Sygn. akt VI ACa 1886/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 czerwca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Jolanta Pyzlak (spr.)

Sedzia SA— Ksenia Sobolewska - Filcek

Sedzia SO (del.) — Jadwiga Smoltucha

Protokolant: — sekr.sqdowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 9 czerwca 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa Z. M.

przeciwko A. K.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron od wyroku Sadu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie
z dnia 3 lipca 2015 r.

sygn. akt II1 C 1315/14

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie drugim czesciowo w ten sposob, ze zasqdza od A. K. na rzecz Z. M. dalszq kwote 32
451 zl (trzydziesci dwa tysigce czterysta pieédziesiqt jeden zlotych) z ustawowymi odsetkami za
opoznienie od dnia 14 sierpnia 2014 r. do dnia zaplaty i oddala powoédztwo w pozostalym zakresie;

b) w punkcie trzecim w ten sposob, ze zasqdza od A. K. na rzecz Z. M. dalszq kwote 2 805 zl (dwa
tysigce osiemset piec zlotych) tytulem zwrotu czesci kosztow procesu;

¢) w punkcie pigtym nakazuje pobraé od pozwanej A. K. na rzecz Skarbu Panstwa- Sqdu
Okregowego (...) w W. kwote 6 219 zl (szes$é tysiecy dwiescie dziewietnasci ztotych) tytulem czesci
nieoplaconych kosztow sqdowych;

d) w punkcie széostym nakazuje $ciggniecie od Z. M. z zasgdzonego na jego rzecz swiadczenia
- na rzecz Skarbu Panstwa- Sqdu Okregowego (...) w W. kwoty 1 755 zl (jeden tysiqc siedemset
pieédziesiqt pie¢ zlotych) tytulem nieoplaconych kosztéw sqdowych;

II. oddala apelacje pozwanej;

III. zasqdza od A. K. na rzecz Z. M. kwote 4 323 zl (cztery tysigce trzysta dwadziescia trzy zlote)
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1886/15



UZASADNIENIE

Powo6d Z. M. w pozwie wzajemnym z dnia 20 grudnia 2010, a nastepnie rozszerzonym pismem z dnia 30 maja 2014r.
i wylaczonym do odrebnego rozpoznania, domagat sie o zasadzenia od A. K. i J. B. (1) kwoty 159 470 zl ustawowymi
odsetkami od dnia wniesienia pozwu, tytulem zwrotu zaplaconej ceny po waloryzacji wg warto$ci nieruchomosci oraz
tytulem zwrotu nakladow. Ostatecznie zadanie wobec J. B. (1) cofnal, ale bez zrzeczenia sie roszczenia, za$§ pozwana
nie wyrazila zgody na to cofniecie. Powod cofnal réwniez powodztwo o zwrot wplaconego podatku, ale pozwane nie
wyrazily zgody na cofniecie.

Pozwane wnosily o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie kosztoéw procesu.
Wyrokiem z dnia 3 lipca 2015r. w sprawie o sygn. akt III C 1315/14 Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie :

1. zasadzil od pozwanej A. K. na rzecz Z. M. kwote 91 486 zl z ustawowymi odsetkami od kwoty 45 750 zl od dnia 11
lutego 2010r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 45 736 zl od dnia 14 sierpnia 2014r. do dnia zaplaty;

2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci,
3. koszty procesu miedzy Z. M. a A. K. wzajemnie zniosl,
4. zasadzil od powoda na rzecz J. B. (1) kwote 3617 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu,

5. nakazal pobra¢ od pozwanej A. K. na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Okregowego (...) w W. kwote 4545,18 zl tytulem
nieuiszczonych oplat,

6. nakazal Sciagnac na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego (...) w W. z roszczenia zasgdzonego na rzecz powoda
Z. M. kwote 3 428,82 zl tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ocenie prawne;j:

W dniu 14 wrze$nia 1981r. Z. M. zawarl z A. K. nieformalng umowe nabycia nieruchomosci stanowiaca cze$¢ dziatki
gruntu oznaczonej w ewidencji gruntéw nr (...) (po podziale jako (...)), polozna we wsi S. D. gm. N. za cene 30.000
starych zl. Cena zostala uiszczona w dniu zawarcia umowy. Dziatka skladala sie z dwoch czeéci: jednej stanowiacej
grunt nadajacy sie do uprawy, drugiej stanowiacej nieuzytki. W dniu zawarciu umowy Z. M. objal nieruchomosé
w posiadanie. Z. M. ogrodzil dzialke, na gorszej czeSci dzialki wykopat staw. Dodatkowo, aby wykorzystywa¢ cala
nieruchomo$¢ rolniczo Z. M. nawi6zl ok. 40 wywrotek ziemi i piachu z pobliskiej jednostki wojskowej oraz wyréwnal
teren. Ziemie, ktora nawieziono, Z. M. uzyskal za darmo przy okazji budowy strzelnicy w Z.. Nastepnie na dzialce
posadzil krzewy i drzewa owocowe, uprawiat rosliny i warzywa. W latach 1978-2007 Z. M. zwracal A. K. naleznosci
z tytulu podatku od nieruchomosci, ktére ona regulowala jako wlascicielka nieruchomosci. Do zawarcia umowy
przenoszacej wlasnosSci przedmiotowej nieruchomosci nie doszlo. W dniu 9 kwietnia 2009r. A. K. darowala na rzecz
J. B. (1) niezabudowang dzialke oznaczona nr (...) o obszarze 0,1802 ha wydzielona z pierwotnej dziatki nr (...).
Po uprawomocnieniu sie w dniu 19 maja 2011r. wyroku wydanego w sprawie sygn. akt I C 197/09 Z. M. wydal
przedmiotowa nieruchomo$¢ A. K. iJ. B. (1).

