykonanie powyzszej umowy oraz fakt, ze dla ich zaistnienia forma szczegélna nie byla
wymagana.

Majac na uwadze okolicznoéci rozpoznawanej sprawy, wyrazajace sie przede wszystkim w woli stron, ktdre przez
okres ponad 25 lat wyrazaly che¢ zachowania stanu posiadania wyniklego z wzajemnych §wiadczen poczynionych na
mocy umowy z dnia 14 wrze$nia 1981r., nalezalo wyrazié przekonanie, ze jak dlugo strony akceptowaly stan rzeczy
uksztaltowany na mocy niewaznej umowy, tak dlugo roszczenie o zwrot wzajemnych $wiadczen nie moglo staé sie
wymagalne.

Z uwagi na powyzsze, Sad nie podzielil podniesionego zarzutu przedawnienia, uznajac, ze bieg terminu przedawnienia
roszczenia wynikajacego z nienaleznego Swiadczenia spelnionego w wyniku niewaznej umowy, ktéra jednak zostala
wykonana i byla respektowana przez strony przez dlugi okres czasu, rozpoczal sie dopiero z momentem ustania
tego stosunku obligacyjnego, co mialo miejsce z chwilg wytoczenia powddztwa o wydanie nieruchomosci. Majac za$
na uwadze art. 118 k.c. i date wniesienia pozwu w sprawie rozpoznanej przez Sad Rejonowy, niewatpliwie termin
przedawnienia jeszcze nie uplynal, za$ zgloszenie powodztwa w niniejszej sprawie przerwalo jego bieg.

Zgodnie z wyrazanym w judykaturze pogladem, co do zasady zaplacona w pienigdzu cena nabycia nieruchomosci
sprzedanej na podstawie niewaznej umowy podlega zwrotowi wedlug jej nominalnej wartoéci. Jednak dostrzec
nalezy, iz w przedmiotowej sprawie miedzy chwila jej uiszczenia a zadaniem zwrotu doszlo do znacznego spadku sity
nabywczej pienigdza i zwrot wedlug zasad nominalizmu prowadzilby do niesprawiedliwego pokrzywdzenia powoda

kosztem pozwanej. W tych okolicznoéciach nalezalo zastosowaé art. 358'§3 ke, ktéry pozwala na okreélenie wysokoéci
Swiadczenia podlegajacego zwrotowi przy poszanowaniu zasad stusznoéci i sprawiedliwosci (tak uchwala SN z dnia 8
pazdziernika 1992r. III CZP 117/92, OSNC 1993/4/57).

Okoliczno$¢ istotnej zmiany sily nabywczej pienigdza nie wymagala dowodu i musiala by¢ bezsporna, wobec zmian
systemowych i ,galopujacej” inflacji na poczatku lat 9o-ych ubieglego wieku. W niniejszej sprawie jako podstawe
waloryzacji pow6d wskazal miernik w postaci wartoSci nieruchomosci w dacie spelienia §wiadczenia na rzecz
pozwanej oraz w chwili jego zwrotu (a wiec orzekania). Majac na uwadze charakter umowy miedzy stronami, spos6b
w jaki zostala zawarta oraz stosunki gospodarcze panujace w dacie jej podpisania, brak bylo powodéw, aby uznag¢, iz
umoéwiona pomiedzy nimi i zaplacona przez powoda cena nie odpowiadala wartosci rynkowej nieruchomoéci. Wobec
tego za wyznacznik dla przeprowadzenia waloryzacji nalezalo przyjac aktualng cene, jaka za takg sama nieruchomos§é
powdd musialby zaplaci¢ w przypadku checi jej nabycia. Odpowiadala ona jej aktualnej rynkowej wartoSci, ktora
zostala wskazana w opinii bieglego.

