Sygn. akt VIII GC 551/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2017 1.

Sad Okregowy w Szczecinie VIII Wydzial Gospodarczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Gornik

Protokolant: stazysta Edyta Osinska

po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2017r. na rozprawie

sprawy z powodztwa D. K.

przeciwko Spoéldzielczemu Biuru (...) w (...) spblce z ograniczong odpowiedzialno$cig w S.
o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli ewentualnie o zaplate

I. oddala powo6dztwo o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli wobec pozwanego Spoéltdzielczego Biura (...) wP.,
II. oddala powo6dztwo o zaplate wobec pozwanego Spoéltdzielczego Biura (...) w P.,

ITI. Oddala powbdztwo o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli wobec pozwanego (...) spdlki z ograniczona
odpowiedzialno$cig w S.,

IV. oddala powddztwo o zaplate wobec pozwanego (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w S.,

V. zasadza od powoda na rzecz pozwanego (...) spotki z ograniczona odpowiedzialno$cig w S. koszty procesu w catoéci,
przy czym ich szczeg6lowe wyliczenie pozostawia referendarzowi sadowemu,

VI. zasadza od powoda na rzecz pozwanego Spoéldzielczego Biura (...) w P. koszty procesu w caloSci, przy czym ich
szczegblowe wyliczenie pozostawia referendarzowi sgdowemu

Sygn. akt VIII GC 551/15

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym 30 lipca 2015 r. powdd D. K. domagatl sie zobowigzania pozwanego Spoéldzielczego Biura
(...) z siedzibg w P. (wowczas Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) z siedziba w P.) do zlozenia o$wiadczenia woli o
przeniesieniu na rzecz powoda prawa wlasnoéci nieruchomosci — dzialki nr (...) o pow. 0,0074 ha polozonej w P.,
dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...)
— za wynagrodzeniem w kwocie 1 zl platnym w terminie 14 dni od uprawomocnienia sie orzeczenia. Ewentualnie
wniost o zasadzenie od pozwanego 110.000 zl wraz z odsetkami ustawowymi od 1 lipca 2015 r. Jednocze$nie domagat
sie zasadzenia od pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w oparciu o trzykrotno$c
minimalnego wynagrodzenia pelnomocnika procesowego.

W uzasadnieniu wyjasnil, ze pozwany jest wlascicielem dzialki nr (...) w P., ktora zostala wydzielona z dzialki nr (...).
Na dzialce tej posadowione s3 cztery garaze o numerach (...). Dwa pierwsze garaze wzniost powod — na wlasny koszt
— na podstawie umoéw zawartych z pozwanym 9 lipca 1998 r. Kolejne dwa garaze wzniosla 1. O., wobec ktorej jest
nastepca prawnym. Dnia 8 lutego 2006 r. zawarl z pozwanym umowe zobowigzujaca pozwanego do ustanowienia



wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do jednego garazu, a 19 stycznia 2009 r. umowe, zgodnie z kt6ra pozwany miat
sprzedac gruntu, na ktérym wzniesiono garaz nr (...). W umowach wskazane zostalo, ze powdd uisci wklad budowlany
przeznaczony na zakup nieruchomosci, na ktérej powstaly garaze. Wklad ten zostat uiszczony przez powoda. Dnia 14
pazdziernika 2014 r. pow6d wystapil do pozwanej z Zadaniem zawarcia uméw przyrzeczonych, jednakze ich zawarcia
nie doszlo. Nie przyniosly skutku réwniez préby ugodowego zakonczenia sprawy. Przez caly czas korzystat z garazy i
ponosil w zwigzku z tym naklady. Zadanie gléwne oparl na art. 231 § 1 k.c. W zakresie zadania ewentualnego wskazal,
ze co do zaplaty za garaze o numerach (...) upatruje w bezpodstawnym wzbogaceniu, powolujac sie na art. 405 k.c.,
a co do garazu nr (...) na odpowiedzialno$ci kontraktowej uregulowanej w art. 471 k.c. Wyjasnil, ze warto$¢ garazy
przyjal na poziomie 27.500 zl za kazdy, co daje lacznie dochodzong ewentualnie kwote 110.000 zt.

Pozwany Spoéldzielcze Biuro (...) z siedzibg w P. w odpowiedzi na pozew wnioést o oddalenie powddztwa w calo$ci
i zasadzenie od powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci trzykrotnosci
wynagrodzenia minimalnego.