Warto$¢ dzialki (...) wynosi 52.138z1, za$ dzialki (...) 71.799zl, warto§¢ nakladow polegajacych na nawiezieniu ziemi
za$ 32.451 zl.

Sad Okregowy wskazal, iz ustalil stan faktyczny na podstawie dowodow z dokumentbéw, ktérych autentyczno$c nie
byla kwestionowana przez strony, opinii bieglego oraz zeznan $wiadkéow. Sad uznal za wiarygodne w wiekszoSci
zeznania przestuchanych swiadkdéw, ktérzy zgodnie przyznawali, ze powod zawart umowe z pozwana A. K. i korzystatl
z przedmiotowej nieruchomosci rolniczo. Sad nie dal wiary zeznaniom Swiadkéw B. S. i S. S., w zakresie jakim
wskazali, ze powdd po objeciu nieruchomoéci we wladanie nie poczynil Zadnych naniesien. W ocenie Sadu w tej
czesci zeznania Swiadkow nalezalo uznaé za niewiarygodne, szczegdblnie biorac pod uwage, iz w 2009r. pozwane



wniosly o wydanie nieruchomosci, wiec powod nie mialby interesu w dokonywaniu nakladéw, a ponadto z uwagi
na fakt, ze Swiadkowie spokrewnieni sg z pozwana (s3 jej dzie¢mi), moglo im zaleze¢ na uzyskaniu korzystnego dla
pozwanej rozstrzygniecia, co nie pozostalo bez wplywu na bezstronnosé¢ relacji swiadkdéw. Jednoczeénie zauwazyé
nalezy, iz zeznania pozostalych $§wiadkow niezaleznie od siebie (nawet majac na uwadze przestuchang w charakterze
Swiadka corke powoda) wskazywaly, iz powod dokonal stosownych naniesien, by moc uzytkowaé dziatke. W ocenie
Sadu Okregowego zeznania zlozone przez strony rowniez w zasadzie zastlugiwaly na uwzglednienie, aczkolwiek z
uwagi na fakt, ze zasadniczo stan faktyczny (poza nakladami) nie byl kwestionowany, zeznania stron mialy jedynie
positkowe znaczenie dla dokonania istotnych ustalenn w rozpoznawanej sprawie. Faktem bowiem bezsprzecznym jest,
iz pow6d na mocy nieformalnej umowy objat w posiadanie nieruchomos$é nalezgcg do pozwanej A. K., uiScit za nig
okre$long cene, nastepnie nieprzerwanie do 2009r. korzystat z dzialtki w sposéb swobodny oraz, ze nie doszlo do
zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é przedmiotowej nieruchomosci. Kwestia regularnosci, czy wysoko$ci wptlat
poczynionych tytulem zwrotu podatku od nieruchomos$ci wobec cofniecia roszczenia w tym zakresie pozostawala
poza przedmiotem sporu. Zeznania w charakterze strony zlozone przez J. B. (1) z uwagi na brak wiadomosSci w
zakresie szczegdtowych ustaleni pomiedzy powodem a pozwanag A. K. byly nieprzydatne. Pozostale okolicznoS$ci nie
mialy rozstrzygajacego znaczenia dla istoty sprawy, gdyz kluczowym dowodem, wplywajacym na faktyczne rozliczenia
miedzy stronami byla sporzadzona przez bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci opinia.

Sad I instancji wskazal, iz oparl ustalenia stanu faktycznego na sporzadzonej przez bieglego opinii, do ktorej zadna
ze stron nie wniosla umotywowanych zastrzezen, a strona pozwana cofnela wniosek o jej uzupelnienie; wskazal, iz w
ocenie Sadu nie bylo podstaw do dzialania z urzedu.

Sad Okregowy uznal, iz powodztwo co do zasady zaslugiwalo w czeSci na uwzglednienie. Powod, ktory wszedl w
posiadanie nieruchomo$ci w zwiazku z wykonaniem umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej bez zachowania formy
aktu notarialnego byt posiadaczem w zlej wierze, gdyz wiedzial, ze prawo wlasnosci na niego nie przeszlo. W ocenie
tego Sadu - bylo to posiadanie zalezne, gdyz powod nie wykonywal samoistnego wladztwa w rozumieniu art. 336 k.c.,
o czym $wiadczyl fakt, ze zwracal pozwanej warto$é podatku od nieruchomosci, ktéra ona uiszczala jako wilascicielka
przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z zasadg wynikajacg z art. 158 k.c. umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomoéci powinna
byt zawarta w formie aktu notarialnego. Niedochowanie tej formy skutkuje sankcja niewaznoSci bezwzglednej w
mys$l art. 7382 k.c. Strony zawierajac umowe mialy pelna §wiadomosé¢, ze dla osiagniecia skutku w postaci przejécia
wlasno$ci wymagane jest zachowanie odpowiedniej formy. Mimo to, powdd uiécil cene na nabycia w wykonaniu
zawartej umowy liczgc, ze w przyszloSci strony zawrag odpowiednia umowe przenoszaca wlasno$¢ w formie aktu
notarialnego. Z okoliczno$ci sprawy wynika, iz strony czynily starania, zeby do zawarcia umowy w przepisanej prawem
formie doszlo. Jednak bezsporng okolicznoscia jest fakt, ze ostatecznie do zawarcia umowy przenoszacej wlasno$c
zgodnie z art. 155 k.c. w zw. z art. 158 zd. 2 k.c. nie doszlo, z przyczyn lezacych po obu stronach umowy.