Majac to na uwadze, zwazy¢ nalezalo na interes stron, a wiec w przypadku powoda mozliwo$¢ odzyskania kwoty,
ktoérej aktualna ,sila nabywcza” odpowiadalaby zaplaconej w 1981 r., za§ z punktu widzenia pozwanej ponowne
objecie we wladanie nieruchomosci, ktérej jednak rzeczywista warto§¢ obecnie w zaden sposob nie odpowiada
nominalnej cenie zaplaconej przez przeciwnika (uwzgledniajac denominacje, zwrotowi podlegalaby bowiem kwota 3
z} w przypadku przyjecia zasady nominalizmu). Sam fakt dokonania darowizny na rzecz wnuczki nie miat znaczenia
przy okresleniu zobowigzania pozwanej, zwazywszy na oparcie roszczenia powoda na nienaleznoéci §wiadczenia
spelnionego wobec A. K.. Czynno$¢ ta nie wplywala réwniez na mozliwa do przeprowadzenia waloryzacje, bowiem
rozporzadzenia pozwanej pod tytulem darmym, dokonane na rzecz osoby trzeciej w stosunku do laczacej pierwotnie
strony umowy, nie moglo wplywac na stosunki pomiedzy nimi. Kierujac sie szeroko rozumianymi zasadami wspotzycia
spolecznego, opierajac sie na konieczno$ci nadania §wiadczeniu pozwanej realnej warto$ci, uwzgledniajac spoleczne
poczucie sprawiedliwosci i dazenie do ekwiwalentnoéci, za podstawe do waloryzacji przyjeto wiec aktualng cene
nieruchomoé$ci. Mozna bylo ja ustali¢ jedynie w oparciu o wyliczenia bieglego. Wobec braku innych podstaw do
okreslenia ceny, przyjac nalezalo, ze odpowiada ona tak okre$lonej warto$ci nieruchomosci, ktorej ostatecznie strony
nie kwestionowaly, jako aktualne;j.



Powod oprocz roszezenia o zwrot ceny uiszczonej tytulem nabycia nieruchomosci, dochodzil réwniez zaplaty wartosci
poczynionych na nieruchomoéci nakladéw. Odnoszac sie do tego ostatniego zadania wskazaé nalezy, iz powodowi jako
posiadaczowi zaleznemu w zlej wierze nie przystugiwal zwrot zadnych nakladow.

Nawet gdyby przyjac, ze powod wykazal swoje samoistne posiadanie w rozumieniu art. 336 ke, to nadal pozostawalby
on posiadaczem w zlej wierze, albowiem wiedzial, ze prawo wlasnosci mu nie przystuguje, stad tez zasadnym byloby
rozwazenie, czy zastosowania nie znalazlby przepis art. 22682 ke, w my$l ktoérego, samoistny posiadacz w zlej
wierze moglby zadaé jedynie zwrotu nakladéw koniecznych i to tylko w zakresie, w jakim wlasciciel wzbogacitby sie
bezpodstawnie jego kosztem.

W realiach rozpoznawanej sprawy nie mozna uznac, by naniesienie ziemi stanowilo naklad konieczny dla korzystania
z nieruchomoéci, majac na uwadze jej dotychczasowy charakter i sposéb wykorzystania. Naniesienie ziemi w celu
polepszenia mozliwo$ci uprawy gruntu, ktéry — co niesporne — stanowil nieuzytek i jego przeznaczeniem nie bylo
wykorzystanie rolnicze, nalezaloby rozpatrywaé jedynie w kategorii nakladu uzytecznego, ktérego wartos¢ w mysl
przywolanego przepisu i tak nie podlegalaby zwrotowi. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze powod sam podkreslal, ze
ziemie i piach, ktore wykorzystat do zagospodarowania dzialki uzyskal za darmo z terenu budowy strzelnicy wojskowej,
wiec de facto nie ponidst zadnych wydatkéw na pozyskanie tych surowcoéw. Ewentualnie - czysto hipotetycznie - mozna
byloby rozwaza¢ koszt robocizny, niezbednej do wykonania wyréwnania terenu, wysypania piasku oraz wykopania
stawu nawadniajgcego, jednak stwierdzi¢ nalezy, iz w zadnym stopniu powo6d nie udowodnil wysokoéci tychze robét.

W ocenie Sadu, w zwigzku z powyzszym w sprawie nie znajdowal zastosowania art. 22782kc, w mysl, ktérego wlasciciel
zatrzymujac polaczone przedmioty powinien zwro6ci¢ samoistnemu posiadaczowi ich warto$é i koszt robocizny albo
sume odpowiadajaca zwiekszeniu wartoéci rzeczy. Przede wszystkim, co do zasady powod nie zglosit roszczenia
opartego na tym przepisie. Wybor sposobu zaspokojenia posiadacza, wobec jego zlej wiary, nalezal do pozwanych, za$
ze skladanych w postepowaniu os§wiadczen wynikalo, ze chca one, aby poczynione przez powoda naniesienia zostaly
przez niego zabrane (jak np. w przypadku ogrodzenia).

