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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 sierpnia 2013 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Krzysztof Rudnicki

Protokolant: Malgorzata Wqchala

po rozpoznaniu w dniu 23.08.2013 r.

we W.

na rozprawie

sprawy z powbdztwa zarzqdcy (...) sp. z 0.0. we W. w upadlosci ukltadowej
przeciwko J. R. (1)

o zaplate 362 422 z}

na skutek zarzutéw pozwanej od nakazu zaplaty z dnia 31.05.2011 1., X GNc 336/11
I. uchyla zaskarzony nakaz zaplaty w calosci i oddala powddztwo;

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanej 22 744, 24 zt kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 26.05.2011 r. pow6d — zarzadca (...) sp. z 0.0. w upadlo$ci ukladowej wniost o zasgdzenie
na jego rzecz od pozwanej J. R. (1) 362 422 zl wraz z odsetkami i kosztami procesu.

Powdd podal, ze w dniu 04.06.2003 1. (...) sp. z 0.0.zawarla z pozwana J. R. (1)i jej mezem M. R.umowe przedwstepna

sprzedazy nieruchomosci polozonej przy ul. (...)we W.— dzialki nr (...)o pow. 994 m * zabudowanej budynkiem
biurowym. Pozwana i jej maz zobowiazali sie sprzeda¢ nieruchomo$¢ do dnia 30.12.2005 r. Strony postanowily takze,
ze na neiruchomosci tej kupujacy prowadzi¢ bedzie inwestycje polegajaca na remoncie i ewentualnej rozbudowie
budybku biurowego w celu p6zniejszej sprzedazy lokali w tym budynku, a szczegdlowe zasady wspolpracy i zakres prac
zostang okre$§lone w umowie, ktéra strony zawra do dnia 06.06.2003 r. Powod przejal od pozwanej nieruchomosé
w posadanie w celu rozpoczecia przygotowan do prac remontowych. Jednocze$nie strony prowadzily rozmowy
dotyczace ustalenia szczegbélowych warunkoéw realizacji przez powoda prac remontowych, w szczego6lnoéci zakresu
praw i sposobu ich rozliczenia. Strony doszly ostatecznie do porozumienia co do wszystkich warunkéw tej realizacji
i w czerwcu 2003 r. zawarly stosowna umowe w tym przedmiocie. Strony nie przystapily do zawarcia umowy
przyrzeczonej, a ostatecznie w wyniku prowadzonych rozméw zgodnie zrezygnowaly ze sprzedazy nieruchomosci
na rzecz spolki i ustalily, ze powyzsze prace remontowe zostang przez (...) sp. z o.0.zrealizowane na zlecenie i na
rzecz pozwanej za stosownym wynagrodzeniem. Strony wstepnie ustalily zakres prac, jakie maja by¢ wykonane i
uzgodnily, ze wynagrodzenie za ich wykonanie zostanie ustalone na podstawie kosztorysu powykonawczego. Zakres
prac ustalono na podstawie kosztorysu przedlozonego pozwanej przez (...) sp. z 0.0.w lipcu 2005 r. zaakceptowany
przez pozwana. Wspolpraca stron przy realizacji prac remontowych i wszelkie zwigzane z nia uzgodnienia w owym



czasie opieraly sie na duzym wzajemnym zaufaniu, tak wiec strony nie poczynily konkretnych uzgodnien co do terminu
realizacji prac remontowych. Poniewaz sp6tka prowadzila jednocze$nie prace budowlane na wlasnej nieruchomosci
sgsiedniej przy ul. (...), gdzie realizowala inwestycje w postaci budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego,
strony uzgodnily jedynie, iz realizacja prac remontowych na nieruchomosci pozwanej przebiegaé¢ bedzie réwnolegle z
budowa realizowang na dzialce spotki. Wiekszo$¢é uzgodnien w sprawach dotyczacych wykonania umowy dokonywana
byla z mezem pozwanej M. R., ktory dokonywal tych czynno$ci i ustaleh w imieniu zony. Dokonywal szeregu
uzgodnien dotyczacych umowy, podpisywal zwigzane z niag dokumenty oraz potwierdzal fakt otrzymania i akceptacji
dokumentow zwigzanych z realizacja umowy, w tym réwniez kosztorysu wstepnego z dnia 07.07.2005 r. Z uwagi
na duzy stopien zaufania stron stron, nie poczyniono takze precyzyjnych ustalen dotyczacych terminéw platnosci
za wykonane prace. Poniewaz prace prowadzone byly w celu dostosowania budynku do wyodrebnienia w nim
samodzielnych lokali mieszkalnych, a pozwana miala w przyszloSci lokale te sprzedaé, strony wstepnie uzgodnily
jedynie ogoélnikowo, ze wynagrodzenie za roboty realizowane przez (...) bedzie wyplacane stopniowo, po otrzymaniu
przez pozwang od nabywcow zaliczek na poczet ceny sprzedazy lokali. Zakres prac ulegal modyfikacjom w trakcie ich
wykonywania w drodze uzgodnien stron, a ostatecznie przedmiot umowy zostal zrealizowany w zakresie mniejszym
anizeli pierwotnie planowany, potwierdzony kosztorysem powykonawczym z dnia 27.04.2007 r. Zgodnie z tym
kosztorysem calkowity koszt prac wykonanych przez spotke na podstawie umowy wyniost 487 366 zl. Wobec
zgloszenia przez pozwang zastrzezen co do wysoko$ci wynagrodzenia strony przystapily do negocjacji i ostatecznie
uzgodnily catkowita kwote wynagrodzenia jako 363 422 zI. W wykonaniu tych ustalen spétka wystawita fakture
VAT nr (...)na kwote 317 200 z}. Faktura ta zostala pozwanej doreczona i zaakceptowana. W dwoch o§wiadczeniach
zlozonych podpisanych dnia 27.04.2007 r. pozwana uznala swoje zobowigzanie do zaplaty na rzecz spdtki 362
422 z}. O$wiadczenia te podpisal rowniez R. B., ktéry nie byt jednak czlonkiem zarzadu spoélki ani nie zostal
przez zarzad umocowany. Powyzsze pisma maja charakter jednostronnych o$wiadczen pozwanej. Nie mozna uznaé
za wazne i skuteczne wobec spotki o§wiadczenia w przedmiocie okreélenia, iz zaplata nalezno$ci z faktury VAT
nr (...)przez pozwang nastapi najpozniej po sprzedazy ostatniego lokalu biurowo-uslugowego w budynku przy ul.
(...). Za ustalenie terminu nie moze zosta¢ uznana konstrukcja, ktéra uzaleznia zaplate naleznego wynagrodzenia
od zdarzenia przyszlego i niepewnego, jakim jest sprzedaz przez pozwana wszystkich lokali w budynku biurowo-
uslugowym przy ul. (...). Pozwana wprowadzila R. B.w blad co do przewidywanego terminu ukoficzenia procesu
sprzedazy lokali w wyremontowanym budynku. Spoétka uznala oSwiadczenia za niewiazace i w listopadzie 2007 r.
zazgadala zaplaty wynagrodzenia umownego objetego faktura nr (...). W odpowiedzi pozwana podniosta, iz nalezno$c za
roboty budowlane wykonane przez (...) sp. z 0.0.zostanie przez nig zaplacona po sprzedazy ostatniego lokalu biurowo-
ustugowego w budynku przy ul. (...). Pozwana nie wskazala przy tym zadnego terminu, w jakim procedura sprzedazy
ma zosta¢ zakonczona, nie podata takze informacji dotyczacych przebiegu tego procesu i stanu jego zaawansowania.
Pismem z dnia 20.06.2008 r. spétka skierowala do pozwanej kolejne wezwanie do zaplaty. W 2009 r. spotka
(...)wystapila z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej. Do zawarcia ugody nie doszlo, gdyz pozwana o§wiadczyla,
iz nie widzi zadnej mozliwo$ci jej podpisania.

Mimo kolejnych wezwan do zaplaty, weze$niejszego uznania roszczenia, jak réwniez wielokrotnie podejmowanych
prob ugodowego zakonczenia sporu, pozwana do dzi§ nie zaplacila nawet czeSci zaleglej nalezno$ci za wykonane

roboty.