Sad Okregowy uznal, iz powod uiszczajgc cene na poczet nabycia nieruchomos$ci w wykonaniu niewaznej czynnosci
prawnej, spelnil §wiadczenie nienalezne w rozumieniu art. 410 § 2 k.c., zgodnie z ktérym Swiadczenie jest nienalezne
miedzy innymi wéwczas, gdy czynno$¢ prawna zobowigzujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po
spelieniu §wiadczenia. Nienalezno$¢ §wiadczenia wystepuje rowniez wtedy, gdy podstawa §wiadczenia odpadla lub
jego zamierzony cel nie zostal osiggniety. Stosownie za$ do treSci art. 405 k.c. w zw. z art. 410 § 1 k.c. kto bez podstawy
prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowiazany jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to
nie byto mozliwe, do zwrotu jej wartoéci. Z art. 405 k.c. wynikaja cztery ogolne przestanki powstania roszczenia z tytutu
bezpodstawnego wzbogacenia: wzbogacenie jednego podmiotu, zubozenie drugiego podmiotu, zwiazek przyczynowy
pomiedzy wzbogaceniem a zubozeniem oraz brak podstawy prawnej dla wzbogacenia. W ocenie Sadu Okregowego w
niniejszej sprawie zaistnialy wszystkie wymienione przestanki. Cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, gdyz nie doszlo
do zawarcia miedzy stronami umowy przeniesienia wlasnoéci nieruchomoéci w formie wymaganej przez art. 158 k.c.

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 k.c. W ocenie Sadu Okregowego jakkolwiek zawarta w formie zwyklej umowa sprzedazy nieruchomosci
nie wywolala skutku rzeczowego, to jednak dla wymagalnosci roszczen o zwrot spelnionych $wiadczen dokonanych
w ramach realizacji zawartej umowy, powinna ona by¢ postrzegana jako swoiste Zrodlo stosunku obligacyjnego
laczacego strony. Na tre$¢ tego specyficznego stosunku laczacego strony skladalo sie przeniesienie posiadania w
ramach swoistego nienazwanego prawa, w postaci mozliwoéci korzystania przez nieformalnego nabywece (tu: powoda)
z nieruchomoéci za zgoda wiadciciela (tu: pozwanej A. K.), w zamian za korzystanie przez wtasciciela z pieniedzy
uiszczonych przez nabywce tytulem ceny. Do zwrotu wzajemnych §wiadczen dokonanych w ramach tej nieformalnej
umowy sprzedazy nie znajduje zastosowania art. 488 k.c., gdyz nie dotyczy on $wiadczen juz spelmionych (tak
wyrok SN z dnia 29 czerwca 1999r. III CKN 264/98, LEX 50694). Zdaniem Sadu I instancji nalezalo da¢ prymat
woli stron, ktéra uksztaltowala sytuacje faktyczna w sposob charakterystyczny dla wykonanych waznych umow
przeniesienia wlasnoS$ci, co w okolicznoéciach sprawy stanowilo o powstaniu swoistego stosunku obligacyjnego,
ktérego tre$¢ spowodowala wymagalno§é wzajemnych Swiadczen o zwrot w terminie p6Zniejszym niz moment
spelienia §wiadczenia. Dlatego tez skutki umowy z dnia 14 wrze$nia 1981r. nalezalo ocenia¢ nie tylko przez pryzmat
art. 7382 k.c. w zw. z art. 158 k.c., ale rowniez przez wzglad na skutki o charakterze obligacyjnym, ktére wywolalo
wykonanie powyzszej umowy oraz fakt, ze dla ich zaistnienia forma szczego6lna nie byla wymagana.

Majac na uwadze okoliczno$ci rozpoznawanej sprawy, wyrazajace sie przede wszystkim w woli stron, ktére przez
okres ponad 25 lat wyrazaly che¢ zachowania stanu posiadania wyniklego z wzajemnych §wiadczen poczynionych na
mocy umowy z dnia 14 wrze$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.

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

Sad I instancji wskazal, iz zgodnie z wyrazanym w judykaturze pogladem, co do zasady zaplacona w pieniagdzu cena
nabycia nieruchomo$ci sprzedanej na podstawie niewaznej umowy podlega zwrotowi wedlug jej nominalnej wartosci.
Jednakze w przedmiotowej sprawie miedzy chwilg jej uiszczenia a zagdaniem zwrotu doszlo do znacznego spadku sily
nabyweczej pieniadza i zwrot wedlug zasad nominalizmu prowadzilby do niesprawiedliwego pokrzywdzenia powoda

kosztem pozwanej. W tych okolicznoéciach nalezalo zastosowaé art. 358'§3 k.c., ktéry pozwala na okreélenie wysokosci
Swiadczenia podlegajacego zwrotowi przy poszanowaniu zasad stlusznosci i sprawiedliwos$ci (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 powdd wskazal miernik w postaci wartoSci nieruchomosci w dacie spelnienia $§wiadczenia na rzecz
pozwanej oraz w chwili jego zwrotu (a wiec orzekania). Majac na uwadze charakter umowy miedzy stronami, sposéb
w jaki zostala zawarta oraz stosunki gospodarcze panujace w dacie jej podpisania, brak bylo powod6w, aby uznag, iz
umoéwiona pomiedzy nimi i zaplacona przez powoda cena nie odpowiadala warto$ci rynkowej nieruchomosci. Wobec
tego za wyznacznik dla przeprowadzenia waloryzacji nalezalo przyja¢ aktualng cene, jaka za takg samg nieruchomosé
powdd musialby zaplaci¢ w przypadku checi jej nabycia. Odpowiadala ona jej aktualnej rynkowej wartosSci, ktéra
zostala wskazana w opinii bieglego.

