Sygn. akt ITI C 973/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lutego 2018 r.

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie III Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Irma Lorenc
Protokolant: sekr. sad. Anna Gnidzinska

po rozpoznaniu w dniu 14 lutego 2018 r. w Szczecinie
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. P.

przeciwko Spoéldzielczemu Biuru (...) w P.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego Spoldzielczego Biura (...) w P. na rzecz powddki K. P. kwote 1.750 z1 (jeden tysigc siedemset
piecdziesiat zlotych) z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie od dnia 15 grudnia 2016 r. do dnia zaplaty;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 946,95 z1 (dziewieéset czterdzieéci sze$é zlotych dziewieédziesiat
piec¢ groszy) tytulem kosztow procesu.

Sygn. akt ITII C 973/16

UZASADNIENIE

w postepowaniu zwyklym

W pozwie z dnia 6 wrze$nia 2015 r. powodka K. P. wniosla o zasadzenie od Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w P.
(obecnie Spoéldzielcze Biuro (...) w P.) kwoty 25.720 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6zZnienie od dnia 10
czerwca 2015 r. Na zadana kwote zlozyly sie : 23.970 zl tytulem nakladéw na wybudowanie garazu nr (...) i 1.750 zt
tytulem ceny za zakup udzialu w gruncie stanowiacym dziatke nr (...). W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze powodka
w dniu 18 kwietnia 2002 r. zawarla z pozwanym umowe w sprawie przydzialu wlasno$ciowego prawa do garazu. W
umowie pozwany zobowigzat sie przydzieli¢ powddce spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do garazu w zespole garazy,
ktoéry miat by¢ wybudowany przez powddke na dzialce bedacej poczatkowo w uzytkowaniu wieczystym pozwanego,
a nastepnie stanowigcym jego wlasno$¢, po tym jak powddka garaz wybuduje, a wlasciwy podmiot dokona odbioru.
Powodka zobowiazala sie wnie$é wklad garazowy na pokrycie kosztow zakupu terenu, poczynienia nakladéw w postaci
wybudowania garazu. Zgodnie z § 4 umowy, wklad ten wynosil 1.750 z} i zostal uiszczony w caloSci. Przeniesienie
wlasno$ci garazu mialo nastapic przed dokonaniem przydziatu spétdzielczego prawa do garazu. Powddka wybudowala
garaz, bedac przekonana, ze z chwila jego wybudowania zostanie przeniesione na nig jego prawo wlasnoéci. Naklady



powddki na wybudowanie garazu wyniosly 23.970 zl wg oszacowania. Powodka wywodzila, ze wiele lat pozwany
podtrzymal, ze wywiaze sie z zawartej z powddka umowy, a powdédka wybudowala garaz, uzyskala pozwolenie na
doprowadzenie energii elektrycznej, korzystala z garazu, ponosila koszty utrzymania nieruchomosci. Ostatecznie
pozwana o$wiadczyla, ze nie zrealizuje zobowiazania i przygotowala sie w 2014 r. do sprzedazy nieruchomosci, na
ktorej znajduje sie ,,garazowisko”. Powddka wskazala, ze w przypadku uznania umowy za niewazng z jakiegokolwiek
powodu, pozwany zostal bezpodstawnie wzbogacony o koszty utrzymania nieruchomosci, uzyskania zaplaty za udzial
w gruncie oraz o wybudowany garaz. Powodka podniosta rowniez, ze nalezy rozwazy¢, czy w przedmiotowej sprawie
nie doszlo do deliktu w postaci oszustwa lub usitlowania oszustwa na szkode powddki, a to rodziloby odpowiedzialno$é
odszkodowawczg — powodka zostala bowiem doprowadzona do niekorzystnego rozporzadzenia mieniem w postaci
nakladu za wybudowanie garazu, udzial w gruncie i koszty utrzymania nieruchomoséci w postaci oplat uiszczanych na
rzecz pozwanego.

W odpowiedzi na pozew z dnia 21 grudnia 2016 r. pozwany wnidst o oddalenie powbddztwa oraz zasadzenie na jego
rzecz od powddki kosztéw procesu. Pozwany wskazal, ze zbyl nieruchomosé, na ktorej znajdowalo sie ,garazowisko”
na rzecz (...) Sp. z 0.0. w S. za cene, ktora nie uwzgledniala Zadnych naktadéw na grunt. Pozwany podniosl, ze do
chwili sprzedazy grunt pozostawal placem budowy, obiekty na nim zostaly wzniesione samowolnie, niezgodnie z
zatwierdzonym projektem budowlanym, za$ decyzja o pozwoleniu na budowe wygasla. Proba zakonczenia procesu
budowlanego doprowadzilaby do nakazu rozbiorki lub wszczecia postepowania legalizacyjnego, tym samym nalozenia
optat legalizacyjnych. To, jak rowniez fakt, ze wybudowane obiekty zagrazaly zyciu i zdrowiu 0os6b tam przebywajacych
sklonito pozwanego do decyzji o sprzedazy. Pozwany zakwestionowat okoliczno$é uiszczenia wkladu garazowego przez
powodke, zanegowala zawarcie umowy. Zakladajac, ze zostala ona zawarta, pozwany wskazal, ze pow6dka nie zostala
w niej zobowigzana do wzniesienia obiektu na gruncie pozwanego, a jej przedmiotem nie moglo by¢ przeniesienie
prawa wlasno$ci, a jedynie spétdzielczego prawa do garazu, ktérego obecnie ustanowié nie mozna. Pozwany zarzucil,
iz powodka nie udowodnila, by wybudowala garaz, ze wlasciwy podmiot dokonal jego odbioru. Pozwany zaprzeczyt, by
powodka dokonala nakladow na grunt, za$ odwolanie do tresci operatu szacunkowego uznal za oderwane od realiow
sprawy. Pozwany zakwestionowal ponoszenie przez pow6dke oplat na utrzymanie nieruchomosci. Za nieuprawnione
uznat zarzuty popelnienia oszustwa na szkode powddki, kwestionujac, by powodka byla zapewniana o przeniesieniu
wlasnoSci garazu. Pozwany podwazal rowniez stanowisko prawne powodki wyrazone w pozwie.