Pozwana nigdy nie kwestionowala podstaw platnosci wynagrodzenia dochodzonego pozwem, tj. faktu istnienia
miedzy stronami umowy o wykonanie prac ani ich zakresu, faktu wykonania tych prac przez spotke ani wysokosci
zadanego wynagrodzenia (ktérg to kwote wyraznie zaakceptowala). Pozwana zazadala jedynie ustalenia bardzo
odleglego terminu platnosci, ktérych to zagdan powod nie spelit. Brak jest zatem podstaw do odmawiania przez
pozwang zaplaty wynagrodzenia naleznego spo6lce za wykonanie prac.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu nakazowym dnia 31.05.2011 r., X GNc¢ 336/11, Sad Okregowy we
Wroclawiu nakazal pozwanej J. R. (1), aby zaplacila na rzecz powoda 362 422 zl wraz z ustawowymi odsetkami
liczonymi:



- od kwoty 317 200 zt od dnia 20.11.2007 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 45 222 zt od dnia 15.05.2009 r. do dnia zaplaty,
oraz kosztami procesu w kwocie 11 748 zk.

Od tego nakazu zaplaty pozwana J. R. (1) wniosla zarzuty, w ktérych zaskarzyla nakaz zaplaty w catosci i wniosta o
uchylenie nakazu zaplaty i oddalenie powodztwa oraz zasadzenie od powoda kosztéw procesu.

Pozwana podniosla, ze zakwestionowala fakture nr (...)i oryginal zwrocila powodowi wraz z oSwiadczeniem z dnia
16.09.2008 r. Zafakturowanie rob6t budowlanych wymaga specyficznej dokumentacji, m.in. zgloszenia do odbioru,
protokotu odbioru, obmiaru rob™, kosztorysu powykonawczego, itp. Powod nie zalaczyl do pozwu zadnego z tych
dokumentéw. Wycena remontu budynku biurowego nie moze stanowi¢ podstawy do wystawienia faktury, poniewaz
wycena ta nie zostala zaakceptowana przez pozwang, a zakre§lony w niej zakres robot nie zostal zrealizowany.
Dokumentu zalaczonego do pozwu nie mozna traktowaé jako kosztorysu powykonawczego. W fakturze VAT nie
wskazano wiazacego terminu platnosci.

Pozwana przyznala, ze zawarla z powodem umowe przedwstepna. Powod niezwlocznie po podpisaniu umowy
przedwstepnej przejal od pozwanej nieruchomo$¢. Rozpoczal jej uzytkowanie na wlasne cele, jednak nie przystapit
do realizacji aktu notarialnego oraz zasad wspdlpracy okreSlonych w umowie z dnia 06.06.2003 r. Pozwana
zaprzeczyla twierdzeniom powoda, ze strony dokonaly wspolnych uzgodnien w zakresie rezygnacji z zawarcia umowy
przyrzeczonej i podniosla, ze pomimo wezwania powoda pismem z dnia 16.01.2004 r. do wypelnienia zobowigzania
do zawarcia umowy przyrzeczonej powdd nie wywigzal sie z ciagzacego na nim obowiazku. Do zawarcia umowy
przyrzeczonej nie doszlo z winy lezacej wylacznie po stronie powoda.

Pozwana podniosla, Ze poza umowami wymienionymi powyzej nie zawierala z powodem zZadnych innych umoéw
dotyczacych nieruchomosci przy ul. (...), a w szczegdlno$ci umowy o roboty budowlane. Powdd jako profesjonalista
zobowigzany jest do zachowania nalezytej starannosci.

Powdd na sasiedniej nieruchomosci prowadzil powazna inwestycje polegajaca na wybudowaniu (...). Powod przez
wiele lat zwodzac pozwana, iz zawrze z niag umowe przyrzeczona, bezplatnie korzystal z nieruchomosci pozwane;j.
W wyniku kilkuletniego uzytkowania powo6d wyrzadzil znaczne szkody na nieruchomosci pozwanej. W sposob
nieuprawniony zorganizowal zaplecze budowy (...), czy spowodowal m.in. zerwanie nawierzchni drogi, chodnika
i placu planowanego pod parking. Poprowadzit przez dzialke pozwanej przytacza dla potrzeb swojej inwestycji,
wykonujac wykopy, skladujgc ziemie, gruz i materaly budowlane, na co pozwana nie wyrazala zgody. Na przelomie
2005 i 2006 r. sytuacja finansowa powoda w zwiagzku z budowa (...) ulegla znacznemu pogorszeniu i oczywiste stato
sie, iz powod nie zamierza zawrze¢ z pozwang umowy przyrzeczonej. Wowczas pozwana zazadala przywrocenia stanu
poprzedniego i naprawienia szkody wyrzadzonej nieuprawnionym dzialaniem powoda.

Pozwana zarzucila, Ze roszczenie powoda nie istnieje, a wobec szkody, jaka poniosta pozwana przez to, ze liczyla na
zawarcie z powodem umowy przyrzeczonej, to pozwana ma roszczenie wzgledem powoda.

Pozwana zarzucila tez, ze roszczenie objete pozwem uleglo przedawnieniu.

W piSmie z dnia 03.08.2011 r. powdd podtrzymal stanowisko zawarte w pozwie. Podkreslil, iz pozwana wielokrotnie
uznala swoje zobowigzanie do zaplaty na rzecz powoda. Podniosl, ze bez znaczenia jest kwestia niezawarcia umowy
przyrzeczonej, pozwana ledwie jednokrotnie wezwala (...) sp. z 0.0. do wykonania tej umowy i nigdy nie dochodzila
jej realizacji poprzez zadanie zawarcia umowy sprzedazy ani tez nie wystepowala z zadnymi innymi roszczeniami
mogacymi ewentualnie wynikac z tej umowy. Pozwana nigdy nie dochodzita od powoda rekompensaty zadnych szk6d
na nieruchomosci. Niezasadnie kwestionuje prawo powoda do korzystania z jej nieruchomosci, skoro uprzednio
prawo takie zostalo powodowi przyznane w umowie przedwstepnej z dnia 04.06.2003 r. oraz w umowie z dnia
06.06.2003 1.



W piSmie z dnia 05.03.2012 r. pozwana zarzucila, iz dokumenty, z ktérych powéd wywodzi skutki prawne, tj.
o$wiadczenie/porozumienie z dnia 27.04.2007 r., o§wiadczenie/ustalenie z dnia 27.04.2007 r., faktura VAT nr (...)
z dnia 27.04.2007 r., zostalyt sporzadzone z naruszeniem prawa, gdyz nie zostaly przez nia podpisane. Roéwniez po
stronie powoda dokumenty podpisal R. B., ktory nie byl uprawniony do reprezentowania spétki. Powddztwo oparte
na rzekomym uznaniu przez pozwana roszczenia winno by¢ oddalone w calo$ci. Faktura nr (...) zostala powodowi
zwrbcona.

Pozwana zaprzeczyla twierdzeniu powoda, iz umowa z dnia 06.06.2003 r. byla umowa o roboty budowlane. Powod
zobowiazal sie do pokrywania kosztow zwyklego uzytkowania obiektu, do powiadamiania pozwanej o wielkoéci
ponoszonych nakladéw, z ich specyfikacja rodzajowa w celu ich uznania przez wlascicieli nieruchomosci jako
uzasadnionych i zwigzanych z inwestycja. Powdd nie wywigzal sie z ustaleti w zadnym zakresie, nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej z winy powoda. Powod nie przystapil do sfinalizowania transakcji, thumaczac to trudnoéciami
natury finansowej. Nie zlozyt jednakze zadnego jednoznacznego o$wiadczenia w zakresie odstapienia od umowy
przyrzeczonej, utrzymujac pozwana w przekonaniu, ze do transakeji dojdzie, ale w p6zZniejszym terminie. Stan taki
utrzymywal sie przez dluzszy okres czasu. Powod uzytkowal obiekt pozwanej w latach 2003-2007, lokalizujac tam
bez zgody pozwanej zaplecze budowy, ktéra prowadzil w sgsiedztwie przy ul. (...). Do konca 2005 r. powdd zlecal
wprawdzie roboty na tym obniekcie podwykonawcom, ale w zwigzku z tym, ze mial zalegloSci w platnosciach,
wynikajace z tego koszty ponosila za powoda pozwana. Pod koniec 2006 r. stalo sie oczywiste, Ze transakcja kupna-
sprzedazy nieruchomosci nie dojdzie juz do skutku. Pozwana przejela w caloéci remont swojego obiektu i do konca
2007 r. sfinalizowala remont obiektu, zatrudniajac firmy zewnetrzne.