W pierwszej kolejnosci pozwany wskazal, ze 1 lipca 2015 r. przeniost wlasno$é nieruchomosci (spornej dziatki)
na rzecz (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w S.. Wskazal rowniez, Zze umowy zawierane z
powodem nie zobowigzywaly go ani nie upowaznialy do wznoszenia garazy. Roboty te nalezaly do pozwanego, ale
nie zostaly rozpoczete — nie pobrano i nie zarejestrowano dziennika budowy. Jednocze$nie wskazal, ze powod nie
jest nastepcg prawnym I. O., bowiem umowy zawarte miedzy nig a powodem nie mogly przenie$¢ prawa wlasnosci
nieruchomoéci na powoda ze wzgledu na niedochowanie formy aktu notarialnego. Nadto I. O. nie przystugiwato
prawo wlasnosci nieruchomosci opisanych w umowach. Zarzucil, ze pow6d naruszal jego prawo wlasnosci, za§ same
garaze wykorzystywal na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej. Wyjasnila, ze roszczenie oparte na art. 231 § 1 k.c.
jest bezzasadne, bowiem m.in. nie przysluguje mu juz prawo wlasnosci, a powod nie byl i nie jest posiadaczem
samoistnym (w dodatku w dobrej wierze). W zakresie zagdania ewentualnego réwniez zdaniem pozwanego nie sg
spelnione przestanki art. 405 k.c. czy 471 k.c. Wskazal, ze powdd nie wykazal swojego zubozenia ani wzbogacenia
po stronie pozwanego — samowola budowlana nie moze stanowi¢ wzbogacenia. Obecnie juz nie moglaby juz byc
wzbogacona, poniewaz nie przystuguje jej prawo wlasnoséci do nieruchomosci. Zwrdcil uwage takze, ze w pozwie
nie przedstawiono twierdzen majacych stanowi¢ o ziszczeniu sie przeslanek odpowiedzialno$ci kontraktowej, w tym
szkodzie czy zwigzku przyczynowym.

Na rozprawie 13 kwietnia 2016 r. powod wniobst rowniez o wezwanie do udzialu w sprawie w charakterze pozwanego
pozwanej (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedzibg w S..

Pozwana (...) spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w S. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie
powbdztwa oraz zasgdzenie od powoda kosztéw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego.

Zarzucila, ze pow6d w chwili kierowania przeciw niej pozwu nie posiadal statusu posiadacza spornych nieruchomo$ci,
bowiem wskazywane garaze zostaly wyburzone w styczniu 2016 r. Najpdzniej od tej pory wladztwo nad
nieruchomoscig gruntowa sprawuje pozwana. Z ostroznos$ci procesowej, ustosunkowujac sie do roszczenia opartego
na art. 231 § 1 k.c., zarzucila, ze powo6d nie wykazal, aby garaze o numerach (...) zostaly przez niego wzniesione na
gruncie, a pozostale dwa garaze przez osobe, od ktorej mial je naby¢. Nie wykazal rowniez, aby byl posiadaczem
samoistnym nieruchomoéci (i to w dobrej wierze). Jednocze$nie podniosla, ze powdd nie wykazal, aby podana przez
niego warto$¢ garazy w kwocie 110.000 zt odpowiadata rzeczywisto$ci. Odnoénie do ewentualnego roszczenia powoda,
opartego na art. 405 k.c., podniosla, Ze nie posiada legitymacji biernej, bowiem nieruchomosé — dziatke nabyla i to
odplatnie. Jednocze$nie podniosta zarzut przedawnienia roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia, powolujac
sie na art. 118 k.c. W zakresie odpowiedzialnoéci kontraktowej z art. 471 k.c. rébwniez zarzucila, ze nie posiada
legitymacji biernej, gdyz nie laczy jej z powodem zaden stosunek zobowigzaniowy. Wskazala, ze w jej ocenie powdd
moglby ewentualnie formulowaé zadanie na podstawie art. 390 § 1 k.c., lecz nie wobec niej.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:



Dla dzialki nr (...) w obrebie (...) — P. zlokalizowanej w P. Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Dzialka ta powstala w wyniku podzialu dzialki nr (...), ktoéra zostala
podzielona na dzialki nr (...) (nastepnie dzialka nr (...) zostala podzielona na dzialki nr (...), dzialka nr (...) na dzialki

nr (...)).