W toku dalszego postepowania strony podtrzymywaly swe stanowiska procesowe co do zasady.
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwany Spoldzielcze Biuro (...) w P., noszacy woéwczas nazwe Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) w P. w dniu 8
sierpnia 1997 r. uzyskal decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na budowe zespolu garazy
samochodowych oraz ogrodzenia, kanalizacji deszczowej, sieci wodociagowej i elektroenergetycznej na dzialce gruntu
nr (...) polozonej w P. (ktdéra ulegla nastepnie podzialowi m.in. na dzialki nr (...)).

okolicznoSci niesporne, a ponadto dowody:

- decyzja z dnia 8 sierpnia 1997 1. 23

- szkic k. 25

- projekt zagospodarowania terenu k. 112-116
- projekt budowlany k. 119-135

Pismem z dnia 3 wrze$nia 1997 r. skierowanym do 0s6b zainteresowanych budowa garazy, pozwany poinformowat o
otrzymaniu pozwolenia na budowe zespotu garazy budowlanych na nieruchomosci (...) w P. oraz o rozpoczeciu prac
niwelacyjnych na jej terenie oraz w miare naplywu gotoéwki od zainteresowanych — ogrodzenia terenu, melioracji,
sieci elektroenergetycznej. W zwiazku z tym zwrécil sie do zainteresowanych budowa garazy o uzupelnienie kwot za



dzialke w wysokosci 1.520 zl za jedna dzialke bez wzgledu na to czy garaz bedzie murowany czy blaszany, jednocze$nie
wskazujac, ze po wykonaniu prac niwelacyjnych, zainteresowani budowa moga rozpoczyna¢ prace budowlane. W
pi$mie wskazano, ze do dyspozycji pozwanego bedzie geodeta, a budowe rozdysponowanych garazy w dwoch boksach
mozna rozpoczynaé¢ po zdjeciu humusu i uzgodnieniach z prezesem pozwanego. Zastrzezono, ze inwestorem jest
Spoéldzielnia i na niej spoczywa odpowiedzialno$é za prowadzona budowe.

dowdd:
- pismo z dnia 3.09.1997 1. k. 22

W dniu 18 kwietnia 2002 r. powodka K. P. podpisata z dzialajacym w imieniu pozwanego prezesem zarzadu pozwanego
Z. R. umowe w sprawie przydzialu wlasno$ciowego prawa do garazu. W umowie wskazano, iz przy jej zawarciu
pozwanego reprezentuje Z. R. i czlonek zarzadu B. N., ktéry umowy nie podpisal. W § 1 umowy zawarto oS§wiadczenie
pozwanego, ze jest on uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowigcej dawniej wlasno§é Gminy K., polozonej
w P., oznaczonej jako dzialka nr (...), aw § 2 — iz na nieruchomo$ci tej zamierza wybudowac zespoél garazy. W § 3 umowy
zastrzezono zobowigzanie pozwanego do przydzielenia powo6dce spotdzielcze wlasnoSciowe prawo do jednego garazu
w zespole, o ktérym mowa w § 2, ze wskazaniem, ze po dokonaniu przydzialu powddka bedzie mogla dysponowaé
spoldzielczym prawem do garazu, jak w przypadku wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego. W § 4 umowy
powddka zobowigzala sie wnie$¢ wklad garazowy na pokrycie kosztéw zakupu terenu, kosztéw budowy oraz innych
kosztoéw pozwanego przypadajacych na dany garaz, przy czym przewidywang wstepna wysoko$¢ wkladu garazowego
okres§lono na 1.750 zl, stwierdzajac, iz powodka wplacila calo§¢. W umowie stwierdzono, ze przeniesienie wlasnos$ci
nakladéw na grunt stanowiacych wybudowany garaz nastapi w formie pisemnej przed dokonaniem przydzialu prawa
do garazu, ktéry oznaczono numerem 18.

dowody:
- umowa z dnia 18.04.2002 r. k. 205-206
- zeznania powodki k. 238-240

Powodka wybudowala garaz murowany oznaczony nr 18 w kompleksie garazowym na dzialce nr (...) w 2003 r.
z materialow, ktérych zakup finansowala wspoélnie z mezem, a czeSciowo takze zakupionych dla niej przez jej
syna. Budowe garazu prowadzili pracownicy budowlani zatrudnieni przez syna powddki, prowadzacego dziatalno$c¢
gospodarcza w zakresie ustug remontowo - budowlanych. W dniu 6 lipca 2015 r. rzeczoznawca majatkowy E. K. na
zlecenie powd6dki sporzadzita operat szacunkowy okreélajgcy warto$¢ nakladéow powddki poniesionych na budowe
garazu nr (...) na kwote 25.720 zl.