Majac to na uwadze, Sad Okregowy rozwazyt rowniez interesy stron: w przypadku powoda mozliwo$§é odzyskania
kwoty, ktorej aktualna ,sita nabywcza” odpowiadalaby zaplaconej w 1981 r., za$ z punktu widzenia pozwanej ponowne
objecie we wladanie nieruchomosci, ktérej jednak rzeczywista warto$¢é 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 nienalezno$ci $wiadczenia
spelnionego wobec A. K.. Czynno$¢ ta nie wplywala rowniez na mozliwa do przeprowadzenia waloryzacje, bowiem
rozporzadzenia pozwanej pod tytutem darmym, dokonane na rzecz osoby trzeciej w stosunku do laczacej pierwotnie
strony umowy, nie moglo wplywa¢ na stosunki pomiedzy nimi. Kierujac sie szeroko rozumianymi zasadami wspoétzycia
spolecznego, opierajac sie na konieczno$ci nadania §wiadczeniu pozwanej realnej wartoéci, uwzgledniajgc spoleczne
poczucie sprawiedliwoéci i dazenie do ekwiwalentnoéci, za podstawe do waloryzacji Sad Okregowy przyjal aktualng
cene nieruchomosci. Wskazal, iz mozna bylo ja ustali¢ jedynie w oparciu o wyliczenia bieglego. Wobec braku innych
podstaw do okreélenia ceny, przyjal, ze odpowiada ona tak okre$lonej warto$ci nieruchomosci, ktorej ostatecznie
strony nie kwestionowaly, jako aktualne;j.

Powdd oprocz roszezenia o zwrot ceny uiszezonej tytulem nabycia nieruchomosci, dochodzil réwniez zaplaty wartosci
poczynionych na nieruchomoéci nakladéw. Odnoszac sie do tego ostatniego zadania Sad Okregowy wskazal, iz
powodowi jako posiadaczowi zaleznemu w zlej wierze nie przystugiwal zwrot zadnych naktadéw. Nadto wskazal, iz
nawet gdyby przyjac, ze powdd wykazal swoje samoistne posiadanie w rozumieniu art. 336 k.c., to nadal pozostawalby
on posiadaczem w zlej wierze, albowiem wiedzial, ze prawo wlasno$ci mu nie przyshuguje, stad tez zasadnym byloby
rozwazenie, czy zastosowania nie znalazlby przepis art. 22682 k.c., w my$l ktérego, samoistny posiadacz w zlej
wierze moglby zadaé jedynie zwrotu nakladéw koniecznych i to tylko w zakresie, w jakim wlasciciel wzbogacilby sie
bezpodstawnie jego kosztem.

W realiach rozpoznawanej sprawy w ocenie Sadu I instancji - nie mozna uznaé, by naniesienie ziemi stanowilo naktad
konieczny dla korzystania z nieruchomo$ci, majac na uwadze jej dotychczasowy charakter i sposéb wykorzystania.
Naniesienie ziemi w celu polepszenia mozliwo$ci uprawy gruntu, ktéry — co niesporne — stanowil nieuzytek i jego
przeznaczeniem nie bylo wykorzystanie rolnicze, nalezaloby rozpatrywac jedynie w kategorii nakladu uzytecznego,
ktérego warto$¢ w mys$l przywolanego przepisu i tak nie podlegalaby zwrotowi. Powod sam podkreélal, ze ziemie
i piach, ktore wykorzystal do zagospodarowania dzialki uzyskal za darmo z terenu budowy strzelnicy wojskowej,
wiec de facto nie ponidst zadnych wydatkow na pozyskanie tych surowcoéw. Sad I instancji wskazal, iz mozna
byloby ewentualnie rozwazac koszt robocizny, niezbednej do wykonania wyréwnania terenu, wysypania piasku oraz
wykopania stawu nawadniajacego, jednak w zadnym stopniu pow6d nie udowodnil wysokosci tychze robét.

W ocenie Sadu I instancji, w zwigzku z powyzszym w sprawie nie znajdowal zastosowania art. 22782 k.c., w mysl,
ktérego wlasciciel zatrzymujac polaczone przedmioty powinien zwrdci¢ samoistnemu posiadaczowi ich warto$é i
koszt robocizny albo sume odpowiadajaca zwiekszeniu wartoSci rzeczy. Powdd nie zglosil roszezenia opartego na tym
przepisie. Wyboér sposobu zaspokojenia posiadacza, wobec jego zlej wiary, nalezal do pozwanych, za$ ze skladanych
w postepowaniu o$wiadczenn wynikalo, ze chca one, aby poczynione przez powoda naniesienia zostaly przez niego
zabrane (jak np. w przypadku ogrodzenia).