Niesporne, a nadto dowébd:
« odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) (k. 11-12);
+ dokumentacja techniczna (k. 20-63);
+ pismo z 22 maja 2015 r. (k. 77).

W 1995 r. Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w P. (dalej: SM (...)) uzyskala prawo uzytkowania wieczystego
dzialki nr (...) w P.. Nastepnie spéldzielnia uzyskala prawo wlasnosSci nieruchomosci.

Na terenie tej nieruchomos$ci miat zosta¢ zlokalizowany kompleks garazowy, co byto zgodne z 6wczesnym planem
zagospodarowania. W czerwcu 1997 r. na zlecenie spéldzielni mieszkaniowej zostal sporzadzony projekt budowlany
kompleksu garazowego. Dnia 8 sierpnia 1997 r. SM (...) uzyskala decyzje ( (...)(...)) o zatwierdzeniu projektu
budowlanego na budowe kompleksu garazowego na dzialce nr (...) w P. i pozwoleniu na budowe.

Inwestycja nie zostala ukoniczona. Dziennik budowy wobec kompleksu garazy nie zostal zarejestrowany, tak samo jak
zawiadomienie o zamiarze rozpoczecia rob6t budowlanych ani o§wiadczenie o przyjeciu funkeji kierownika budowy.
Nie wydano rowniez decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie posadowionych na nieruchomogci garazy.

Decyzja z 2 marca 2016 r. (AP-2.7840.22.2016.DG) wojewoda (...) stwierdzil wygasniecie powyzszej decyzji o
pozwoleniu na budowe.

Dowody:
« odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...) (k. 11-12);
+ decyzja z 15 grudnia 2015 r. (k. 227-229, 396-398);
+ decyzja z 2 marca 2016 r. (k. 230-233);
« projekt zagospodarowania terenu (k. 418-424);
+ projekt budowlany (k. 425-441);
+ decyzja z 8 sierpnia 1997 r. (k. 442);
» zeznania $wiadka E. S. (k. 403-409, 412);
+ zeznania $wiadka P. D. (k. 329v, 332; transkrypcja — k. 350-357);
 zeznania $wiadka I. O. (k. 329v-330, 332;transkrypcja — k. 357-360).

W 1997 r. SM (...) rozpoczela informowaé poprzez rozwieszane ogloszenia o zamiarze wybudowania na dzialce nr
(...) kompleksu garazowego. Miedzy innymi w ogloszeniu datowanym na 29 stycznia 1997 r. podawala informacje o
ubieganiu sie przez spoldzielnie o pozwolenie na budowe. Od os6b zainteresowanych miala by¢ pobierana oplata w
celu przygotowania terenu pod budowe. Po otrzymaniu pozwolenia na budowe spoldzielnia miala zezwoli¢ ,,na montaz
garazu blaszanego lub budowe garazu murowanego w/g wykonanego projektu” ze wskazaniem, ze ,przeniesienie
prawa wlasnosci dla wykupujacych grunt pod garaz moze odby¢ sie na zasadzie prawa wieczystego uzytkowania” (k.
401). W kolejnym ogloszeniu datowanym na 3 wrze$nia 1997 r. spéldzielnia informowala, ze otrzymala pozwolenie



na budowe. Podawala takze, ze po zakonczeniu prac przygotowawczych terenu ,zainteresowani budowa moga
rozpoczyna¢ prace budowlane” (k. 402).

Dowody:
« ogloszenie z 3 wrzeénia 1997 r. (k. 401);
« ogloszenie z 29 stycznia 1997 r. (k. 402);
« zeznania Swiadka E. S. (k. 403-409, 412);
« zeznania $wiadka P. D. (k. 329v, 332; transkrypcja — k. 350-357);
« zeznania $§wiadka I. O. (k. 329v-330, 332;transkrypcja — k. 357-360).