Garaze byly budowane sukcesywnie. Budowa calego kompleksu garazy nie zostala ukonczona. Nie dokonano takze
odbioru wybudowanych garazy. W poszczegblnych segmentach garazy pozostale wolne miejsce przewidziane na ich
wybudowanie. Z. R. informowal powodke, ze dopiero z chwilg zakonczenia inwestycji pozwany zawrze z powodka
umowe w formie aktu notarialnego, ktéra ureguluje sytuacje prawna garazu. Pozwany z uzytkownikami garazy przed
przystapieniem do ich wybudowania, zawieral umowy o niejednolitej tresci.

dowody:

- operat szacunkowy z dnia 6.07.2015 . k. 29- 38
- faktury k. 214-232

- zeznania $wiadka M. B. — (...) k. 235-238

- zeznania powodki k. 238- 240



Pozwany od 2000 r. wprowadzit oplate eksploatacyjna za posiadany garaz (dzialke) w wysokosSci 0,50 zl/m2
miesiecznie, ze wskazaniem, ze jest to zwigzane z placeniem przez pozwana podatku gruntowego. W dniu 10 listopada
2005 r. pozwany podjal uchwale o wprowadzeniu oplaty dla uzytkownikéw garazy samochodowych na terenie
przedmiotowej dzialki, zwigzanej z kosztami podatku gruntowego, koszenia chwastéw, wywozu gruzu, nieczystosci,
drobnych napraw w wysoko$ci 0,50 z/m2 — od 1 grudnia 2015 r.

Powodka uiszczala naleznoéci przypadajace na garaz nr (...) w ramach oplat eksploatacyjnych za zajmowany lokal
mieszkalny w zasobach pozwanego, placac z tego tytutu kwote 10,80 zl, za 21,6 m2 po 0,50 zl za m2.

dowody:

- pismo z dnia 4.01.2000 1. k. 25

- uchwala z dnia 10.11.2015 r. k. 28

- zawiadomienie z dnia 23.11.2007 1. k. 178
- zawiadomienie z dnia 27.10.2008 r. k. 177
- dowdd wplaty k. 178, 211-213

- zawiadomienie z dnia 4.08.2011 1. k. 207
- zeznania powodki k. 238- 240

Po $mierci Z. R. w marcu 2012 r. funkcje prezesa zarzadu pozwanego objela z dniem 1 wrze$nia 2012 r. M.
C., ktora podjela dzialania w celu wyjaénienia stanu prawnego ,garazowiska”. M. C. ustalila, iz dziennik budowy
dla ,,garazowiska” nie zostal zarejestrowany, nigdy nie zostalo zgloszone rozpoczecie inwestycji, a uporzadkowanie
stanu prawnego ,,garazowiska ” wigzaloby sie z konieczno$cia poniesienia znacznych oplat legalizacyjnych.
Po powzieciu tych informacji i przenalizowaniu mozliwych rozwigzan zaistnialej sytuacji pozwany w 2014 r.
zaproponowal uzytkownikom garazy nabycie gruntu pod garazami na zasadzie wspotwlasnosci, lecz nie wyrazili oni
na to zgody. W zwiazku z czym pozwany podjal decyzje o sprzedazy dzialek nr (...) na zasadach komercyjnych.

W decyzjach z dnia 6 listopada 2014 r. pozwany uzyskal warunki zabudowy dla nieruchomosci stanowiacych dziatki
nr (...) z obrebu geodezyjnego P., przewidujace wyburzenie istniejacych garazy.

W piémie z dnia 7 maja 2015 r. skierowanym do pozwanego przedstawiciele uzytkownikéw garazy

zwrdcili sie o przekazanie na wlasno$¢ gruntu pod garaze obecnym uzytkownikom i dokonczenie budowy oraz
zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z prawem budowlanym, a takze umozliwienie dzierzawy pozostalego
terenu nieruchomoéci, stanowigcego m.in. drogi dojazdowe, wszystkim uzytkownikom garazy.

W odpowiedzi na to pismo, z dnia 19 maja 2015 r. pozwany poinformowala przedstawicieli uzytkownikéw garazy, ze
nie zrealizuje ich zadan, bowiem nie wynikaja one z zadnych stosunkéw obligacyjnych oraz obowiazujacych przepisow
prawa.

dowody:
- decyzje z dnia 6.11.2014 r. k. 12-16, 17-21
- pismo z dnia 7.05.2015 r. k. 26, takze w aktach III Co 482/15

- pismo z dnia 19.05.2015 r. k. 24, takze w aktach III Co 482/15



- pelnomocnictwo z dnia 18.06.2015 1. k. 180, takze w aktach III Co 482/15
- zeznania $wiadka M. B. — (...) k. 235-238

W grudniu 2014 r. rzeczoznawca majatkowy K. B. sporzadzil na zlecenie pozwanego operat szacunkowy dotyczacy
wyceny warto$ci rynkowej nieruchomosci - dzialek gruntowych o nr (...)./231 w P. na kwote 1.518.600 zl. Operat
obejmowat wycene ww. dzialek bez uwzglednienia wartoS$ci poniesionych nakladow tj. garazy.

dowody:
-operat szacunkowy z grudnia 2014 r. k. 94-99
- zeznania $wiadka M. B. — (...) k. 235-238