Sad Okregowy wskazal, iz nawet, gdyby uznaé, ze powolany przez powoda stan faktyczny pozwalal na zastosowanie
w niniejszej sprawie art. 22782 k.c., to w celu doprowadzenia do stanu, w ktérym bez pokrzywdzenia pozwanych
doszloby do rozliczenia stron, nalezaloby przyja¢, ze moze on domaga¢ sie jedynie zaplaty kwoty odpowiadajacej
wartoSci przedmiotéw polaczonych i kosztoéw robocizny. Z tego punktu widzenia fakt, ze nawieziona ziemia zostala
uzyskana przez powoda za darmo, powodowal, iz nie mogt on zadac zwrotu jej warto$ci, natomiast kosztow robocizny
co do zasady nie udowodniono. Niezaleznie od tego, w ocenie Sadu, majac na uwadze stosunki pomiedzy stronami,
charakter zawartej umowy i czynno$ci przez nie podejmowane na przestrzeni blisko trzydziestu lat, w tym istnienie
nienazwanego stosunku obligacyjnego laczacego powoda i pozwana (na ktéry 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 wylacznie dla wlasnych potrzeb (uprawa ziemi) — zwrotu wartosci nakladow
stalo w sprzeczno$ci z zasadami wspoélzycia spolecznego. Oceniajac jego zadanie przez pryzmat spolecznego poczucia
sprawiedliwoéci, zasady ekwiwalentno$ci Swiadczen, uczciwo$ci w obrocie i opierajac sie na art. 5 k.c., w realiach



niniejszej sprawy zadanie zaplaty warto$ci ,,przedmiotéw” w postaci nawiezionego piasku, Sad Okregowy uznal, iz nie
zashugiwalo na uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazal, iz niezaleznie od zasadnoS$ci zadania zaplaty zwrotu nakladéw, warto$é poczynionych przez
powoda prac miala znaczenie dla okreslenia wysokos$ci ceny, ktéra nalezalo mu zasgdzié tytulem zwrotu uiszczonej
ceny nabycia. Posilkujgc sie opinia bieglego oraz majac na uwadze wyniki postepowania dowodowego Sad ten
przyjal, iz cena, ktéra uiscit powod w wykonaniu umowy z dnia 14 wrze$nia 1981r. obejmowala stan dzialki bez
naniesien i nakladéw poczynionych przez powoda w trakcie dtugoletniego posiadania nieruchomosci. Wobec tego
cena, ktorej zwrotu mogl zada¢, musiala by¢ odniesiona do nieruchomoéci w takim stanie, jakby nie poczyniono
na niej zadnych prac. Sad Okregowy uznal, iz w tym zakresie nalezalo odnie$¢ sie do wyliczenn biegltego, w celu
ustalenia, jaka bylaby warto$¢ nieruchomosci, gdyby nie nawieziono tam ziemi. Strony nie zaoferowaly w tym zakresie
dowoddw, brak byto materialu, na podstawie ktérego mozna byloby prowadzi¢ inne wyliczenia, wobec tego jedynymi
mozliwymi do wykorzystania wartoSciami byly te wynikajace z opinii rzeczoznawcy. Powod i pozwane ostatecznie nie
kwestionowali ani wynikow ekspertyzy, ani jej aktualnoSci. Wobec tego, w celu okreslenia rzeczywistej ceny, jakiej
zwrotu - po dokonaniu waloryzacji — mo6gt domagac sie powod, Sad oparl sie na warto$ci nieruchomoéci pomniejszonej
o warto$¢ nakladoéw. Z uwagi na powyzsze laczna warto$¢ dzialek (...) (123.937z1) Sad I instancji pomniejszyt o warto$¢
dokonanych nakladow (32.451z1), gdyz dopiero tak uksztaltowana warto$¢ mogla odpowiadac cenie, ktorg powod
uiScil za przedmiot, ktéry objal w posiadania na podstawie opisanej w uzasadnieniu, laczacej strony umowy.

Za chybiony Sad Okregowy uznal zarzut potracenia podniesiony przez pozwane. W rozpoznawanej sprawie w
toku rozprawy zostalo zlozone materialnoprawne o$wiadczenie o potraceniu, jednak z uwagi na sformulowanie
samego o$wiadczenia (k. 247), Sad uznal, iz bylo nieskuteczne i nie wywolalo przepisanych prawem skutkoéw. Strona
pozwana wskazala, iz potraca przyslugujaca jej wierzytelnoéc z tytulu bezumownego korzystania w wysoko$ci podanej
przez siebie stawki czynszu dzierzawnego oraz odszkodowania. Nie sformulowano kwoty, do jakiej dokonywane
jest potracenie. Takie sformulowanie nie spelnialo wymagan okre§lonych w art. 498 k.c. i nie moglo odnieéé
skutkéw prawnych, jakie wiaza sie ze skutecznym zlozeniem o$wiadczenia o potraceniu. Na stronie zglaszajacej
wierzytelno$¢ do potracenia cigzy obowiazek wykazania jej istnienia i wysokoéci. Pelnomocnik pozwanych cofnela
wnioski dowodowe w tym zakresie, a z uwagi na fakt, iz o§wiadczenie to ma charakter uprawnienia ksztaltujacego, brak
bylo podstaw do dzialania z urzedu. Strona pozwana powolala sie na blizej niesprecyzowana wierzytelno$¢ zaréwno
co do zasady, jak i wysoko$ci, zatem Sad Okregowy uznal, iz wobec nieokreslonosci ztozonego o§wiadczenia nie zaszly
ustawowe przeslanki ujete w art. 498 k.c.

Ostatecznie Sad I instancji uznal za zasadne powodztwo powoda do kwoty 91.486 zl, jako stanowigce zwaloryzowang
cene nabycia przedmiotowej dzialki, ktorej zwrot nalezal sie powodowi w mysl przepiséw o nienaleznym $wiadczeniu.
Ponad te kwote powoddztwo bylo w ocenie tego Sadu niezasadne i jako takie podlegalo oddaleniu. Powdd ostatecznie
nie popieral zadania zaplaty kwot przekazanych pozwanej tytulem podatkow, przeciwniczki jednak nie wyrazaty zgody
na cofniecie pozwu, wobec czego powo6dztwo rowniez w tym zakresie Sad oddalil.