Nawet, gdyby uznac, ze powolany przez powoda stan faktyczny pozwalal na zastosowanie w niniejszej sprawie art.
22782 ke, to w celu doprowadzenia do stanu, w ktorym bez pokrzywdzenia pozwanych doszloby do rozliczenia
stron, nalezaloby przyja¢, ze moze on domagac sie jedynie zaplaty kwoty odpowiadajacej wartosci przedmiotow
potaczonych i kosztéw robocizny. Z tego punktu widzenia fakt, ze nawieziona ziemia zostala uzyskana przez powoda
za darmo, powodowal, iz nie mogt on zadaé zwrotu jej wartoSci, natomiast kosztéw robocizny co do zasady nie
udowodniono. Niezaleznie od tego, w ocenie Sadu, majac na uwadze stosunki pomiedzy stronami, charakter zawartej
umowy i czynnoSci przez nie podejmowane na przestrzeni blisko trzydziestu lat, w tym istnienie nienazwanego
stosunku obligacyjnego lgczacego powoda i pozwang (na ktory wskazano wyzej w uzasadnieniu), domaganie sie przez
powoda - po uplywie wielu lat od poczynienia naniesien, niewielkich wydatkéw na ich dokonanie i korzystania z
nich przez ten czas wylgcznie dla wlasnych potrzeb (uprawa ziemi) — zwrotu warto$ci nakladéw stalo w sprzecznoéci
z zasadami wspolzycia spolecznego. Oceniajac jego zadanie przez pryzmat spolecznego poczucia sprawiedliwodci,
zasady ekwiwalentnoS$ci $wiadczen, uczciwosci w obrocie i opierajac sie na art. 5 k.c., w realiach niniejszej sprawy
zadanie zaplaty wartoéci ,przedmiotoéw” w postaci nawiezionego piasku, nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Podsumowujac te cze$¢ rozwazan zasygnalizowaé nalezy, iz powod zglaszajac roszczenie o zwrot poniesionych
nakladéw powinien udowodni¢ ich warto$é i wskaza¢ na charakter poczynionych nakladéow zgodnie z ogblnymi
regulami rozkladu ciezaru dowodu wynikajacymi z art. 6kc w zw. z art. 232kpc. Z uwagi na charakter posiadania,
nawet przy przyjeciu, ze powod uczynitby zado$c¢ ciezarowi dowodu, powddztwo w tym zakresie i tak podlegaloby
oddaleniu. Wszelkie wywody dotyczace rozliczen miedzy stronami, a oparte na zalozeniu istnienia posiadania
zaleznego, znajdywalyby rowniez zastosowanie w niniejszej sprawie poprzez art. 230 k.c., wobec braku podstaw do
przyjecia, ze powod wladal nieruchomoscia w dobrej wierze.

Niezaleznie od zasadno$ci zadania zaplaty zwrotu nakladéw, warto$¢ poczynionych przez powoda prac miala
natomiast znaczenie dla okreSlenia wysoko$ci ceny, ktéra nalezalo mu zasadzié¢ tytulem zwrotu uiszczonej ceny



nabycia. Positkujac sie opinia bieglego oraz majac na uwadze wyniki postepowania dowodowego nalezalo przyjac,
iz cena, kt6ra uiscil powod w wykonaniu umowy z dnia 14 wrzeénia 1981r. obejmowala stan dzialki bez naniesien i
nakladéw poczynionych przez powoda w trakcie dtugoletniego posiadania nieruchomosci. Wobec tego cena, ktorej
zwrotu mogl zadaé, musiala by¢ odniesiona do nieruchomosci w takim stanie, jakby nie poczyniono na niej zadnych
prac.

W tym zakresie nalezalo odnies$¢ sie do wyliczen bieglego, w celu ustalenia, jaka bylaby warto§¢ nieruchomosci,
gdyby nie nawieziono tam ziemi. Strony nie zaoferowaty w tym zakresie dowodow, brak bylo materialu, na podstawie
ktoérego mozna byloby prowadzi¢ inne wyliczenia, wobec tego jedynymi mozliwymi do wykorzystania warto$ciami
byly te wynikajace z opinii rzeczoznawcy. Powod i pozwane ostatecznie nie kwestionowali ani wynikow ekspertyzy,
ani jej aktualnoSci. Wobec tego, w celu okreélenia rzeczywistej ceny, jakiej zwrotu - po dokonaniu waloryzacji — mogt
domagac sie powdd, nalezalo oprzeé sie na warto$ci nieruchomosci pomniejszonej o wartoé¢ nakladéw. Z uwagi na
powyzsze laczng warto$¢ dzialek (...) (123.937zl) nalezalo pomniejszy¢ o warto§¢é dokonanych nakladéw (32.451z}),
gdyz dopiero tak uksztaltowana warto$¢ mogla odpowiadaé cenie, ktérg powdd uiScil za przedmiot, ktéry objal w
posiadania na podstawie opisanej w uzasadnieniu, laczacej strony umowy.