W dniu 1lipca 2015 r. pozwany sprzedal (...) spblce z ograniczona odpowiedzialno$écia w S. nieruchomoéé stanowiaca
dzialke gruntu (...) i (...) potozona w P. za kwote 1.968.000 zI. W dniu 30 grudnia 2015 r. zawarto aneks do ww. umowy
w ktorym wskazano, iz cene nieruchomo$ci stanowigcych dzialtke gruntu (...)i (...) poloZzong w P. strony okreslaja na
kwote 1.600.000 zl. Cena sprzedazy nie obejmowatla garazy posadowionych na tych dziatkach.

dowody:

- umowa sprzedazy z dnia 1.07.2015 r. k. 85-91
- aneks z dnia 30.12.2015 r. k. 91a- 93a

- zeznania $wiadka M. B. — (...) k. 235-238

W pazdzierniku/listopadzie 2015 r. M. S., legitymujacy sie uprawnieniami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci
konstrukeyjno - budowlanej dokonatl oceny stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania zespolu garazy dla
samochodéw osobowych zlokalizowanych w P. na dzialce (...). W ocenie wskazano, iz na dzialce nr (...) w P.
zlokalizowanych jest pie¢ zespoléw jednostanowiskowych garazy murowanych dla samochodéw osobowych. Lacznie
na dzialce bylo zlokalizowanych 9o sztuk garazy murowanych przy czym lokalnie brak jest ciaglosci zabudowy
zespolow. Ponadto stwierdzono, iz oprocz garazy murowanych na ww. dzialce wystepuje 11 garazy blaszanych a
wymiary poszczeg6lnych garazy réznia sie. W opinii wskazano, iz w zwigzku z ogdlnym zlym i bardzo zlym stanem
technicznym budynkéw garazowych zaleca sie ich calkowita rozbiérke. Ponadto dodano, iz posadowienie tych
obiektow w aktualnym stanie stwarza zagrozenie dla bezpieczenstwa oséb trzecich.

dowbd:
- ocena techniczna k. 100- 107

W dniu 2 marca 2016 r. na wniosek pozwanego Wojewoda (...) stwierdzil wygasniecie decyzji z dnia 8 sierpnia 1997r.
o udzieleniu pozwolenia na budowe zespotu garazy samochodowych na dzialce nr (...) polozonej w P..

dowod:
- decyzja z dnia 2.03.2016 1. k. 108-111

Garaze posadowione na dzialce (...), w tym garaz powddki ulegly wyburzeniu. Do kofica istnienia ,,garazowiska”
wszystkie kompleksy garazowe nie zostaly w pelni wybudowane.

dowody:

- zeznania $wiadka M. B. — (...) k. 235-238



- zeznania powodki k. 238- 240
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na cze$ciowe uwzglednienie.

Stan faktyczny niniejszej sprawy Sad oparl na dowodach z dokumentéw, zar6wno prywatnych jak i urzedowych, a
takze zeznaniach swiadka M. C. i pow6dki. W odniesieniu do dowodéw z dokumentéw wskazaé nalezy, iz dowody te -
poza umowa z dnia 18 kwietnia 2002 r. w zakresie potwierdzenia uiszczenia kwoty 1.750 zl - nie byly kwestionowane
przez strony. Wskazac nalezy, iz do akt sprawy poza odpisem ww. umowy zostat zlozony réwniez jej oryginal — jego
analiza prowadzi do wniosku, Ze umowa ta stanowila wzorzec, ktérego brakujace fragmenty wypelmiono tym samym
charakterem pisma, §rodkiem piszacym w tym samym kolorze, co sklania do uznania, iz wzorzec ten uzupelmiono w
tym samym czasie — brak jest podstaw do przyjecia, ze po jego podpisaniu dopisywano jakiekolwiek jego fragmenty.
W dokumencie tym wskazano, iz ,wplacono calo$¢” wkladu garazowego w kwocie 1.750 zl, z czego wynika, iz powodka
kwote ta wplacila najpdzniej w chwili podpisywania umowy z dnia 18 kwietnia 2002 r. Zrozumiale jest, ze po prawie
16 latach od podpisania tej umowy powodka nie potrafila precyzyjnie opisa¢ okoliczno$ci podpisania umowy i ww.
wplaty.

Sad uznat za wiarygodne zeznania Swiadka i powo6dki, albowiem w istocie byly one zbiezne i znajdowaly potwierdzenie
w dowodach z dokumentéw. Sad oddalit wniosek powodki o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego z
zakresu wyceny nieruchomogci, albowiem uznal, ze jest on zbedny dla rozstrzygniecia, a ponadto — wobec wyburzenia
garazu — nie mogtby doprowadzi¢ do prawidlowych ustalen.

W ocenie Sadu zasadno$¢ roszezen powodki o zaplate kwoty 1.750 zt nalezalo rozpatrywaé z punktu widzenia art. 405
k.c. wzw. z art. 410 § 11 2 k.c. , z przyczyn, ktore zostang opisane ponizej.

Wskazac nalezy, iz pozwany zarzucil, iz przy podpisywaniu z powddka umowy z dnia 18 kwietnia 2002 r. naruszono
zasady reprezentacji pozwanego, ktére przewidywaly dzialanie w tym zakresie prezesa zarzadu wespdl z drugim
czlonkiem zarzadu. Powddka nie przedstawila dowodéw na to, iz w owym okresie pozwany posiadal reprezentacje
jednoosobowa, za$ z treSci samej umowy — czeSci wstepnej - wynika, ze umowe mial zawrze¢ w imieniu spo6ldzielni
takze B. N. — czlonek zarzadu.