Zadania zostaly przez Sad I instancji uwzglednione jedynie wobec pozwanej A. K., majac na wzgledzie, ze powéd cofnal
ostatecznie pozew wobec J. B., nadto — w ocenie tego Sadu w zakresie zwrotu nienaleznego Swiadczenia nie byla ona
biernie legitymowana, jako ze nie byla strong czynno$ci prawnej, z ktoérej niewazno$ci powod wywodzil obowigzek
zaplaty bezpodstawnego wzbogacenia.

Co do naleznosci ubocznych od zasadzonych kwot, Sad dzialal na podstawie art. 481811 2 k.c., przyjmujac, ze odsetki
ustawowe od kwoty pierwotnie dochodzonej naleza sie od dnia doreczenia pozwu (posiedzenie w sprawie przed Sadem
Rejonowym — 10 luty 2011r. - k. 145 akt I C 197/09), a w zakresie sumy przewyzszajacej poczgtkowo dochodzong - od
dnia nastepnego po doreczeniu zmodyfikowanego powodztwa (k.101). W pozostalym zakresie - co do caloéci zadanych
odsetek od ostatecznie dochodzonej kwoty od dnia wniesienia pozwu — powodztwo podlegalo w ocenie Sadu I instancji
oddaleniu.



O kosztach procesu w zakresie zadania skierowanego do pozwanej A. S.-K. rozstrzygnieto w oparciu o art. 10881 k.p.c.
w zw. z art. 100 k.p.c.

O kosztach naleznych J. B. (1) Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 20382 k.p.c. w zw. z art. 988113 k.p.c.oraz § 6
pkt 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. z 2013r.,
poz. 461 tj.).

O nieuiszczonych kosztach sadowych Sad I instancji orzekl na podstawie art. 113 ust 11 ust. 2 u.k.s.c. w zw. z art. 100
k.p.c.

0Od powyzszego wyroku apelacje wniesli A. K. oraz Z. M..

Pozwana A. K. wskazala, iz zaskarza wyrok w caloéci, jednakze z treSci wynika, iz kwestionuje ona wyrok w czesci
zasgdzajacej od niej na rzecz powoda kwote 91 486 zl wraz z odsetkami i kosztami procesu. Podniosta zarzuty
naruszenia prawa procesowego tj. art. 2338 1 k.p.c. poprzez dowolng a nie swobodng ocene materialu dowodowego,
polegajaca na przyjeciu, ze:

- nieformalna umowa sprzedazy nieruchomo$ci zawarta miedzy stronami skutkuje sankcja niewaznos$ci bezwzglednej
w mys$l art. 73 § 2 k.c., a mimo tego zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu wartosci tej nieruchomoéci ;

- nieprzyjeciu, ze powdd jest posiadaczem zaleznym w zlej wierze i nie przystuguje mu zwrot zadnych nakladéw, za to
przystuguje mu zwrot warto$ci nieruchomosci, podczas gdy art. 22682 k.c. stwierdza, ze posiadacz w zlej wierze moze
zadacé jedynie zwrotu nakladow koniecznych i to tylko i tyle, o ile wlaSciciel wzbogacilby sie jego kosztem.

W konsekwencji wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powoddztwa w catosci oraz zasgdzenie kosztow
procesu, w tym kosztow postepowania apelacyjnego.

Powod zaskarzyt wyrok w czeSci oddalajacej powddztwo wobec A. K. co do kwoty 32 451 zt wraz z odsetkami.

Podnio6st zarzut naruszenia prawa materialnego tj. naruszenia art. 405 k.c. w zw. z art. 358'83 k.p.c. poprzez ich
bledna wykladnie i przyjecie, ze powodowi przysluguje zwaloryzowana cena nabycia nieruchomos$ci pomniejszona o
warto$¢ dokonanych nakladéw na tej nieruchomosci. Wnibst o zmiane wyroku poprzez zasadzenie kwoty 123 937 zt
z odsetkami ustawowymi od kwoty 45 750 zl od 11 lutego 2010r. i od kwoty 78 187 zl od dnia 14 sierpnia 2014r. do
dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztéw procesu.

Pozwana wnosila o oddalenie apelacji powoda oraz zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Powod wnosil o oddalenie apelacji pozwanej oraz zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda jest uzasadniona, natomiast apelacja pozwanej niezasadna w calo$ci. Sad Apelacyjny podziela co do
zasady ustalenia faktyczne, jak i w znacznej czeéci ich ocene prawng (za wyjatkiem nizej wskazanym).

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do apelacji pozwanej nalezy wskazac, iz podniesione w niej zarzuty sg chybione.
Przede wszystkim podnoszac zarzut naruszenia art. 23381 k.p.c. strona winna wskaza¢ przyczyny dyskwalifikujace
postepowanie sadu, okres$li¢, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowoddéw, uznajac brak
ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestusznie im je przyznajac, wzglednie wykaza¢, iz Sad razaco naruszyl
zasady logicznego rozumowania oraz doSwiadczenia zyciowego i ze uchybienie to moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy.
Naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. moze polega¢ na blednym uznaniu, ze przeprowadzony w sprawie dowdd ma moc
dowodow3 i jest wiarygodny albo ze wiarygodnos$ci i mocy dowodowej jest pozbawiony. Prawidlowe postawienie



zarzutu obrazy art. 233 § 1 k.p.c. wymaga wskazania konkretnych zasad, ktore sad naruszyl i dowodow, przy ocenie
ktérych do naruszenia takiego doszlo. Apelacja pozwanej nie wskazuje jakich dowodéw zarzut ten dotyczy, ani jakie
kryteria oceny Sad naruszyl, wobec czego nalezy go uznac za bezskuteczny. W istocie skarzacej chodzi raczej o
naruszenie prawa materialnego, a nie procesowego.