Za chybiony nalezalo uzna¢ zarzut potracenia podniesiony przez pozwane (k.2271 k. 247).

W myél art. 498 ke, gdy dwie osoby s3 jednoczeénie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami, kazda z nich moze
potraci¢ swoja wierzytelno$¢ z wierzytelnosci drugiej strony, jezeli przedmiotem obu wierzytelnoéci sa pieniadze lub
rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku, a obie wierzytelnosci sa wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sadem lub przed innym organem panstwowym (§ 1). Wskutek potracenia obie wierzytelnoSci umarzaja sie
nawzajem do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej (§ 2). Natomiast w my$l art. 499 k.c. potracenia dokonywa sie przez
o$wiadczenie zloZzone drugiej stronie. O$wiadczenie ma moc wsteczng od chwili, kiedy potracenie stalo sie mozliwe.

Wskaza¢ nalezy, iz potracenie jest instytucja prawa materialnego, czynnoécia materialnoprawng, ktérej celem jest
doprowadzenie do wyga$niecia wzajemnych zobowigzan. Art. 499 kpc wymaga, aby os§wiadczenie o potraceniu zostalo
zlozone drugiej stronie. Z kolei zgodnie z art. 61 § 1 zd. 1 ke o§wiadczenie woli, ktére ma byé zlozone innej osobie, jest
zlozone z chwilg, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego treScia.

Odnoszac sie do podniesionego zarzutu po pierwsze nalezy odr6zni¢ materialnoprawne o§wiadczenie o potraceniu od
procesowego zarzutu potracenia. Pierwsze prowadzi do umorzenia wierzytelnosci wyzszej do wysokoS$ci wierzytelnoSci
nizszej i wygadniecia zobowigzania w okreslonej czesci, natomiast drugie podniesione w toku procesu prowadzi do
oddalenia powo6dztwa z powolaniem sie na juz dokonanie potracenie.

W rozpoznawanej sprawie nalezy stwierdzié, ze w toku rozprawy zostalo zlozone materialnoprawne o$wiadczenie o
potraceniu, gdyz wcze$niej strona pozwana nie skladala powodowi o§wiadczenia o potraceniu. Ponadto z uwagi na
sformutowanie samego o$wiadczenia (k. 247), uznaé nalezalo, iz o§wiadczenie o potraceniu bylo nieskuteczne i nie
wywolalo przepisanych prawem skutkow. Strona pozwana wskazala, iz potraca przystugujaca jej wierzytelno$c z tytutu
bezumownego korzystania w wysokosci podanej przez siebie stawki czynszu dzierzawnego oraz odszkodowania. Nie
sformulowano kwoty, do jakiej dokonywane jest potracenie. Takie sformutowanie nie spelnialo wymagan okre$lonych
w art. 498 kc i nie moglo odnie§¢ skutkow prawnych, jakie wigza sie ze skutecznym zlozeniem os$wiadczenia o
potraceniu. Ponadto wskazaé nalezy, ze na stronie zglaszajacej wierzytelno$é do potracenia ciazy obowiazek wykazania
jej istnienia i wysoko$ci. Pelnomocnik pozwanych cofnela wnioski dowodowe w tym zakresie, a z uwagi na fakt, iz
o$wiadczenie to ma charakter uprawnienia ksztaltujacego, brak byto podstaw do dzialania z urzedu. Strona pozwana
powolala sie na blizej niesprecyzowang wierzytelno$¢ zaréwno co do zasady jak i wysokoéci, zatem uznac nalezalo, iz
wobec nieokreslonosci zlozonego o$wiadczenia nie zaszly ustawowe przestanki ujete w art. 498 ke.

Wobec poczynionych rozwazan Sad uznal za zasadne powddztwo powoda do kwoty 91.486zl, jako stanowigce
zwaloryzowana cene nabycia przedmiotowej dzialki, ktorej zwrot nalezal sie powodowi w mys$l przepiséw o
nienaleznym $wiadczeniu. Ponad ta kwote powodztwo, zar6wno w zakresie opartym na powyzej wskazanej podstawie
oraz co do zwrotu nakladéw, bylo niezasadne i jako takie podlegalo oddaleniu. Powo6d ostatecznie nie popieral zadania



zaplaty kwot przekazanych pozwanej tytutem podatkéw, przeciwniczki jednak nie wyrazaly zgody na cofniecie pozwu,
wobec czego powodztwo rowniez w tym zakresie podlegalo oddaleniu.