Zgodnie z art. 39 § 1 k.c. kto jako organ osoby prawnej zawarl umowe w jej imieniu nie bedac jej organem albo
przekraczajac zakres umocowania takiego organu, obowigzany jest do zwrotu tego, co otrzymal od drugiej strony
w wykonaniu umowy, oraz do naprawienia szkody, ktéra druga strona poniosla przez to, ze zawarla umowe nie
wiedzgc o braku umocowania. Przepis ten zawiera jedynie norme odpowiadajaca art. 103 § 3 k.c., jednak brak w
nim odpowiednikéw art. 103 § 11 2 k.c. nie oznacza woli ustawodawcy uznania wszystkich czynno$ci prawnych
dokonanych przez osoby dzialajace w imieniu osoby prawnej w charakterze jej organu bez kompetencji do tego za
bezwzglednie niewazne. Podobienstwo instytucji organu osoby prawnej i pelnomocnictwa przemawia za stosowaniem
w drodze analogii przewidujacego sankcje bezskutecznos$ci zawieszonej art. 103 § 1i 2 k.c. w zakresie nienormowanym
przepisami szczegblnymi do umoéw zawartych w imieniu osoby prawnej przez osoby dzialajace w charakterze organu
osoby prawnej bez kompetencji do tego albo z przekroczeniem zakresu umocowania. Poglad ten znalazl wyraz w
uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 14 wrzeénia 2007 r. (III CZP 31/07, OSNC 2008, Nr 2, poz. 14) i ugruntowal sie
w orzecznictwie (por. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia 2013 r., IT CSK 482/12, czy z dnia 2 marca 2012
r. I UK 300/11 - L.). Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, iz umowa z dnia 18 kwietnia 2002 r. nie moze byc
uznana za wazng.

Wskazaé nalezy, iz w dacie zawarcia tej umowy obowigzywal przepis art. 37 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.), zgodnie z ktorym po wejsciu w zycie
ustawy spoldzielnia mieszkaniowa nie moze ustanawiac¢ spoldzielczych wlasnoSciowych praw do lokali mieszkalnych,
spotdzielczych praw do lokali uzytkowych, w tym garazy, ani praw do miejsc postojowych w wielostanowiskowych



lokalach garazowych. Tymczasem w § 3 umowy pozwany zobowiazal sie do przydzielenia powddce spodldzielczego
wlasnoSciowego prawo do garazu w zespole garazowym, o ktorym mowa w § 2, ze wskazaniem, ze po dokonaniu
przydzialu powddka bedzie mogla dysponowac spoéldzielczym prawem do garazu, jak w przypadku wlasno$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego. Skoro przepis art. 37 cyt. ustawy wylaczal uprawnienie pozwanego do ustanowienia
spoldzielczego prawa do garazu, to wylagczal rowniez jego uprawnienie do zobowigzania sie do przydzielenia tego
prawa w przyszloéci. Zwazy¢ réwniez nalezy, iz przepisy ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych w 6wczesnym
brzmieniu nie przewidywaly mozliwosci kreowania przez spoéldzielnie mieszkaniowa prawa do lokalu w drodze
przydziatu, a jedynie — umowy. Umowa z dnia 18 kwietnia 2002 r. jako sprzeczna z prawem, zgodnie z art. 58 § 1
k.c. dotknieta byla zatem niewazno$cia, za$ spelnione w jej wykonaniu §wiadczenie — kwota 1.750 zl winno podlegaé
zwrotowi. Zawazy¢ nalezy, iz 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 bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci.
Zgodnie z kolei z art. 410 § 1 k.c. przepisy artykuléw poprzedzajacych stosuje sie w szczegélnosci do §wiadczenia
nienaleznego, przy czym — stosownie do § 2 - §wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto je spelnil, nie byt w ogole
zobowiazany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktérej $wiadczyl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla
lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynno$é prawna zobowiazujaca do $§wiadczenia byla
niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu §$wiadczenia.

W niniejszej sprawie umowa ta stanowila niewazng czynno$§é prawng, ktéra nie stala sie wazna po spelieniu
Swiadczenia, co za tym idzie pozwany winien zwréci¢ powodce kwote, ktora uiscita mu tytulem wkladu garazowego
przy podpisywaniu umowy. Wprawdzie pozwany w podnidst zarzut oparty o przepis art. 409 k.c., zgodnie z ktérym
obowiazek wydania korzys$ci lub zwrotu jej wartoéci wygasa, jezeli ten, kto korzy$¢ uzyskal, zuzyl ja lub utracil w taki
sposéb, ze nie jest juz wzbogacony, jednakze — zasadno$ci tego zarzutu w zaden sposéb nie wykazal. Wprawdzie z
umowy z dnia 18 kwietnia 2002 r. wynika, ze wniesiony przez powddke wklad garazowy ma pokryé¢ koszty zakupu
terenu i budowy przypadajacych na dany garaz, jednakze na to, iz kwota 1.750 zl zostala zuzyta na jakiekolwiek cele
z tym zwiazane, dowoddéw brak.

Strona pozwana podniosta takze podniost zarzut przedawnienia roszczenia objetego pozwem. W tym zakresie wskazac
nalezy, iz zgodnie z art. 118 k.c. jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesieé,
adla roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalnoSci gospodarczej - trzy lata.