Pozwana podniosta, ze powod uzytkujac sporna nieruchomo$é¢ dla wlasnych celéw osiagnal nienalezne korzysci
majatkowe, natomiast pozwanej wyrzadzil swoim postepowaniem znaczna szkode, do ktbérej naprawienia pozwana
bezskutecznie powoda wzywala. Bez zgody pozwanej powdd sktadowal w obrebie posesji ziemie z wykopu. W budynku
pozwanej magazynowal materialy budowlane przeznaczone na sasiednia inwestycje, a w jednym z pomieszczen
skladowany byl gruz, co w sposéb niedopuszczalny obcigzato strop budynku. Nadto przez posesje pozwanej odbywat
sie ruch pojazdow dojezdzajacych do inwestycji przy ul. (...).

Pomimo sprzeciwéw pozwanej co do sposobu uzytkowania jej nieruchomosci dla celéw prowadzonej dziatalno$ci
gospodarczej powoda, powod traktowal obiekt jako wlasny i przez kilkuletni okre$ uzytkowania nie zaplacil pozwane;j
wynagrodzenia. Pismem z dnia 24.01.2006 r. pozwana zazadala platnoéci ze strony powoda w kwocie 3 660 zl/
m-c, ale powdd nigdy nie uiScil wskazanej oplaty. Powdd wbrew postanowieniom umoéw z dnia 04.06.2003 r. i z
dnia 06.06.2003 r. nie uiszczal kosztéw zwyklego uzytkowania obiektu (oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
podatku od nieruchomoéci, itp.). Uiszczala je osobiscie pozwana, liczac na zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomo4ci.

Z obu zawartych umoéw wynika, ze to powdd, a nie pozwana, mial by¢ inwestorem, a umowa z dnia 06.06.2003 r. miala
obowigzywac jedynie do czasu podpisania umowy przyrzeczonej, do ktoérej podpisania nie doszlo. Z umowy z dnia
06.06.2003 1. jendnoznacznie wynika, iz pozwana jako wspdlwlasciciel nieruchomosci bytaby zobowigzana rozliczyc
sie za roboty wykonane przez powoda na tej inwestycji tylko w przypadku, gdyby to ona odstapila od podpisania
umowy przyrzeczonej. Strony nie zawarly umowy w zakresie wykonania przez powoda rob6t budowlanych. Z uméw
zawartych w dniach 04.06.2003 r. 1 06.06.2003 r. wynika, ze pow6d mial by¢ inwestorem, a nie wykonawcg.

Pozwana podniosta, ze roszczenie powoda wynikajace z faktury VAT nr (...) nie moze by¢ uznane za zasadne ze wzgledu
na zarzut przedawnienia.

Sad ustalil w sprawie nastepujaqcy stan faktyczny.

Pozwana J. R. (1) prowadzila od dnia 04.02.1994 r. do dnia 16.06.2010 r. dzialalnoé¢ gospodarcza pod nazwa
Przedsiebiorstwo (...) we W. w zakresie:



- zagospodarowania i sprzedazy nieruchomosci na wlasny rachunek,

- kupna i sprzedazy nieruchomosci na wlasny rachunek,

- wynajmu nieruchomos$ci na wlasny rachunek,

- po$rednictwa w obrocie nieruchomo$ciami,

- zarzadzania nieruchomogci na zlecenie,

- zarzadzania i kierowania w zakresie prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej,
- dzialalno$ci agentoéw zajmujacych sie sprzedaza towaréw réznego rodzaju.
/ dowdd: decyzja — k. 50 /

W dniu 04.06.2003 r. M. R.i J. R. (1)jako sprzedajacy oraz (...) sp. z 0.0.we W.reprezentowana przez E. K.i M. W jako
kupujacy zawarli przed notariuszem K. K.we W.w formie aktu notarialnego, nr rep. A (...), przedwstepna umowe

sprzedazy nieruchomoéci — dzialki nr (...), obreb B., pow. 994 m *, bedacej w uzytkowaniu wieczystym, zabudowanej
budynkiem biurowym.

M. R.iJ. R. (1) zobowiazali sie sprzedac nieruchomo$¢ na rzecz (...) sp. z 0.0. do dnia 30.12.2003 1. - § 3.

Strony ustalily cene sprzedazy na 760 000 z} przy zalozeniu realizacji inwestycji w zakresie tylko pierwszego etapu,
tj. przeprowadzenia remontu budynku biurowego - § 4.

Strony ustalily tez, iz w razie uzyskania przez kupujacego do dnia 31.12.2003 r. prawomocnych decyzji
administracyjnych umozliwiajacych realizacje inwestycji drugiego etaptu, tj. przeprowadzenia rozbudowy budynku,
a tym samym uzyskanie wiekszej powierzchni uzytkowej, cena sprzedazy bedzie wynosi¢ 875 000 zl. Kwota ceny
sprzedazy miala by¢ platna w nastepujacy sposo6b:

- do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej, tj. do dnia 30.12.2003 r., miala zosta¢ zaplacona cze$¢ ceny stanowigca
réwnowarto$¢ 80 % kwoty zaliczek od oséb zawierajacych umowy na zakup lokali w budynku, do lacznej kwoty 600
000 zi,

- do dnia 30.05.2004 r. kupujacy zobowigzal sie zaplaci¢ pozostala czeé¢ ceny sprzedazy w ten sposdb, iz na konto
sprzedajacych mialo by¢ wplacane 20 % zaliczek od oséb zawierajacych umowy na zakup lokali w budynku.

Strony o$wiadczyly, iz na nieruchomosci prowadzona bedzie przez kupujacego inwestycja polegajaca na remoncie
i ewentualnie na rozbudowie posadowionego na dzialce budynku biurowego w celu sprzedazy lokali; w tym celu
szczegblowe zasady wspolpracy i zakres prac mialy zostaé okreslone w umowie, ktérg strony mialy zawrze¢ do dnia
06.06.2003 . - § 5.

Sprzedajacy mieli przekazaé¢ kupujacemu nieruchomo$¢ w posiadanie do dnia 06.06.2003 r. w celu prowadzenia
inwestycji budowlanej - § 6.

/ dowod: umowa przedwstepna — k. 15-18 /

M. R.iJ. R. (1) znali R. B. wobec faktu, iz byl on wczeéniej prezesem zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) we W..
Malzonkowie R. nabyli nieruchomo$¢ przy ul. (...) od tej Spdldzielni.

R. B. dzialajac z ramienia spolki (...) zaproponowal M. i J. R. nabycie nieruchomosci.

/ dowdd: zeznania pozwanej J. R. (1) — k. 465-467 /



W dniu 06.06.2003 1. (...) sp. z 0.0.0oraz J. R. (1)i M. R.zawarli umowe nr (...)(...), ktérej przedmiotem bylo okreslenie
zasad wspolpracy pomiedzy stronami w okresie do zawarcia umowy przyrzeczonej dla realizacji inwestycji polegajacej
W pierwszym etapie na remoncie budynku biurowego oraz warunkowo w drugim etapie na jego rozbudowie - § 1.

Strony uzgodnily, ze beda podpisywac¢ umowy przedwstepne z osobami nabywajacymi lokale jako umowy tréjstronne;
integralng cze$cia umowy z osobami nabywajacymi lokale mialo by¢ okre§lenie trybu przekazywania na dobro
sprzedajacego czes$ci wnoszonych przez nabywece zaliczek na poczet zaplaty ceny zakupu zgodnie z trybem opisanym
w umowie przedwstepnej - § 2.

Sprzedajacy przekazali kupujacemu nieruchomo$¢ i nadali mu prawo dysponowania nig na cele budowlane - § 3.1.

Kupujacy przejal na siebie obowigzek pokrywania kosztow zwyklego uzytkowania obiektu (oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego, podatku od nieruchomosci) oraz pozostale koszty zwigzane z dysponowaniem budynkiem na cele
budowlane i zaplecza budowy - § 3.2.

Kupujacy zobowigzal sie do rozpoczecia prac zwiazanych z realizacja pierwszego etapu inwestycji w ciagu dwoch
tygodni od zawarcia umowy - § 4.1.

Sprzedajacy o$§wiadczyli, ze w przypadku odstgpienia od umowy przedwstepnej zobowiazuja sie zwroci¢ kupujgcemu
wszystkie koszty poniesione przez niego w zwigzku z realizacja inwestycji. Kupujacy zobowigzal sie (do czasu
zawarcia umowy przyrzeczonej zakupu nieruchomosci) sukcesywnie (w trybie raportéw miesiecznych) powiadamiac
sprzedajacych o wielkoSci ponoszonych naktadow z ich specyfikacja rodzajowa w celu ich uznania przez sprzedajacych
jako uzasadnionych i zwigzanych z inwestycja - § 4.2.