Moca umowy z 1981r. doszlo do przeniesienia posiadania nieruchomosci z uprawnieniem dla powoda do wladania ta
nieruchomoscia, czynienia na niej nakladéw, korzystania z niej jak wlaSciciel — w zamian za cene, obejmujaca warto$é
nieruchomosci, ktéra to cene powdd przekazal pozwanej. Byla to nieformalna umowa kupna — sprzedazy, moca
ktorej - w ocenie Sadu Apelacyjnego - przeniesiono posiadanie samoistne, bowiem sam fakt braku samodzielnego
optacania podatkéw nie Swiadczy jeszcze o posiadaniu zaleznym. Zgloszenie do ewidencji gruntéw faktu posiadania
nieruchomos$ci oraz samodzielne oplacanie podatkow jest jednym z wielu przejawéw posiadania samoistnego, lecz nie
jedynym. Réwniez rozmowy co do uregulowania tytulu prawnego do nieruchomoéci na rzecz powoda nie $§wiadcza
o posiadaniu zaleznym, a jedynie o wiedzy powoda, iz nie dysponuje tytulem wlasno$ci. Nabycie nieruchomos$ci w
drodze umowy nieformalnej byto wynikiem braku mozliwos$ci uregulowania wéwczas sytuacji prawnej nieruchomosci
w zwigzku z ograniczeniami w przenoszeniu wlasnoéci gospodarstw rolnych. Niewatpliwie zamiarem stron bylo
przeniesienie posiadania samoistnego, skoro zawarly umowe kupna - sprzedazy, ktéra choé¢ z mocy prawa niewazna,
przenosila jednak na powoda taki sam zakres uprawnien w zakresie posiadania, jaki przystuguje wlascicielowi. Powod
korzystal z nieruchomo$ci, czynil na niej naklady bez pytania o zgode wiascicielki, ogrodzit ja, udostepnil ja swojej
coree, nie placil wlascicielce zadnego czynszu (podatek byl przekazywany innym organom), dazyt do uregulowania
tytulu wlasnoéci na zasadach okreslonych we weze$niejszej umowie.

Sad Okregowy nie zasadzil zwrotu nakladéw, dlatego tez zarzut naruszenia art. 22682 k.c. jest chybiony. Cena
zaplacona przy nabyciu nieruchomo$ci droga nieformalnej umowy kupna - sprzedazy nie jest nakladem na te
nieruchomosé (tak tez: uchwala SN z 11 pazdziernika 1990 r., III CZP 58/90, LexisNexis nr 296205, OSNCP 1991,
nr 5-6, poz. 57).

Sad Okregowy zasadnie wskazal, iz podstawa rozliczen miedzy stronami co do zwrotu ceny bedzie w tym przypadku
art. 410811 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. Kwestii zwrotu wzajemnych $wiadczen nie reguluja przepisy o rozliczeniach
miedzy posiadaczem a wlascicielem (art. 224 i nast. k.c.), ani tez nie wykazano, aby jakie$ regulacje w tej kwestii
zawierala umowa zawarta przez strony.

O tym, ze w przypadku zawarcia niewaznej umowy stronom przystuguje zwrot §wiadczen wzajemnych $wiadczy
rowniez tresé art. 496 i 497 k.c., przy czym podstawa prawng zwrotu tych $wiadczen jest jak wyzej wskazano art. 410
k.c. Pow6d wydal nieruchomo$¢ pozwanej, a zatem pozwana winna zwro6ci¢ mu zaptacona cene. Cena ta — jak wynika z
ustalen Sadu Okregowego - co do treéci zawartej umowy - nie stanowila ekwiwalentu za korzystanie z nieruchomo$ci,
lecz zaplate jej warto$ci. Nie wykazano, aby istniala umowa, ze przekazana przez niego kwota stanowila wynagrodzenie
za korzystanie z nieruchomogci. Samo korzystanie z nieruchomosci w takich przypadkach odbywa sie zazwyczaj sie
nieodplatnie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 1972 r. III CRN 91/72 OSNC 1972/12/229 oraz wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 3 czerwca 2015r. I ACa 923/14 LEX nr 1754007). Pow6d korzystal z nieruchomosci w
ramach zawartej umowy a pozwana korzystala z przekazanych jej pieniedzy. Skoro powdd zwrocil jej nieruchomosé,
to pozwana powinna zwréci¢ mu zaplacona cene.

Sad Apelacyjny podziela réwniez wywody prawne Sadu Okregowego co do wymagalno$ci roszczenia o zwrot
zaplaconej ceny: wbrew twierdzeniom apelacji, uzasadnienie Sadu I instancji w tej kwestii jest logiczne i jasne.
Roszczenie z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia ma charakter bezterminowy, wobec czego staje sie wymagalne
po dacie wezwania do zaplaty (art. 455 k.c.). Zadanie zwrotu rownowartoéci ceny zostalo zgloszone na rozprawie w
sprawie o wydanie j tj. w sprawie I C 197/09 (przed wylaczeniem do odrebnego rozpoznania pozwu wzajemnego)
w dniu 10 lutego 2011r. (k.145 akt dolgczonych), Przewodniczaca doreczyla wéwczas odpis pozwu wzajemnego z 20
grudnia 2010r. obejmujacego zadanie zaplaty kwoty 47 500z}, przy czym pelnomocnik wyjasnil, ze kwota obejmuje
zwrot ceny nabycia nieruchomo$ci. Rozszerzenie zadania obejmujace zadanie zwrotu rownowartosci nieruchomoéci
wg wyliczen bieglego nastapilo pismem z dnia 30 maja 2014r. doreczonym pozwanej w dniu 13 sierpnia 2014r. na



rozprawie (k. 101). W obydwu przypadkach zasadnym bylo zasadzenie odsetek od dnia nastepnego po doreczeniu
odpisu pism zawierajacych zadania pozwu stosownie do tresci art. 455 k.c. i art. 481811 2 k.c.