W niniejszej sprawie termin przedawnienia roszczenia o zaplate kwoty 1.750 zt wynosi 10 lat. Odnoszac sie do
terminu jego wymagalno$ci przywolaé nalezy poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 22 marca 2011
r. (V CKN 769/00), zgodnie z ktérym roszczenie z tytulu nienaleznego $wiadczenia, majacego taki charakter juz w
chwili spelnienia, staje sie od tej chwili wymagalne. Rozpatrujgc zagadnienie przedawnienia roszczenia o odsetki
z powodu opdznienia w zwrocie nienaleznego §wiadczenia, Sad Najwyzszy podnidsl, ze wymagalno$¢ roszczenia to
stan, w ktérym wierzyciel ma prawng mozliwo$¢ zgdania zaspokojenia przyslugujacej mu wierzytelnosci. Jest to
stan potencjalny, o charakterze obiektywnym, ktorego poczatek zbiega sie z chwila uaktywnienia sie wierzytelnosci.
Poczatek wymagalno$ci zalezy z kolei od charakteru zobowiazan i ich wla$ciwoSci, a poniewaz zobowigzanie do zwrotu
nienaleznego $wiadczenia nalezy do zobowigzan bezterminowych, nie mozna utozsamiaé terminéw wymagalno$ci i
spelienia §wiadczenia, poniewaz ten ostatni to termin niezwloczny po wezwaniu przez wierzyciela (art. 455 k.c.).
Wymagalno$¢ roszczenia z tytulu nienaleznego Swiadczenia moze przypadaé na r6zne momenty, w szczego6lnoSci
od chwili spelienia nienaleznego $wiadczenia. Ustalajac termin spelnienia omawianego $wiadczenia, odrzucic¢
nalezy koncepcje, iz stan opdznienia laczy sie z uzyskaniem przez wzbogaconego wiedzy o tym, ze $wiadczenie
bylo nienalezne. Sad Najwyzszy wskazal, ze opdznienie to zgodnie z art. 476 k.c. uksztaltowane zostalo jako stan
obiektywny i takie okoliczno$ci, jak wiedza wierzyciela o tym, ze §wiadczenie jemu sie nalezy, czy zla wiara dtuznika,
wynikajaca z koniecznosci liczenia sie z obowigzkiem $wiadczenia, same przez sie nie prowadza do okreélenia
terminu $wiadczenia i w zwigzku z tym do wywolania stanu opdZznienia. Sad Najwyzszy podnidst takze, ze przepisy
regulujace instytucje bezpodstawnego wzbogacenia, a wiec i nienaleznego Swiadczenia, nie okreslaja terminu, w
jakim nastapi¢ ma wykonanie obowigzku zwrotu nienaleznego §wiadczenia, a nadto nie mozna tez wyznaczyc¢ tego



terminu, odwolujac sie do natury zobowiazania, z ktérego $§wiadczenie wynika. zadanie zwrotu przysporzenia wynika
z niewaznej bezwzglednie czynnoSci prawne;j.

Powodka dokonala wplaty 1.750 zt w dniu 18 kwietnia 2002 r. i w tej dacie rozpoczal bieg dziesiecioletni termin
przedawnienia roszczenia o zwrot tego nienaleznego $wiadczenia.

Wprawdzie slusznie pozwany podnosil, ze w dacie wniesienia pozwu uplynal termin przedawnienia roszczenia
powodki o zwrot kwoty 1.750 zl, jednak w ocenie Sagdu podniesiony przez niego zarzut przedawnienia nie zastugiwal
na uwzglednienie, albowiem zostal podniesiony sprzecznie z zasadami wspélzycia spolecznego.

Zgodnie z treScig art. 5 k.c. nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byl sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie
uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony. Potrzeba zastosowania art. 5 k.c. moze
pojawic sie wyjatkowo, gdy w okoliczno$ciach konkretnego przypadku wystapienie skutku przedawnienia okaze sie
razgco niemoralne. Wskazuje sie, ze odmowa uwzglednienia zarzutu przedawnienia z powodu naduzycia prawa zwykle
bedzie miala za podstawe negatywna ocene zachowania dtuznika, ktory ,zwodzil" wierzyciela czy zawiédl zrodzone
wecze$niej zaufanie (vide wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 wrze$nia 2009 r. IV CSK 167/09).

Taka za$ sytuacja zdaniem Sadu miala miejsce w niniejszej sprawie. Jak wynika bowiem z zeznan powodki, jak i zeznan
Swiadka M. C. do czasu zmiany prezesa zarzadu pozwanego we wrzeniu 2012 r. pozwany nie podejmowal zadnych
dzialan, ktére pozwalalyby powddce na poddanie w watpliwo$é skutecznosSci zawartej umowy. Powodka zeznala, iz
prezes Z. R. zapewnial ja, ze z chwilg zakoniczenia inwestycji — co de facto nigdy nie nastgpilo - dojdzie do zawarcia
umowy notarialnej, moca ktoérej uregulowany zostanie definitywnie status prawny garazy, co wiecej pozwany do 2015
r. pobieral od powddki oplaty za garaz, adekwatne do jego powierzchni, traktujac ja jako osobe, ktorej przystuguje
tytul prawny do niego. Nawet po objeciu funkcji prezesa zarzadu przez swiadka, pozwany nadal podejmowat kolejne
starania zmierzajace do unormowania kwestii ,,garazowiska” i naprawienia bledow poprzedniego prezesa. Dopiero w
maju 2015 r. pozwany w sposob jasny poinformowal uzytkownikéw garazy, iz nie zrealizuje ich roszczen. Zaniechanie
zatem przez powodke z weze$niejszym wystapieniem z roszczeniem wobec pozwanego na droge sadowa nie bylo
wyrazem jej zaniedban, ale efektem postawy pozwanego.