(...) sp. z 0.0. we W. przejal we wladanie dzialke nr (...) z budynkiem biurowym i rozpoczal prowadzenie robot
zmierzajacych do przystosowania obiektu do funkcji mieszkalno-biurowe;j.

Budynek by}l w zlym stanie technicznym. Wymagal kapitalnego remontu.

Na dzialce potozonej obok (...) sp. z 0.0. prowadzil inwestycje budowlana. Spdtka podjela decyzje, zeby doprowadzic
obiekt na dzialce nr (...) do stanu, w ktérym oba sasiadujace obiekty stanowilyby jeden zespdl. Na pietrze budynku
mialy zosta¢ wydzielone pokoje mieszkalne w celu ich wynajmowania. Pézniej pojawila sie koncepcja wydzielenia
lokali mieszkalnych.

Rozmowy na temat kwestii budowlanych prowadzone byly z ramienia spolki (...) przez R. B. z mezem pozwanej M.
R.. M. R. podpisywal za pozwana dokumenty jej nazwiskiem. Odbieral projekty, rysunki, a takze zglaszat zastrzezenia
do prac.

R. B. sporzadzat zestawienia prac i kosztorysy.

Spolka (...) uzytkowala pomieszczenia w budynku jako sklad materialow budowlanych, umiescila w nim takze biuro
kierownika budowy. Pracownicy budowy sasiedniej mieli tam tez zaplecze socjalne.

Biuro i magazyny funkcjonowaly do konica 2006 r. Spolka (...) opuscila teren. Spolka (...) wykonala prace obejmujace
doprowadzenie budynku do stanu deweloperskiego.

Spolka (...) wykonala calo§¢ dokumentacji projektowej. Cze$é projektdéw sporzadzat E. K..
/ dowod: dokumentacja projektowa — k. 184-201, 206-226, 274-306; zestawienie — k. 227-257;

rzut — k. 263; zeznania Swiadka R. B. — k. 123-128, k. 370-371; M.



W. — k. 1281-129, E. K. — k. 129-131, R. S. - k.
340, 343, Z. G. — k. 340, 343; zeznania pozwanej J. R. (1) /

Na zlecenie M. R. w 2005 1. R. S. ulozy}l instalacje elektryczna na pietrze budynku. Otrzymal zaliczke na materialy,
natomiast co do wynagrodzenia M. R. wskazywal, ze zaplaci za te prace R. B..

Na zlecenie spolki (...)Z. G. wykonywal prace polegajace na ustawianiu $cianek dzialowych, zamurowaniu otworéw,
wzmocnieniu dachu przez wylanie betonu.

R. B. dostarczal projekty.
/ dowod: zeznania Swiadkow: R. S., Z. G. /

Pismem z dnia 16.01.2004 r. J. R. (1) i M. R. wezwali powoda do wypelnienia zobowigzania w sprawie zawarcia umowy
przyrzeczonej w terminie tygodnia. Poinformowali, ze nie wplynely zadne kwoty, ktére mialy zosta¢ wplacone do dnia
30.12.2003 T.

/ dowdd: pismo — k. 53, k. 151 /

Pismem z dnia 24.01.2004 r., doreczonym dnia 24.01.2004 r., M. iJ. R. (1) o$wiadczyli powodowi, Ze oczekuja zaplaty
za uzytkowanie budynku, za sktadowanie zmieni, za uzytkowanie terenu.

/ dowod: pismo — k. 152 /

Decyzja nr (...) z dnia 25.02.2005 r. Prezydent W.zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na budowe dla
J.i M. R.oraz (...) sp. z 0.0.na wykonanie gazociagu wraz z przylaczami do budynkéw przy ul. (...)na dziatkach nr (...).

J.1iM. R. uiécili oplate przylaczeniowa w kwocie 1 259, 04 zl na rzecz (...) Sp6iki (...) w dniu 17.10.2006 .
/ dowdd: decyzja nr (...) — k. 20; faktura VAT nr (...)/

Pismem z dnia 24.02.2006 r., nadanym dnia 24.02.2006 1., J. R. (1) i M. R. skierowali do powoda o$§wiadczenie, iz nie
wyrazali zgode na ustawianie na ich terenie jakichkolwiek urzadzen, skladowania ziemi, materialtbw budowlanych,
wchodzenia na teren osob trzecich oraz urzadzania w pomieszczeniach zaplecza socjalnego dla pracownikow,
stanowisk roboczych, itp. i urzadzania biur. Zazadali natychmiastowego uregulowania zaistnialej sytuacji poprzez
zawarcie stosownych umow.

/ dowdd: pismo — k. 54-55, k. 153 /
W 2006 r. przez ok. szeS¢ miesiecy spolka (...) uiscila nalezno$¢ za korzystanie z nieruchomosci przy ul. (...).
/ dowdd: zeznania pozwanej J. R. (1) /

Po opuszczeniu nieruchomo$ci przy ul. (...) przez spolke (...) malzonkowie R. prowadzili na obiekcie prace remontowe
na swoj koszt.

/ dowod: faktury VAT — k. 157-171; zeznania pozwanej J. R. (1) /

W dniu 27.04.2007 . (...) Sp. z 0.0. wystawil pozwanej fakture VAT nr (...) na kwote 260 000 zl netto + 57 200 zt VAT
= 317 200 zl brutto tytulem zaplaty czeSciowej za roboty budowlane w budynku biurowym przy ul. (...) we W.. Termin
zaplaty zostal oznaczony ,,wg POROZUMIENIA z dnia 27.04.2007 1.”.

/ dowod: faktura VAT nr (...) — k. 21/



Pismem z dnia 13.11.2007 r., nadanym dnia 14.11.2007 r., powdd skierowal do pozwanej wezwanie do zaplaty 317 200
z} za fakture VAT nr (...).

/ dowod: wezwanie do zaplaty — k. 29 /

W odpowiedzi na wezwanie do zaplaty pismem z dnia 19.11.2007 r. pozwana poinfomorwala, ze w my$l podpisanego
o$wiadczenia — porozumienia z dnia 27.04.2007 r. nalezno$¢ wynikajaca z faktury nr (...) zostanie zaplacona
najpozniej w chwili sprzedazy ostatniego lokalu biurowo-ustugowego w budynku przy ul. (...) we W..

/ dowdd: pismo — k. 30 /

Pismem z dnia 18.06.2008 r. pelnomocnik powoda skierowal do pozwanej wezwanie do zaplaty 317 200 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 20.11.2007 r. tytulem zaplaty za roboty budowlane wykonane w budynku biurowym
przy ul. (...) we W..

Jednocze$nie poinformowal, ze o§wiadczenie z dnia 27.04.2007 r. zostalo podpisane przez osobe nieuprawniona do
skladania o§wiadczen w imieniu (...) sp. z 0.0. i nie wywolato skutkéw prawnych dla tej spotki.

/ dowdd: pismo — k. 31/

Pismem z dnia 16.09.2008 r. pozwana o$wiadczyla powodowi, Ze nie uznaje doreczonej jej faktury VAT, poniewaz nie
wywolala ona skutkoéw wynikajacych z rozliczen.

/ dowdd: pismo — k. 51/

W odpowiedzi z dnia 15.06.2009 r. na wniosek o zawezwanie do proby ugodowej pozwana odmoéwila zawarcia
ugody, wskazujac, ze wnioskodawca (powo6d) nie przedstawil dokumentacji powykonawczej wskazujacej zakres
wykonywanych prac, ktdra pozwolilaby na okreslenie wartoéci wykonanych roboét, nie przedstawil kosztorysu
wykonanych rob6t oraz protokotu konicowego odbioru rob6t potwierdzonych przez inwestora. Podniosla, ze umowa
o roboty budowlane musi by¢ stwierdzona pismem, a integralng cze$cia umowy jest dokumentacja wynagana przez
przepisy prawa budowlanego.

/ dowdd: pismo — k. 34-35 /

Postanowieniem z dnia 08.10.2010 r., VIII GU 134/10, Sad Rejonowy dla Wroclawia — Fabrycznej oglosil upadlosc —
z mozliwo$cia zawarcia ukladu — (...) sp. z 0.0. we W..

/ dowdd: odpis postanowienia — k. 14 /

Pismem z dnia 12.05.2011 r., nadanym tego samego dnia, powdd skierowal do pozwanej ostateczne przedsadowe
wezwanie do zaplaty 362 422 zl tytulem zaplaty wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane na nieruchomosci
przy ul. (...), w tym za remont budynku biurowo-ustugowego.