Dnia 9 lipca 1998 r. miedzy powodem a SM (...) zostala spisana umowa, zgodnie z kt6éra spéldzielnia miala na terenie
dzialki nr (...) wybudowaé¢ kompleks garazy i przydzieli¢ powodowi spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do jednego
garazu w wybudowanym kompleksie. Z tego tytulu powdd mial wnie$¢ wklad garazowy w kwocie 1.750 zl. Umowe
ze strony SM (...) podpisal prezes zarzadu Z. R., lecz w komparycji umowy wskazano, ze jest ona reprezentowana
rowniez przez czlonka zarzadu B. N., ktérego podpis na umowie nie zostal naniesiony.

Dnia 8 lutego 2006 r. miedzy powodem a SM (...) zostala zawarta umowa, zgodnie z kt6ra spoldzielnia miala na terenie
dzialki nr (...) wybudowaé kompleks garazy i przydzieli¢ powodowi spéldzielcze wlasnoéciowe prawo do jednego
garazu w wybudowanym kompleksie. Z tego tytulu powod miat wnie$¢ wklad garazowy w kwocie 1.750 zi. Umowe
ze strony SM (...) podpisal prezes zarzadu Z. R., lecz w komparycji umowy wskazano, ze jest ona reprezentowana
rowniez przez czlonka zarzadu R. B., ktérej podpis na umowie nie zostal naniesiony.

Powod uiscil na rzecz spoéldzielni lgeznie tytulem wkladu garazowego 3.500 zl.
Dowody:

« umowa z 9 lipca 1998 r. (k. 13);

« umowa z 7 lutego 2006 r. (k. 15).

Dwie umowy, na podstawie ktorych SM (...) zobowiazywala sie do wybudowania kompleksu garazowego i
przydzielenia spo6ldzielczego wlasno$ciowego prawa do garazu za wklad garazowy 1.750 zl zawarta réwniez I. O., ktora
z tego tytulu na rzecz SM (...) zaplacila lacznie 3.500 zl.

Dnia 7 lutego 2006 r. powdd spisal z I. O. umowe, w ktorej postanowili, ze I. O. sprzedaje powodowi garaz nr (...) z
dzialka przy ul. (...) w P..

Nastepnie 9 czerwca 2008 r. zostala miedzy powodem a I. O. spisana kolejna umowa, na podstawie ktérej I. O. miala
sprzeda¢ powodowi garaz nr (...) z dzialka przy ul. (...) w P..

Dowody:
« umowa z 7 lutego 2006 r. (k. 14);
- potwierdzenie wplaty (k. 16);
« umowa z 9 lipca 1998 r. (k. 17);

« umowa z 9 czerwca 2008 r. (k. 18);



« umowa z 19 stycznia 2009 r. (k. 19);
 zeznania $wiadka I. O. (k. 329v-330, 332;transkrypcja — k. 357-360).

Dnia 19 stycznia 2009 r. miedzy powodem a SM (...) zostala zawarta umowa, na podstawie ktorej spotdzielnia

zobowigzala sie do sprzedazy powodowi grunt o pow. 18 m® pod w obrebie dzialki nr (...) w P.. Przewidywana wstepna
cena zostala okreslona na 1.750 zl z zaznaczeniem, ze zostala ona juz uiszczona w 1998 r. przez I. O.. Umowe w imieniu
spo6ldzielni podpisal prezes zarzadu Z. R. i zastepca R. B..

Dowéd:
« umowa z 19 stycznia 2009 r. (k. 19).

W obrebie obecnej dzialki nr (...) zostaly posadowione cztery garaze oznaczone numerami (...) usytuowane w jednym
ciggu. Zostaly wzniesione na przestrzeni lat 90 XX w. oraz poczatku XXI w. Garaze te zostaly wzniesione cze$ciowo
przez powoda (garaze nr (...)) tzw. metodg gospodarcza (wlasnymi silami, przy samodzielnym zakupie materialow),
a czedciowo przez L. O. (garaze nr (...)). Przy wznoszeniu garazy powod konsultowal miejsce posadowienia i spos6b
wzniesienia garazy z przedstawicielami spoldzielni, byl mu réwniez udostepniony projekt budowlany.

Byly to garaze otynkowane, z blaszanym dachem, z bramami uchylnymi. Przy ich wznoszeniu powdd i I. O.
konsultowali sie ze SM (...), ktéra m.in. wskazywala im obszar, na ktérym maja zostaé posadowione garaze oraz
wymagania projektowe i techniczne, jakim powinny odpowiadac.