Z tych przyczyn Sad uznal, iz pozwany podnoszac zarzut przedawnienia ww. roszczenia naruszyl zasady lojalnosci
wobec swego kontrahenta, wykorzystal jego zaufanie co do tego, iz pozwany jako profesjonalista zawierajac z nim
umowe, dzialal na podstawie i w ramach przepisow prawa. Takie za$ dzialanie nie moze korzystaé z ochrony.

W odniesieniu do zadania zwrotu warto$ci nakladéw poniesionych na wybudowanie garazu na gruncie pozwanego,
Sad uznal, iz roszenie to nie zasluguje na uwzglednienie. W tym wzgledzie wskazac¢ po pierwsze nalezy, iz zadanie w
tym zakresie nie zostalo wykazane co do wysokoéci. Powddka zaaferowala w tym zakresie m.in. operat szacunkowy
sporzadzony przez E. K., jednakze dokument ten mial wylacznie walor dokumentu prywatnego w rozumieniu art. 245
k.p.c. i stanowil wyraz tego, iz osoba ta zlozyla o§wiadczenia zawarte w tym dokumencie. Pow6dka zawnioskowala
wprawdzie o przeprowadzenie dowodu opinii bieglego sadowego na okolicznoé¢ ustalenia wartoéci tych nakladow
niemniej jednak z przyczyn obiektywnych — garaz powo6dki wyburzono — brak bylo materialu dowodowego, w oparciu
o ktory biegly moglby wydac opinie. Z tej samej przyczyny nie sposéb bylo zweryfikowaé w jakim zakresie materialy,
ktorych zakup powddka udokumentowata fakturami i rachunkami zlozonymi na ostatniej rozprawie (za wyjatkiem
bramy garazowej) postuzyly do wybudowania garazu.

Niezaleznie od braku wykazania wysoko$ci ww. nakladéw, wskaza¢ nalezy, iz nakladow powo6dki na garaz nie mozna
bylo traktowac jako §wiadczenia nienaleznego, albowiem w Swietle umowy z dnia 18 kwietnia 2002 r. powddka nie
byla zobowiazana do ich dokonania. W istocie nie sposéb ustali¢ w oparciu o zaoferowane przez strony dowody na
jakiej podstawie oraz na jakich zasadach powo6dka nakladow tych dokonala, w szczegdlnoSci jakie byly ustalenia w
tym zakresie pomiedzy powodka i d6wezesnym prezesem zarzadu pozwanej. Zwazy¢ réwniez nalezy, iz nie sposob
przyjac, ze pozwany, na ktérego gruncie powodka dokonala nakltadéw, wzbogacit sie jej kosztem, bowiem jak wynika
z operatu szacunkowego K. B. oraz umowy sprzedazy wraz z aneksem zawartej przez pozwanego ze spolka (...), jak



rowniez zeznan $wiadka pozwany sprzedal dzialke, na ktérej byly posadowione byly garaze za cene samego gruntu,
bez nakladéw na grunt tj. garazy, a zatem nie uzyskal z tego tytulu przysporzenia.

Rozpatrujac roszczenie powodki z tytutu zwrotu nakladéw sad mial takze na uwadze takze regulacje zawarte w art. 226
k.c. Zgodnie z § 1 samoistny posiadacz w dobre wierze moze zada¢ zwrotu nakladéw koniecznych o tyle, o ile nie maja
pokrycia w korzySciach, ktore uzyskal z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze zadac o tyle, o ile zwiekszaja wartosé
rzeczy w chwili jej wydania wlaScicielowi. Jednakze gdy naklady zostaly dokonane po chwili, w ktorej samoistny
posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, moze on zadaé
zwrotu jedynie nakladow konicznych. Stosownie do § 2 samoistny posiadacz w zlej wierze moze zadac jedynie zwrotu
nakladéw koniecznych, i to o tyle, o ile wlasciciel wzbogacilby sie bezpodstawnie jego kosztem. Zgodnie z art. 230 k.c.
przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladow stosuje sie odpowiednio do stosunku miedzy
wlascicielem rzeczy, a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiséw regulujgcych ten stosunek nie wynika nic innego.

Powodki nie mozna uzna¢ za samoistnego posiadacza gruntu, bowiem zdawala ona sobie sprawe z tego, ze
nie przystuguje jej prawo wlasnosci do gruntu, nie podejmowala zadnych czynno$ci wladczych wobec gruntu
charakterystycznych dla wykonywania prawa wlasnosci. Brak jest zatem podstaw do tego, aby przyjac, iz wladala nim
jak wlasciciel. Nawet jednak, gdyby przyjaé, iz taka byla jej wola, to wobec tego, iz musiala sobie zdawac sprawe z tego,
ze prawo wlasno$ci gruntu jej nie przystuguje, byla co najwyzej posiadaczem samoistnym w zlej wierze, a to oznacza,
ze — zgodnie z art. 226 § 2 k.c. — moglaby sie domaga¢ tylko nakladéw koniecznych i to tylko o tyle, gdyby wlasciciel
bezpodstawnie wzbogacil sie jej kosztem. Naklady konieczne sa to naklady, ktére musza zostaé¢ poniesione w celu
utrzymania rzeczy w dotychczasowym stanie. Przeciwienistwem do nich sa naklady uzytkowe takie jak np. wzniesienie
budynku na gruncie.