/ dowdd: wezwanie do zaplaty — k. 37/

Podpisy pod dokumentami:

- o§wiadczenie/ustalenie z dnia 27.04.2007 1.,

- faktura VAT nr (...) z dnia 277.04.2007 1.,

- oéwiadczenie/porozumienie z dnia 27.04.2007 1.,

nie zostaly nakreslone przez J. R. (1).



/ dowdd: opinia bieglego z zakresu badan pisma P. F. — k. 383-407, 442 /
Sad zwazyl, co nastepuje.
Zarzuty pozwanej wobec nakazu zaplaty z dnia 31.05.2011 r. zastugiwaly na uwzglednienie.

Powod dochodzi od pozwanej wynagrodzenia za roboty budowlane wykonywane na terenie nieruchomosci polozonej
przy ul. (...). Powolal sie w pozwie na uznanie przez pozwana roszczenia z tego tytulu. Jednakze przedlozone przez
powoda wraz z pozwem dokumenty w postaci o§wiadczen datowanych na 27.04.2007 r. nie mogg stanowi¢ podstawy
do skutecznego zgloszenia przez niego roszczenia objetego pozwem. Po pierwsze pozwana podniosta i udowodnila,
ze nie zlozyla przywolanych przez powoda oSwiadczen, albowiem nie zostaly one przez pozwang podpisane. Ten
zarzut uzyskal w procesie stanowcze potwierdzenie w postaci opinii bieglego z zakresu badan pisma P. F., ktora w
zakresie zasadniczych wnioskéw nie zostala w istocie podwazona. Po drugie uznanie roszczenia musi odnosi¢ sie
zawsze do zobowigzania, ktére ma materialna podsatwe w umowie albo innego rodzaju zrodle (czynie niedozwolonym,
bezpodstawnym wzbogaceniu, decyzji administracyjnej, stanie zblizonym do kontraktu czy stanie zblizonym do
deliktu). Powdd swoje roszczenie wyprowadzal z istnienia zobowigzaniowej wiezi prawnej wynikajacej z umowy
laczacej go z pozwana J. R. (1). Sad rozstrzyga o roszczeniu zgloszonym w pozwie bedgc zwigzanym okoliczno$ciami
faktycznymi i podstawa sporu wskazana w pozwie (art. 321 kpc w zw. z art. 187 § 1 pkt 2 kpc).

Podstawa do domagania sie zaplaty za wykonane prace, czyli wynagrodzenia albo zaplaty rownowarto$ci wykonanych
prac, czyli rozliczenia nakladéw poczynionych przez powoda na nieruchomo$¢ pozwanej, musi wynikaé z tresci
stosunku prawnego laczacego strony i jego kwalifikacji prawnej. Konieczne jest zatem dokonanie oceny, jakiego
rodzaju wiez kontraktowa wigzala strony.

W pierwszej kolejnoéci, majac na uwadze twierdzenia zawarte w pozwie, nalezy stwierdzi¢, ze powod nie wykazal,
aby zawarl z pozwana umowe o roboty budowlane, na podstawie ktérej moglby dochodzi¢ takiego wynagrodzenia,
przeciwnie okoliczno$ci sprawy wskazuja wrecz, iz mozna jednoznacznie stwierdzié, iz taka umowa nie zostala przez
strony zawarta.

Zgodnie z art. 647 kc przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w
umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowigzuje sie do
dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy czynno$ci zwigzanych z przygotowaniem robét, szczegoélnosci do
przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty uméwionego wynagrodzenia.

Z kolei zgodnie z art. 658 ke do umowy o remont budynku lub budowli stosuje sie odpowiednio przepisy o umowie
o roboty budowlane.

Zatem umowa o prace remontowe polega na tym, ze wykonawca zobowiazuje sie do przeprowadzenia remontu
obiektu zgodnie z projektem (dokumentacja) i zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowigzuje sie do wykonania
czynno$ci zwigzanych z przygotowaniem robot, przekazania obiektu poddawanego remontowi i dostarczenia projektu
(dokumentacji) oraz do odebrania robo6t i zaplaty uméwionego wynagrodzenia — art. 647 ke w zw. z art. 658 ke.

Umowa o prace remontowe jest umowa konsensualng, wzajemna i odplatng. Wynagro -dzenie wykonawcy stanowi
ekwiwalent wykonanych przez niego robét.

Konstrukcja, zar6wno umowy o roboty budowlane, jak i umowy o prace remontowe, wskazuje, ze umowa ta zawierana
jest pomiedzy stronami oznaczonymi jako inwestor oraz wykonawca rob6t w celu uzyskania efektu w postaci
postawienia obiektu budowlanego albo jego odnowienia, unowoczesnienia, itp. Efektem takim jest zainteresowany
inwestor, ktorym jest z reguly wlasciciel obiektu albo inna osoba majaca stosowny tytul prawny do obiektu, ktéra
zamierza obiekt wykorzystywaé dla zaspokojenia swoich potrzeb czy to mieszkaniowych czy zawodowych, na potrzeby
dzialalnoSci gospodarczej czy tez na jeszcze inne potrzeby.



Przedmiotem umowy o roboty budowlane jest inwestycja realizowana stosownie do wymagan przepisow prawa
budowlanego — wyrok SN z dnia 25.03.1998 r., II CKN 653/97, OSNC 1998/12/207. Definicja tej umowy zawartej w
art. 647 kc wskazuje, ze jej elementem jest tez dostarczenie przez inwestora dokumentacji oraz wykonywanie robo6t
na podstawie tej dokumentacji. Inwestor w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego jest rownowazny z inwestorem
w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego.

Tymczasem z materialu dowodowego przedstawionego przez powoda w zaden sposob nie wynika, aby pozwana J.
R. (1) wystepowala w charakterze inwestora i dokonywala w zwiazku z tym jakichkolwiek czynnoS$ci. Pozwana nie
uczestniczyta w zadnym postepowaniu administracyjnym, nie wystepowata o pozwolenie na budowe w innym zakresie
niz dotyczacy przylacza gazowego. Przedlozona przez powoda dokumentacja techniczna pochodzila wylacznie od
niego, nie byla przygotowywana przez pozwana ani dostarczana przez osobe trzecia na zamdwienie czy zlecenie
pozwanej. Swiadek R. B. zeznal podczas drugiego przestuchania (31.10.2012 r.), ze spolka (...) przygotowala caloéé
dokumentacji, zreszta pod ta dokumentacja widnieja jego podpisy oraz podpisy E. K., ktory podal, ze byt projektantem.
Zatem pozwana nie mogla dostarcza¢ powodowi dokumentacji, co stanowiloby element jej zachowania jako strony
umowy o roboty budowlane. Wprawdzie na niektdrych z przedlozonych przez powoda rysunkdw widnieje oznaczenie
sinwestor: J. i M. R.” (jak na k. 211), ale dokumentacja ta nie zawiera zadnych potwiedzen czy adnotacji organu
architektoniczno-budowlanego, a zatem nie byla przedkladana temu organowi w celu uzyskania pozwolenia na
budowe na rzecz pozwanej J. R. (1) jako inwestora i samo wskazane oznaczenie nie moze by¢ w zaden sposéb uznane
za wystarczajace potwierdzenie, ze pozwana wystepowala w takiej roli.