Powod poczatkowo korzystal z garazy nr (...), a od czasu spisania uméw z 1. O. korzystal takze z garazy nr (...), z
ktorych korzystala weze$niej I. O.. Na terenie wszystkich czterech garazy powod ostatecznie wykonywal dzialalnosé
gospodarcza. W zwiazku z korzystaniem z garazy uiszczal na rzecz spoldzielni oplaty za korzystanie z garazy.

W 2003 r. powod zawart z Grupa (...) S.A. Oddziat w S. umowy, na podstawie ktorej przylaczono garaze do sieci
energetycznej i dostarczano do nich energie elektryczna.

Dowod:
+ dokumentacja techniczna (k. 20-63).
« umowa z 16 czerwca 2003 r. (k. 71-72);
+ protokot (k. 73);
+ pismo z 11 kwietnia 2003 r. (k. 74);
« umowa z 2 czerwca 2003 r. (k. 75-76);
« dokumentacja fotograficzna (k. 143-150);
+ notatka z 3 sierpnia 2015 r. (k. 151);
+ decyzja z 15 grudnia 2015 r. (k. 227-229, 396-398);
+ decyzja z 2 marca 2016 r. (k. 230-233);
« ogloszenie z 3 wrzeénia 1997 r. (k. 401);
« zeznania $wiadka E. S. (k. 403-4009, 412);

 zeznania $wiadka P. D. (k. 329v, 332; transkrypcja — k. 350-357);



 zeznania $wiadka I. O. (k. 329v-330, 332;transkrypcja — k. 357-360);
« zeznania $wiadka A. S. (k. 330, 332; transkrypcja — k. 360-365v);
 zeznania powoda (k. 409-410).

0Od 2006 r. czlonkowie SM (...) (i osoby nieposiadajace statusu czlonka spoéldzielni) zglaszali wladzom spéldzielni, w
tym podczas zgromadzen czlonkéw spoéldzielni, wnioski o podjecie dzialah w sprawie uregulowania stanu prawnego
kompleksu garazowego i ustanowienia prawa wlasnosci garazy na rzecz os6b korzystajacych z garazy. Prezes zarzadu
spoldzielni Z. R. zamierzal uregulowaé stan garazéw posadowionych na terenie spéldzielni, w tym na dzialce nr (...).
W tym celu m.in. pomiedzy spéldzielnia a A. S. zostala zawarta 20 sierpnia 2007 r. umowa, na podstawie ktorej miala
zosta¢ wykonana dokumentacja ,,niezbedna do uzytkowania garazy wybudowanych na dzialce nr (...) w P.” (k. 399).
Umowa ta nie zostala ostatecznie wykonana, poniewaz A. S. nie zdotal przeprowadzi¢ inwentaryzacji wszystkich garazy
— nie wszystkie osoby korzystajace z garazy umozliwily mu przeprowadzenie odpowiednich prac. Z. R. zmarl w 2012
r.iod tego czasu nowe wladze spoldzielni zmienily stosunek do sprawy terenu kompleksu garazowego.

Dowody:
 protokot z 9 czerwea 2006 r. wraz z zalacznikami (k. 336-344);
« protokét z 2 lipca 2012 1. (k. 345-347);
» zawiadomienie z 11 czerwca 2012 r. (k. 348);
« protokét (k. 377-378);
« zawiadomienie z 27 maja 2011 1. (k. 379);
« pismo z 4 listopada 2011 r. (k. 380-383);
« pismo z 10 czerwca 2015 . (k. 389);
« pismo z 8 czerwca 2015 r. (k. 390);
« pismo z 7 maja 2015 r. (k. 392);
« umowa z 20 sierpnia 2007 r. (k. 399);
« zawiadomienie (k. 400);
 zeznania $wiadka E. S. (k. 403-409, 412);
- zeznania $wiadka P. D. (k. 329v, 332; transkrypcja — k. 350-357);
« zeznania $wiadka A. S. (k. 330, 332; transkrypcja — k. 360-365v).