Zdaniem Sadu powodka po zawarciu z pozwanym umowy z dnia 18 kwietnia 2002 r. wladala czeécia nieruchomosci
— gruntem pod garazem nr (...) jak najemca — uwzgledniajac, iz korzystala z gruntu i garazu za aprobata pozwanego,
ktoéry pobieral z tego tytulu od powddki co miesiac oplaty, uznaé nalezalo, ze miedzy stronami co najmniej w
sposéb dorozumiany zostal zawigzany stosunek najmu. Odpowiednie zastosowanie o jakim mowa w art. 230 k.c.
oznacza, ze nalezy uwzgledni¢ nature danego stosunku prawnego, jakiemu odpowiada wladztwo posiadacza. Zgodnie
z art. 659 § 1 k.c. przez umowe najmu wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umoéwiony czynsz. Stosownie do art.
676 k.c. jezeli najemca ulepszyl rzecz najeta, wynajmujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru
albo zatrzymac ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich warto$ci w chwili zwrotu, albo zadaé przywrdcenia
stanu poprzedniego. Ulepszenia, to naklady, ktore zwiekszaja w chwili wydania przedmiotu najmu jego warto$¢ lub
uzyteczno$¢ z uwzglednieniem przeznaczenia danego przedmiotu, a jednocze$nie nie obciazaja ani wynajmujacego,
zwlaszcza jako naklady konieczne (art. 662 § 11 art. 663 k.c.), ani najemcy, jako drobne naklady, o ktérych mowa w
art. 662 § 2 k.c. Wartosci ulepszen nie mozna utozsamiac z wydatkami poniesionymi na ich dokonanie, lecz analizie
poddac nalezy warto$c¢ lub uzyteczno$c calej rzeczy (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 25 wrze$nia 2014 1.,
I ACa 551/14; wyrok Sadu Najwyzszego z 12 wrze$nia 2013 1., IV CSK 44/13, oraz z 9 listopada 2000 r., Il CKN 339/00
- L.). W przedmiotowej sprawie nie zostalo wykazane, by dokonane przez pow6dke naklady na grunt zwiekszyly jego
warto$¢ lub uzytecznoéc¢, wrecz przeciwnie, zardwno operat szacunkowy K. B., jak i ocena techniczna M. S. sklania
do wniosku, ze bylo inaczej. Podniesienia wymaga, iz wobec wyburzenia garazy nie sposdb byloby ustali¢ ile wynosila
warto$¢ takich ulepszen w chwili wydania tego gruntu przez powddke do dyspozycji pozwanego.

W ocenie Sadu roszczenie powodki o zaptate kwoty 23.970 zl nie moglo zosta¢ uwzglednione na podstawie art. 415 k.c. ,
mimo ze w $wietle art. 414 k.c. nie jest wylaczony zbieg roszczen z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia z roszczeniami
deliktowymi, albowiem powddka nie wykazala zadnych przesltanek tego roszczenia, w szczegbdlnoéci takiego dzialania
badz zaniechania pozwanego, ktére wywolalo szkode w jej majatku, ani wysokoSci tej szkody.

Rowniez przepis art. 5 k.c. nie mogl, wbrew odmiennemu stanowisku powodki, stanowié zrédla tego roszczenia,
przepis ten bowiem moze jedynie roszczenie to zniweczy¢.



Reasumujgc Sad uznal, iz zadanie pozwu zastugiwalo na uwzglednienie jedynie w zakresie kwoty 1.750 zl.

Rozstrzygniecie o odsetkach ustawowych za opdznienie w zaplacie ww. kwoty oparto o art. 481 § 1i 2 k.c. Jak
wskazano wyzej, roszczenie o zwrot nienaleznego Swiadczenia ma charakter bezterminowy, wobec tego opdznienie
w jego wykonaniu nastepuje dopiero wtedy, gdy dluznik nie spelnia §wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez
wierzyciela. Od tej chwili obciaza dluznika obowiazek zaplaty odsetek za op6Znienie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 13 grudnia 2012 r., sygn. akt I ACa 1190/12, LEX nr 1267299). W niniejszej sprawie powodka
dopiero w pozwie wyrazila zgdanie zaplaty ww. kwoty. Odpis pozwu zostal doreczony pozwanemu w dniu 7 grudnia
2016 r., a zatem przyjmujac, ze odpowiednim terminem na zaspokojenie tego roszczenia, uwzgledniajacym rozmiary
Swiadczenia bedzie termin tygodniowy, pozwany winien zwro6ci¢ powoddce 1.750 zt do dnia 14 grudnia 2016 r., tym
samym od dnia nastepnego pozostaje w op6znieniu w jej zaplacie.

Z tych przyczyn w punkcie I wyroku zasadzono od pozwanego na rzecz powodki kwote 1.750 zt z odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 15 grudnia 2016 r., za§ w pozostalej cze$ci — w punkcie IT wyroku — powbdztwo
oddalono.

O kosztach procesu w punkcie IIT wyroku orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Powodka wygrala sprawe
jedynie cze$ciowo tj. w 6,8 %, a poniesione przez nig koszty procesu zamykaja sie kwota 2.468 zt (wynagrodzenie
pelnomocnika 1.200 zl, oplata od pozwu 1.286 zt ). Pozwany wygrat proces w 93,2 % i poniost koszty w kwocie 1.200
zl (wynagrodzenia pelnomocnika). Po wzajemnym rozdzieleniu tych kosztow nalezalo zasadzi¢ od powo6dki na rzecz
pozwanego kwote 946,95 z} (1.200 zt x 93,2% - 2.468 zl x 6,8%).