Wreszcie nalezy zgodzi¢ sie z pozwana, iz powdd nie przedstawit zadnych dokumentéw potwierdzajacych zakonczenie
robot. Przede wszystkim nie przedtozyl ani zadnego protokotu odbioru robét przez pozwang ani cho¢by dokumentu
potwierdzajacego zgloszenie gotowoS$ci przystapienia do odbioru. Natomiast w przypadku robot budowlanych,
pomijajac platno$ci o charakterze zaliczkowym niezalezne od stopnia zaawansowania budowy, zaplata za wykonane
prace winna by¢ poprzedzona odbiorem roboét. Protokét odbioru potwierdza bowiem, ze wykonawca robot
budowlanych spehil na rzecz inwestora uzgodnione w umowie §wiadczenie niepieniezne w postaci wykonania ushugi.
Umowa o roboty budowlane jest umowa wzajemna, zaplata wynagrodzenia stanowi ekwiwalent wykonanych robét.
Zgodnie z art. 654 kc w braku odmiennego postanowienia umowy inwestor obowiazany jest na zadanie wykonawcy
przyjmowac wykonane roboty czeSciowo, w miare ich ukonczenia, za zaplata odpowiedniej cze$ci wynagrodzenia. Z
kolei zgodnie z art. 642 § 1 ke dotyczacym wprawdzie umowy o dzielo, ale znajdujacym zastosowanie do umowy o
roboty budowlane w drodze analogii, w braku odmiennej umowy przyjmujacemu zamoéwienie (wykonawcy) nalezy
sie wynagrodzenie w chwili oddania dziela (robot). Pow6d nie wykazal, aby oddal (przekazal) pozwanej wykonane
roboty, czyli przynajmniej poinformowal ja o wykonaniu pewnego etapu zleconych prac budowlanych i wezwat do
dokonania ich odbioru. Przeprowadzenie odbioru roboét jest prawem, ale jednoczesnie takze obowigzkiem, obu stron
umowy o roboty budowlane. Dowodem zakoniczenia robét i zgloszenia ich do odbioru nie jest sporzadzony przez
powoda kosztorys czy raczej zestawienie prac z dnia 07.07.2005 r. — k. 19, skoro sam powod w pozwie oktreslil je jako
zestawienie wstepne. Powod podniosl, ze pozwana czy tez jej maz mieli zaakceptowac kosztorys powykonawcezy z dnia
27.04.2007 r. Nie przedlozyl jednakzde takiego dokumentu. Z pewnoscia nie jest nim zestawienie z dnia 07.07.2005
r., ktore zreszta samo nie moze by¢ w ogole uznane za kosztorys, albowiem nie odpowiada zupelnie przepisom
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 18.05.2004 r. w sprawie okreslenia metod i podstaw sporzadzania
kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztéw robot
budowlanych okre$lonych w programie funkcjonalno-uzytkowym (Dz. U. nr 130, poz. 1389 ze zm.).

Pozwana i jej maz pozostawali wlascicielami nieruchomosci przy ul. (...), a zatem mogliby odpowiada¢ pojeciu
inwestora. Jednakze na mocy umowy przedwstepnej z dnia 04.06.2003 r. zobowiazali sie do sprzedazy tej
nieruchomoéci na rzecz (...) sp. z 0.0.

Tym samym — skoro dzialania podjete przez strony zmierzaly do przeniesienia wlasnoéci nieruchomosci na spotke
(...), a nadto niezwlocznie po zawarciu umowy przedwstepnej nastapilo przeniesienie posiadania na rzecz tejze spotki



— podmiotem, ktdry realizowal roboty, byla spdlka (...) i realizacja jakichkolwiek prac nastepowala w jego interesie
ina jego rzecz.

W umowie przedwstepnej z dnia 04.06.2003 r. zawarte jest postanowienie przewidujace, iz ,na nieruchomosci
prowadzona bedzie przez kupujacego inwestycja polegajaca na remoncie i ewentualnie na rozbudowie posadowionego
na dzialce budynku biurowego w celu sprzedazy lokali”. Zatem to (...) sp. z 0.0., a nie J. R. (1), byt inwestorem,
co oznacza, ze mogl zawieraé umowy o roboty budowlane z konkretnym wykonawcami calosci lub czeSci prac,
natomiast jego ewentualna relacja z J. R. (1) nie mogla nosi¢ cech stosunku prawnego umowy o roboty budowlane.
Dodatkowo w umowie przedwstepnej sprzedajacy mieli przekaza¢ kupujacemu nieruchomo$é w posiadanie do
dnia 06.06.2003 r. w celu prowadzenia inwestycji budowlanej. Tym samym powodowa spolka zmierzala do
uzyskania tytulu do dysponowania nieruchomo$cia na cele budowlane. Przekazanie nieruchomos$ci nastgpilo w
nastepstwie zawarcia wylacznie umowy przedwstepnej, przed stanowczym przeniesieniem wlasno$ci nieruchomosci.
Przeniesienie posiadania na powoda rowniez wyklucza uznanie go jedynie za wykonawce rob6t na rzecz pozwanej,
gdyz wykonaweca nie jest posiadaczem terenu budowy (wyrok SN z dnia 12.12.1990 ., I CR 750/90, OSNC 1992/5/81).

Strony zawarly takze odrebna umowe dnia 06.06.2003 r., ktbérej przedmiot oznaczyly jako ,okreSlenie zasad
wspolpracy pomiedzy stronami w okresie do zawarcia umowy przyrzeczonej dla realizacji inwestycji polegajacej w
pierwszym etapie na remoncie budynku biurowego oraz warunkowo w drugim etapie na jego rozbudowie”.

Umowa ta stuzyla z jednej strony przejeciu terenu przez spoike (...), z drugiej doprecyzowaniu sposobu sfinansowania
przez te spotke ceny zakupu nieruchomoéci.

Umowa przedwstepna jest powszechnie stosowana w obrocie nieruchomo$ciami, zaréwno w sferze dzialalno$ci
gospodarczej, jak i przy udziale oséb takiej dzialalno$ci nieprowadzacych a zamierzajacych nabyé¢ nieruchomoéc
dla zaspokojenia potrzeb osobistych czy rodzinnych. Celem umowy przedwstepnej (zwlaszcza zawartej w formie
aktu notarialnego umozliwiajacej przymusowa realizacje zobowigzania do przeniesienia wlasnoS$ci) jest zwigzane
stron warunkami przyszlej transakeji, ale jednocze$nie umozliwienie im przygotowania do tej transakcji. Umowa
przedwstepna zawierana jest bowiem z reguly w sytuacjach, w ktorych zachodzg po ktorejs ze stron, albo nawet po
obu stronach, przeszkody do zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci od razu. Najcze$ciej dotyczy
to sytuacji, w ktorej sprzedajacy musi dokonaé¢ dodatkowych czynnosci, np. uzyskaé stwierdzenie nabycia spadku po
osobie wpisanej do ksiegi wieczystej, a kupujacy musi przygotowac czy zgromadzic¢ $rodki na zaplate ceny, np. zawrzec
umowe kredytu albo zlikwidowac lokate terminowa czy tez zby¢ inny skladnik majatku.

W przypadku sprzedazy nieruchomoSci przy ul. (...) strony uzgodnily, ze zaplata ceny na rzecz malzonkéw R. nastapi
po uzyskaniu przez spolke (...) zaliczek od os6b zainteresowanych nabyciem lokali w tym budynku. W zwiazku z tym
w umowie z dnia 06.06.2003 r. strony uzgodnily, ze beda podpisywa¢ umowy przedwstepne z osobami nabywajacymi
lokale jako umowy tréjstronne; integralng cze$ciag umowy z osobami nabywajacymi lokale mialo by¢ okre$lenie trybu
przekazywania na dobro sprzedajgcego czesci wnoszonych przez nabywce zaliczek na poczet zaplaty ceny zakupu
zgodnie z trybem opisanym w umowie przedwstepne;.

Ponadto nalezy podkresli¢ zapisy umowy przedwstepnej przewidujace, iz ,w razie uzyskania przez kupujacego do
dnia 31.12.2003 r. prawomocnych decyzji administracyjnych umozliwiajacych realizacje inwestycji drugiego etaptu,
tj. przeprowadzenia rozbudowy budynku, a tym samym uzyskanie wiekszej powierzchni uzytkowej, cena sprzedazy
bedzie wynosi¢ 875 000 zI”, oraz umowy z dnia 06.06.2003 r. o przekazaniu kupujgcemu nieruchomosci i nadaniu
mu prawa dysponowania nig na cele budowlane. (...) sp. z 0.0. mial uzyskiwaé decyzje administracyjne umozliwiajace
realizacje drugiego etapu, czyli rozbudowe budynku, to znaczy ze wystepowaé¢ mial jako inwestor w postepowaniu
pozwoleniowymi i w tym celu musial dysponowa¢ prawem nieruchomosci dla celow budowlanych.

Nie moze by¢ zatem mowy o realizowaniu przez (...) sp. z 0.0. inwestycji jako wykonawcy na rzecz pozwanej J. R.
(1) jako inwestora. Gdyby zreszta miala ona wystepowaé w takim charakterze i zleca¢ powodowi wykonanie remontu,
przebudowy, rozbudowy swojego budynku, to nie byloby najmniejszego powodu, aby zawiera¢ z powodem jako



wykonawca rob6t budowlanych umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomoéci. Zawarcie tej umowy potwierdza, iz
interes w realizacji inwestycji lezal po stronie (...) sp. z 0.0.