W pazdzierniku 2014 r. powdd zapoznat sie z ogloszeniem SM (...) o mozliwo$ci podpisywania umoéw dzierzawy
powierzchni gruntu wraz z garazami pod rygorem wezwania do uporzadkowania i opuszczenia nieruchomosci
spoldzielni. Pismem z 14 pazdziernika 2014 r. powod zwrécil sie z pomocg pelnomocnika do SM (...) o wskazanie, jakie
dokumenty sg wymagane przez spéldzielnie dla ustanowienia na jego rzecz spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do
garazy nr (...). W odpowiedzi na pismo powoda SM (...) w pi§mie z 30 pazdziernika 2014 r. zajela stanowisko, ze
powodowi nie przystuguje zadne prawo do zajetego przez niego gruntu, a garaze zostaly na jej terenie posadowione
niezgodnie z prawem.



Pelnomocnik powoda prowadzit ze SM (...) dalsza korespondencje. W szczegdlno$ci w piSmie z 14 czerwca 2015 T.
wystapil z prosba o informacje, jakie dokumenty sa wymagane w celu zawarcia umowy sprzedazy garazy. Jednocze$nie
zwrdcil uwage, ze w razie niezawarcia takiej umowy powinna liczy¢ sie z odpowiedzialno$cia odszkodowawcza wobec
powoda co do kwoty 110.000 zl stanowigcej warto$¢ czterech garazy, z ktérych korzysta powod.

Pismem z 3 lipca 2015 r. SM (...) poinformowala pelnomocnika powoda, ze nie jest juz wlascicielem dziatki nr (...) w
P., w zwigzku z czym do 3 sierpnia 2015 r. powod winien oproznié i wydac zajmowang cze$¢ nieruchomosci. Wskazata
rowniez, ze w sprawie nieruchomosci nalezy sie kontaktowaé z (...) sp. z 0.0. z siedzibg w S. (dalej: (...) sp.zo0.0.). W
zwigzku z tym pismem pelnomocnik powoda pismem z 16 lipca 2015 r. prosil o informacje dotyczaca przeniesienia
wlasno$ci dzialki nr (...) w P..

W miedzyczasie pelnomocnik powoda samodzielnie konsultowal z notariuszem, jakie dokumenty bylyby niezbedne
do zawarcia umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu garazowego.

Niesporne, a nadto dowabd:
« ogloszenie (k. 78);
« pismo z 14 pazdziernika 2014 r. (k. 64);
« pismo z 30 pazdziernika 2014 r. (k. 65);
« pismo z 14 czerwca 2015 r. (k. 66);
* pismo z 29 czerwca 2015 I. (k. 67);
« pismo z 2 lipca 2015 r. (k. 68);
« pismo z 16 lipca 2015 1. (k. 69);
« Pismo z 3 lipca 2015 r. (k. 70);
« pismo z 30 czerwca 2015 1. (k. 79).

Dnia 1 lipca 2015 r. przed notariuszem A. R. SM (...) oraz (...) sp. z 0.0. zawarly w formie aktu notarialnego umowe
(Rep. (...)), na podstawie ktorej spdldzielnia sprzedala na rzecz spotki dzialki nr (...) w P. za cene 1.968.000 1zl
zawierajacg podatek VAT. Wzmianke w dziale IT ksiegi wieczystej nr (...) prowadzonej dla dziatki nr (...) umieszczono 6
lipca 20151. (...) sp. z 0.0. zostala wpisana w dziale II ksiegi wieczystej jako wlasciciel nieruchomo$ci dnia 21 wrze$nia
2015 1. (k. 239). Aneksem z 30 grudnia 2015 r. w formie aktu notarialnego (Rep. (...)) spoldzielnia i wskazana spotka
zmienily umowe w ten sposob, ze m.in. obnizyly laczng cene nieruchomosci do kwoty 1.600.000 zl, w tym podatek
VAT.

Cene sprzedazy SM (...) oparla na operacie szacunkowym sporzadzonym w grudniu 2014 r., zgodnie z ktérym
warto$¢ obydwu dzialek wynosi 1.518.000 zl. Przy wycenie nie uwzgledniano wartoéci nakladéw w postaci garazy
posadowionych na dzialkach (s. 2 operatu).

Niesporne, a nadto dowad:
« akt notarialny z 1 lipca 2015 r., Rep. (...) (k. 124-180);
 odpis zwykly nr (...) (k. 11-12);

+ operat szacunkowy (k. 131-150);



« akt notarialny z 30 grudnia 2015 r., Rep. (...) (k. 234-237, 264-267);
« wydruk z elektronicznego systemu ksiag wieczystych (k. 238-239).