Juz na etapie uzasadniania orzeczenia Sad Apelacyjny zauwazyl, iz zachodzi rozbiezno§é miedzy trescia wyroku a
uzasadnienia: Sad Okregowy wskazal w uzasadnieniu, iz odsetki zasadzil od dnia nastepnego po dniu doreczenia
odpisu pozwu tj. 11 lutego 2011r., zas w pkt 1 wyroku widnieje data 11 lutego 2010r., co jest zapewne omylka pisarska
(pozew z dnia 20 grudnia 2010r. obejmowal zadanie zasadzenia odsetek od dnia jego wniesienia, a nie za okres
wezedniejszy). Jednakze na tym etapie Sad Apelacyjny nie mial juz mozliwo$ci zmiany orzeczenia w tym zakresie.

Jak sie wskazuje w orzecznictwie - przy umowach wzajemnych obowigzuje zasada ekwiwalentno$ci §wiadczen, a wiec
ich ekonomicznej rownowagi, a zatem $§wiadczenia zwracane w nastepstwie niewazno$ci umowy wzajemnej powinny
by¢ ekwiwalentne. Skoro za$ $Swiadczenia stron maja by¢ ekwiwalentne w chwili dokonania zwrotu, to zwracana
w nastepstwie niewazno$ci umowy sprzedazy cena kupna powinna odpowiadaé aktualnej wartoSci podlegajacej
zwrotowi rzeczy, a jednym z instrumentéw prawnych mogacych doprowadzi¢ do stanu ekwiwalentno$ci zwracanych
Swiadczen wzajemnych jest ich sadowa waloryzacja (tak tez SN w uzasadnieniu wyroku z 30 wrze$nia 2009r. V CSK
33/09 Lex nr 564979). Zasadnie zatem Sad Okregowy dokonat waloryzacji zwracanej ceny nieruchomosci w oparciu
o kryterium warto$ci nieruchomosci.

Sad Okregowy jednakze pomniejszyl warto$¢ nieruchomosci wyliczona przez bieglego o warto$¢ nakladow.
Stanowisko takie nie znajduje uzasadnienia w stanie faktycznym ani tez nie ma podstawy prawnej. Warto$c
odtworzeniowa nakladu nie zawsze bowiem przeklada sie na wzrost wartoSci nieruchomo$ci. Jesli Sad mial
watpliwoéci w tym zakresie — winien byl dopusci¢ dowodd z uzupelniajacej opinii bieglego, a nie samodzielnie
dokonywa¢ pomniejszenia jej warto$ci. Jak wynika z opinii bieglego — przedmiotowym nieruchomos$ciom przyznano z
uwagi na warunki zagospodarowania - ocene minimalng (k. 130), a zatem fakt nawiezienia gruntu nie mial wiekszego
znaczenia dla okreslenia ich wartoSci, bowiem nawet bez tego nakladu cecha ta pozostalaby na tym samym poziomie.
Przedmiotowe dzialki oszacowano jedynie jako 50% wartoSci pelnowarto$ciowej dziatki budowlanej (k. 1277 opinia
bieglego), co uwzglednia juz ich zly stan zagospodarowania, niezalezny od warto$ci nawiezionego gruntu. Nalezy
zwroci¢ uwage na fakt, iz strona pozwana nie podnosila, aby wyliczona przez bieglego warto$¢ nieruchomosci byla
zawyzona i nie wnosila o uzupelnienie opinii w tym zakresie. W tej sytuacji apelacje powoda nalezalo uzna¢ za
uzasadniong i zmieni¢ zaskarzony wyrok zasadzajac od pozwanej na rzecz powoda dalszg kwote 32 541 z} tytulem
zwrotu zaplaconej zwaloryzowanej ceny nieruchomosci — wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia
nastepnego po dacie doreczenia wezwania do zaplaty w rozszerzonym pozwie — na podstawie art. 455 k.c. w zw. z
art. 4818112 k.c.

Konsekwencja zmiany rozstrzygniecia w zakresie zadania pozwu, byla zmiana orzeczenia o kosztach za pierwsza
instancje: skoro ostatecznie pozwana przegrata w 78%, to w takim tez stopniu stosownie do art. 100 k.p.c. powinna
ponie$¢ koszty procesu. Powod poniost koszty pelnomocnika (3617 z1) oraz uiScil 1000 zt zaliczki na poczet opinii
bieglego, pozwana poniosla koszty pelnomocnika (3617 zl). Lacznie koszty stron wyniosly 8234 zl, z czego 78%
to 6422,52z} — tyle powinna ponie$é pozwana , poniosla 3617 zl, a zatem winna powodowi zwrbci¢ 2805,52 zl.
Nieuiszczone oplaty sadowe wyniosly 7974 zl, a czego 78% winna ponie$¢ pozwana tj. 6219 zl oraz powod 22% tj.

1755 z1.
Majac na uwadze powyzsze na podstawie art. 385 i 38681 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 10881 k.p.c. , przy czym
zasadzona kwota obejmuje oplate od apelacji oraz koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym (§
6 pkt 6 w zw. z §12 ust.1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. z 2013r., poz. 461 tj.).