Zadania uwzgledniono jedynie wobec pozwanej A. K.. Nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze powod cofngl ostatecznie
pozew wobec J. B. (1), na co ta jednakze nie wyrazila zgody. Czynno$¢ dyspozytywna powoda nie byla polaczona ze
zrzeczeniem sie roszczenia. Pomimo tego, wyrazil on swoja wole w sposob dostateczny, precyzujac ostateczny ksztatt
swojego zadania, jako skierowanego jedynie do pierwszej z powyzej wymienionych pozwanych. Sad za$ zwigzany byl
zadaniem (art. 321 § 2 k.p.c.). Spowodowalo to, ze powddztwo w stosunku do J. B. (1) podlegalo oddaleniu. Niezaleznie
od tego wskazac¢ nalezalo, ze w zakresie zwrotu nienaleznego Swiadczenia nie byla ona biernie legitymowana, jako
ze nie byla strong czynno$ci prawnej, z ktérej niewaznosci powodd wywodzil obowigzek zaplaty bezpodstawnego
wzbogacenia.

Co do nalezno$ci ubocznych od zasadzonych kwot, Sad dzialal na podstawie art. 48181 i 2 ke, przyjmujac, ze odsetki
ustawowe od kwoty pierwotnie dochodzonej naleza sie od dnia doreczenia pozwu (posiedzenie w sprawie przed Sadem
Rejonowym — 10 luty 2011 1. - k. 145 akt I C 197/09), a w zakresie sumy przewyzszajacej poczatkowo dochodzong
- od dnia nastepnego po doreczeniu zmodyfikowanego powddztwa (k.101). Za moment pozostawania w opdZnieniu
nalezalo przyja¢ w tym przypadku date doreczenia pozwu, jako dzien wezwania do zaplaty. W pozostalym zakresie -
co do calo$ci zadanych odsetek od ostatecznie dochodzonej kwoty od dnia wniesienia pozwu — powodztwo podlegato
oddaleniu.

O kosztach procesu w zakresie zadania skierowanego do pozwanej A. K.rozstrzygnieto w oparciu o art. 10881 kpc w zw.
zart. 100 kpc uznajac, ze czeSciowe uwzglednienie zadan, nieznacznie przewyzszajgce potowe dochodzonej ostatecznie
kwoty, uzasadnia wzajemnie zniesienie ich miedzy stronami.

Z uwagi na cofniecie powodztwa wzgledem pozwanej J. B. (1) i zlozenie przez nig wniosku o zasadzenie kosztow
procesu (k. 262) Sad, na podstawie art. 20382 kpc w zw. z art. 9881 i 3 kpc oraz § 6 pkt 6 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzeénia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013r., poz. 461 tj), zasadzil na jej
rzecz sume obejmujgca wynagrodzenie pelnomocnika procesowego, obliczone wedlug wskazanych norm oraz oplate
skarbowa od pelnomocnictwa. Podkresli¢ nalezy, iz zgodnie z art. 108 uksc zwolnienie od kosztéw sadowych nie
zwalnia strony od obowiazku zwrotu kosztow procesu. Ostateczne stanowisko powoda wyrazajace sie w rezygnacji z
roszczen wobec tej pozwanej na zaawansowanym etapie postepowania uzasadnialo przyjecie, ze nalezat sie jej zwrot
poniesionych kosztéw zwiazanych z celowa obrona.

Z uwagi na fakt, iz powo6d korzystal ze zwolnienia od oplaty sadowej (k. 9ik. 268), Sad na podstawie art. 113 ust 1 uksc
w zw. z art. 100kpc stosunkowo rozdzielil oplate sadowa od pozwu w wysokosci 7.974zt (13 ust 1 ukse 5%x 159.470z}
i art. 21 uksc). Pow6d wygral proces w 57%, natomiast pozwana w 43%, w zwigzku z powyzszym Sad nakazal pobraé
od pozwanej A. K. 4.545,18z} tytulem czeéci nieoplaconych kosztéw sadowych. Natomiast w sytuacji powoda z uwagi
na tres$c¢ art. 113 ust 2 pkt 1 w zw. z art. 100kpc kwote 3.428.82z} tytulem czesci oplaty od pozwu nakazano Sciggnaé
z zasgdzonego na jego rzecz $wiadczenia.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy orzek! jak w sentencji wyroku.