Zgodnie z art. 648 § 1 kc umowa o roboty budowlane powinna by¢ stwierdzona pismem, Przepis ten nie wprowadza
zastrzezenia formy pod rygorem niewaznoSci, lecz wylgcznie dla celow dowodowych, wobec czego mozliwe jest
ustalenie, iz umowa o roboty budowlane zostala zawarta w innej formie na podstawie zeznan $wiadkow, jesli fakt
zawarcia takiej umowy jest uprawdopodobniony za pomocg pisma. Jednakze material dowodowy w postaci umowy
przedwstepnej z dnia 04.06.2003 r. oraz umowy z dnia 06.06.2003 r. wyklucza stanowczo uznanie za uprawniony
wniosku o zwigzaniu stron umowa o roboty budowlane w rozumieniu art. 647 ke. Strony zwigzane byly zupehie innymi
relacjami prawnymi.

Powdd nie jest zatem uprawniony do dochodzenia od pozwanej zaplaty wynagrodzenia za wykonane roboty
budowlane.

Powdd podal, ze wykonat prace budowlane na nieruchomoé$ci stanowigcej przedmiot wspolwlasnosci pozwanej
i jej meza. Strony nie zawarly odrebnej umowy, ktorej samoistnym przedmiotem byloby rozliczenie albo nawet
ustalenie ogdlnych zasad rozliczenia robét prowadzonych przez powoda na terenie nieruchomos$ci nalezacej do
pozwanej. Po zawarciu umowy przedwstepnej strony zawarly druga umowe, na podstawie ktorej — w wykonaniu
zresztg dodatkowych postanowien umowy przedwstepnej (tj. § 5) — powodowa spdtka przejela we wladanie teren
nieruchomosci przy ul. (...). Umowa z dnia 06.06.2003 r. zawierala o§wiadczenie sprzedajacych, ze w przypadku
odstgpienia od umowy przedwstepnej zobowiazuja sie zwrdci¢ kupujacemu wszystkie koszty poniesione przez niego
w zwigzku z realizacjg inwestycji - § 4.2.

Zgodnie z art. 77 § 2 ke, jezeli umowa zostala zawarta w formie pisemnej, jej rozwigzanie za zgoda obu stron,
jak réwniez odstgpienie od niej albo jej wypowiedzenie powinno by¢ stwierdzone pismem. Brak jest dowodu
wskazujacego, ze pozwana zlozyla powodowi o§wiadczenie o odstgpieniu od umowy przedwstepne;j. Brak jest rowniez
dowodu wskazujace, ze powdd zlozyl pozwanej o§wiadczenie o odstapieniu od umowu przedwstepnej. OkolicznoSci
faktyczne sprawy wskazuja, ze obie strony po prostu rozmyélily sie i zrezygnowaly z wykonania umowy przedwstepne;j
poprzez zawarcie umowy o przeniesienie wlasnoéci nieruchomosci. Zadna ze stron nie dochodzita przymusowego
zawarcia umowy sprzedazy. Moznaby co najwyzej mowi¢ zatem o zgodnym, dokonanym przez czynnoéci dorozumiane
rozwigzaniu umowy przedwstepnej, ale z pewno$cia nie o odstapieniu od niej przez jedng ze stron. Tym samym
postanowienie § 4.2 umowy z dnia 06.06.2003 r. nie moglo znalezé zastosowania.

Sad uznal za udowodnione twierdzenie pozwanej, iz powodowa spo6tka korzystala z nieruchomosci na wlasne potrzeby.
Tre$¢ zeznan przestluchanych w sprawie Swiadkow potwierdza, iz podjecie przez (...) sp. z o.0.inwestycji na terenie
nieruchomodci nr (...)bylo Scisle zwigzane z realizacja inwestycji na terenie nieruchomosci nr (...). Wynika to choéby
z zeznan 6wczesnych czlonkow zarzadu powoda M. W.i E. K., a takze §wiadka R. B., ktérzy podali, ze zarzad spotki
podjal w tym zakresie ,strategiczng decyzje”, gdyz spolce zalezalo na utrzymaniu odpowiedniego stanu otoczenia
realizowanej inwestycji i stworzeniu wrazenia sp6jnosci obu obiektow. Z kolei §wiadkowie R. S.i Z. G.wskazali, ze
w budynku nr (...)znajdowalo sie biuro kierownika budowy prowadzonej przez powoda na sgsiedniej dzialce oraz
pomieszczenia socjalne dla pracownikow powoda. Zupekie chybione bylo stwierdzenie Swiadka R. B., iz sp6ika (...)z
nieruchomosci ,,nie korzystala, tylko uzytkowata w celu zwigzanym z wykonaniem prac budowlanych”, gdyz pojecia
uzytkowania i korzystania majg to samo znaczenie.

Wymaga tez przywolania postanowienie § 3.2 umowy z dnia 06.06.2003 r., zgodnie z ktérym powod przyjal na
siebie obowiazek pokrywania kosztow zwyklego uzytkowania obiektu. Umowa z dnia 06.06.2003 r. nie przewidywata
natomiast zadnej oplaty z tytulu korzystania z przejetej przez powoda nieruchomosci przypadajacej jej wtascicielom.

Skoro zatem powo6d zawarl umowe przedwstepng, w ktorej zobowiazal sie do zawarcia w przyszlo$ci umowy kupna
nieruchomosci, nastepnie nieruchomos¢ te przejal w celu prowadzenia prac remontowych, dzialajac w porozumieniu
ze sprzedawcg, a nadto mial pokrywac zwykle koszty utrzymania nieruchomosci, to umowe lgczacg powoda z M. i J.



R. (1) jako wlasScicielami nieruchomosci w zakresie korzystania przez powoda z nieruchomosci na potrzeby wlasne
nalezy uzna¢ za umowe uzyczenia.

Zgodnie z art. 710 ke przez umowe uzyczenia uzyczajacy zobowiazuje sie zezwoli¢ bioracemu, przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, na bezplatne uzywanie oddanej mu w tym celu rzeczy. Powdd przejal od sprzedajacych nieruchomo$é
jeszcze przed zawarciem umowy ostatecznej w celu prowadzenia prac remontowych, przystapil do prowadzenia tychze
prac i nie byl zobowigzany do zaplaty naleznosci czynszowych z tym zwiazanych. Zapis zawarty w § 3.2 umowy z
dnia 06.06.2003 r. 0 zobowigzaniu kupujacego do pokrywania zwyklych kosztow utrzymania nieruchomosci powtarza
dyspozycje art. 713 ke, zgodnie z ktorym bioracy rzecz do uzywania ponosi zwykle koszty utrzymania rzeczy uzyczone;j.
W przypadku nieruchomosci do tychze kosztow nalezy zaliczyé¢ platnosci przypadajace wlasciwej gminie z tytulu
podatku od nieruchomoéci czy oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z art. 719 ke roszcezenie bioracego do uzywania przeciwko uzyczajacemu o zwrot nakladéw na rzecz przedawnia
sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Pozwana zglosila zarzut przedawnienia roszczenia powoda i zarzut ten nalezy uznaé za uzasadniony.

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) zostala ponownie przejeta przez pozwang na poczatku 2007 r. Z zeznan $wiadkow i
pozwanej wynika, ze powod wladal nieruchomoscia i prowadzil jakiekolwiek dzialania na tym terenie do konica 2006
r., a najpozniej, jak podawal $wiadek R. B., jeszcze przez trzy miesigce roku 2007. PéZniej teren zostal przez powoda
opuszczony. Tym samym powo6d powinien byt wystapi¢ z roszczeniem o zwrot nakladéw do kofica 2007 r., a najpozniej
do konica marca 2008 r. Nawet przyjmujac, ze data 27.04.2007 r., kiedy to powod wystawil fakture nr (...), byla dniem
zakonczenia prowadzenia przez powoda jakichkolwiek prac, to okres przedawnienia roszczen z tego tytulu zakonczyl
bieg z dniem 27.04.2008 .

Powod natomiast wystapil z pozwem w dniu 26.05.2011 r., czyli ponad 3 lata p6Zniej. Bieg przedawnienia nie mog}
zosta¢ przerwany ani przez uznanie roszczenia ani przez zadng czynno$é powoda.

Pozwana zaprzeczyla podpisaniu o§wiadczen datowanych na 27.04.2007 r., ktory to zarzut zostal potwierdzony opinig
bieglego z zakresu badan pisma P. F.. Nie moze by¢ zatem mowy o jakimkolwiek uznaniu roszczenia przez pozwana.

Rowniez wystapienie przez powoda z wnioskiem o zawezwanie do proby ugodowej nie moglo stanowié¢ przerwania
biegu przedawnienia. Powdd nie przedlozyl potwierdzenia ztozenia tego wniosku wskazujace na date. Zlozyl natomiast
odpowiedz pozwanej na wniosek datowana na 15.06.2009 r. i wskazujaca na sygnature akt V GCo 109/09 oraz na to,
ze pismo powoda nosito date 22.04.2009 r. Zatem powod wystapil z wnioskiem ugodowym w kwietniu 2009 r., czyli
rok po uplywie przedawnienia, wobec czego nie moglo doj$¢ do jego przerwania.

Nawet gdyby przekazanie powodowi wladania nieruchomoscia nie nastapito w wykonaniu umowy uzyczenia, ale jego
samoistng podstawa miala by¢ umowa przedwstepna, to podstawy do domagania sie zwrotu poniesionych nakladow
nalezaloby poszukiwac¢ w przepisach art. 224 i nast. ke regulujacych roszczenia wilasciciela i samoistnego posiadacza
nieruchomoéci. Powdd jako obejmujacy nieruchomo$¢ we wladanie po zawarciu umowy przedwstepnej majacej
poprzedzaé zawarcie umowy sprzedazy nieruchomos$ci moze zostaé uznany za samoistnego posiadacza nieruchomosci
w zlej wierze. Dzialal on bowiem na terenie jak wlasciciel, wykonujac wladanie we wlasnym interesie i na wlasny
rachunek, a jednoczeénie z uwagi na niezawarcie notarialnej umowy przenoszacej wlasno$é i Swiadomosé, ze umowa
taka musi jeszcze zostaé zawarta, nie mogt pozostawa¢ w dobrej wierze. Wedlug art. 226 ke samoistny posiadacz
w zlej wierze moze zadaé jedynie zwrotu nakladéow koniecznych i to tylko o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie
bezpodstawnie jego kosztem. Naklady konieczne to takie wydatki, ktore sa niezbedne dla utrzymania rzeczy w
stanie niepogorszonym. Zatem zadne ulepszenia, tj. odnowienie, przebudowanie, rozbudowanie budynku, nie moga
stanowi¢ naktadow, ktérych zwrotu mogtby domagaé sie powdd. Powod nie przedstawil dowodow wskazujacych, ktore
sposrod prowadzonych przez niego robot stuzyly utrzymaniu nieruchomosci w stanie niepogorszonym.



Zgodnie z art. 229 § 1 ke roszczenia samoistnego posiadcza przeciwko wlascicielowi rzeczy o zwrot nakladow na rzecz
przedawniaja sie z uplywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

Zatem takze roszczenia powoda, ktére moglyby zosta¢ podniesione z tytulu rozliczen pomiedzy nim jako posiadaczem
nieruchomosci a pozwang jako jej wlascicielem, ulegly przedawnieniu liczonemu w sposéb wskazany powyzej, czyli
najpo6zniej z dniem 27.04.2008 1.

Wobec zgloszenia zarzutu przedawnienia pozwana moze uchyli¢ sie od zaspokojenia roszczen zgloszonych wobec niej
przez powoda — art. 117 § 1 ke.

Mozna jeszcze dodaé, ze skierowanie roszczenia jedynie przeciwko pozwanej J. R. (1)budzi watpliwosci. Pozwana
jest jedynie wspolwlascicielem nieruchomosci, w stosunku do ktérej zawierala umowe przedwstepna z powodem
wystepujac po stronie sprzedajacej wspolnie z mezem. Ponadto z zeznan Swiadkow wynika, ze w proces prowadzenia
przez powoda prac na terenie nieruchomosci zaangazowana byla nie J. R. (1), ale jej maz M. R.. R. B.zeznal, Ze ustalal
z nim kwestie budowy, ze przekazywal mu projekty, przyjmowat tez uwagi. R. S.zeznal, ze otrzymal zlecenie od M. R.,
ktory odeslal go do R. B.w zakresie zaplaty wynagrodzenia. Powod nie wykazal jednakze, aby M. R.dzialal w imieniu
zony na podstawie pelnomocnictwa, a zatem aby podejmowane przez niego czynnoSci wiazaly takze pozwana J. R.
(1). Z decyzji w sprawie wykreslenia pozwanej z dzialalno$ci gospodarczej nie wynika, aby M. R.byl uwidoczniony
w tej ewidencji jako pelnomocnik przedsiebiorcy. Powdd w tym zakresie zadnych dokumentéw potwierdzajacych
taka okoliczno$¢ nie przedstawil. Ponadto M. R.mdgl rownie dobrze wystepowaé we wlasnym imieniu, skoro byl
jednym z dwojga zbywcow nieruchomosci. Z tego powodu na podejmowane przez niego dzialania nalezaloby patrzeé
nie z punktu widzenia reprezentowania zony, ale z punktu widzenia zarzadzania wspélnym majatkiem malzenskim.
Zlecanie rob6t budowlanych zmierzajacych do przebudowy czy rozbudowy, czyli istotnej zmiany nieruchomosci,
stanowiloby czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu majatkiem wspolnym malzonké6w w rozumieniu art.
36 i 37 kro w brzmieniu obowiazujacym przed dniem 24.01.2005 r. Tym samym J. R. (1)bylaby zwigzana skutkami
czynnoSci podjetych przez meza, w tym zlozonych przez niego oswiadczen woli, wylacznie, gdyby wyrazila zgode
na jego dzialania, potwierdzila je lub udzielila mezowi pelnomocnictwa. W przeciwnej sytuacji nie mogta sta¢ sie
zobowigzana w wyniku czynnosci meza. Jezeli (...) sp. z 0.0. dokonywal jakichkolwiek dodatkowych ustalen z M.
R.dotyczacych prowadzenia i rozliczenia robot, to powinien wystapic przeciwko niemu z roszczeniami dotyczacymi
wykonanych robét budowlanych. Powdd majac wiedze o udziale M. R.w czynno$ciach podejmowanych w trakcie
remontu mogt zglosi¢ wniosek o jego przeshuchanie jako $wiadka od razu w pozwie albo najp6zniej w odpowiedzi
na zarzuty. Zgloszenie takiego wniosku w piSmie z dnia 16.05.2012 r. nalezy uzna¢ za sp6Znione, wobec czego sad
pominal tenze dowod.

Sad oddalit wniosek powoda o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa. Od zej$cia powoda
z terenu budowy minelo ponad 6 lat, zatem stan nieruchomosci ulegl znaczacej zmianie, zreszta pozwana prowadzila
inne prace na tym obiekcie po zejsciu z niego powoda. Tym samym biegly nie byl by w stanie ocenié, jakie prace, w
jakim rozmiarze i jakiej warto$ci zostaly przez powoda przeprowadzone w latach 2003-2006. Pow6d powinien byl
schodzac z terenu sporzadzi¢ dokumentacje potwierdzajaca stan zaawansowania robo6t w postaci zdjeé, nagran, czy
przede wszystkim protokoléw odbioru. Woéwcezas mozliwa bylaby ocena rozmiaru wykonanych przez niego robot, a
w konsekwencji takze wycena ich warto$ci. Ponadto wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego zostal w
czesci zgloszony na nieprawidlowe okolicznosci, a mianowicie ,,faktu wykonania prac w budynku przy ul. (...)” Fakt
wykonania prac nie jest okoliczno$cia wymagajaca wiadomosci specjalnych w rozumieniu art. 278 § 1 kpc i podlega
udowodnieniu na podstawie przede wszystkim dokumnetow, a nadto zeznan §wiadkow.

Majac na uwadze wyniki przeprowadzonego postepowania dowodowego oraz zarzuty zgloszone przez pozwana,
w szczegblnosci zarzut przedawnienia roszczenia, sad uznal, ze brak bylo podstaw do wydania nakazu zaplaty i
uwzglednienia zadania pozwu, wobec czego uchylil zaskarzony przez pozwana nakaz zaplaty z dnia 31.05.2011 r. i
oddalil powbdztwo (art. 496 kpc).



Pozwanej jako wygrywajacej sprawe przystuguje zgodnie z art. 98 kpc zwrot kosztéw procesu obejmujacych oplate od
zarzutow w kwocie 13 591 zl, wynagrodzenie pelnomocnika procesowego wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa w
kwocie 7 217 zt (§ 6.7 rozporzadzenia MS z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie) oraz wydatki
zwigzane z kosztami opinii bieglego P. F. w kwocie 1 936, 24 zl, czyli lacznie 22 744, 24 zL.

Majac powyzsze okolicznoéci na uwadze sad podjat rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