(...) sp. z 0.0. w grudniu 2015 r. dokonala rozbiorki garazy zlokalizowanych na dzialce nr (...) w P. i wykonal niwelacje
terenu, zlecajac odplatne wykonanie tych prac osobom trzecim. Przy podjeciu takiej decyzji spotka sugerowala
sie m.in. sporzadzonej na swoje zlecenie na przelomie pazdziernika i listopada 2015 r. ocenie stanu technicznego
posadowionych na dzialce garazy, ktora okreslala ich stan jako zly.

W zwigzku z likwidacja kompleksu garazowego w styczniu 2016 r. osoby korzystajace z tych garazy zlozyly organom
Scigania zawiadomienie o podejrzeniu popelnienia przestepstwa.

Niesporne, a nadto dowad:
o faktury VAT (k. 268-288);
+ dokumentacja fotograficzna (k. 289-291);
+ ocena stanu technicznego (k. 369-376);
+ decyzja z 26 sierpnia 2015 r. (k. 384-388);
+ zawiadomienie z 18 stycznia 2016 r. (k. 391);
+ decyzja z 2 grudnia 2015 r. (k. 393-395);
« zeznania $wiadka E. S. (k. 403-409, 412);
+ zeznania $wiadka P. D. (k. 329v, 332; transkrypcja — k. 350-357).

Warto$¢é rynkowa dzialki nr (...) w P. wynosi 16.000 zl. Posadowienie na niej garazy nie zwiekszylo jej wartosci,
poniewaz nie zostal sformalizowany proces ich budowy (brak zarejestrowania dziennika budowy, brak ustanowienia
kierownika budowy, brak zgloszenia rozpoczecia robot, brak zgloszenia zakonczenia robdt). Garaze, ktore byly
posadowione na dzialce, nie przedstawialy réwniez z tego wzgledu zadnej wartoSci rynkowe;j.

Dowdéd:

« opinia bieglego sadowego — rzeczoznawcy majatkowego (k. 464-488).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie nieuzasadnione w calo$ci.

Strona powodowa upatrywala zasadno$ci powddztwa w kilku réznych podstawach prawnych. Co do glownego zadania
pozwu, sprowadzajacego sie do zobowigzania pozwanych do zlozenia oSwiadczenia woli o przeniesieniu na rzecz
powoda prawa wlasnoSci nieruchomoéci (dzialki nr (...) o pow. 0,0074 ha polozonej w P., dla ktorej Sad Rejonowy
Szczecin-Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczystg o numerze (...)) za wynagrodzeniem w kwocie
1 zl platnym w terminie 14 dni od uprawomocnienia sie orzeczenia, powdéd powolywatl sie na art. 231 § 1 k.c. Z
kolei w zakresie ewentualnego zadania zaplaty kwoty 110.000 zl wraz z odsetkami pow6d swoje zadanie opieral
alternatywnie na rezimie odpowiedzialnoéci z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia uregulowanego w art. 405 i nast.
k.c. (powodztwo kondykeyjne) — w zakresie garazy o numerach (...) — oraz odszkodowawczej odpowiedzialnoSci
kontraktowej wynikajacej z art. 471 k.c. — co do garazu o numerze (...).

Stan faktyczny zostal ustalony z uwzglednieniem okolicznos$ci bezspornych miedzy stronami, m.in. okolicznosé¢, ze
garaze posadowione na spornej dzialce zostaly zlikwidowane w grudniu 2015 r., czy fakt, ze powod korzystal uprzednio



z tych garazy, prowadzac w ich obrebie dzialalnoé¢ gospodarcza. W zakresie, w jakim strony nie pozostawaly zgodne
co do faktéw przeprowadzono postepowanie dowodowe w oparciu o zlozone dokumenty, ktorych autentycznosci
strony nie negowaly, zeznania Swiadkéw P. D., I. O., E. S. oraz A. S., a takze zeznania powoda. Zeznania §wiadkoéw
byly wiarygodne, natomiast nalezy podkredli¢, ze $wiadkowie (zwlaszcza $wiadek P. D. i I. O.) wskazywali na to, iz
pewnych okoliczno$ci nie pamietaja z uwagi na uplyw czasu albo ze jedynie co do niektorych okolicznosci maja swoje
przypuszczenia czy ocene, a nie wlasciwg wiedze. Zeznania powoda takze w zasadzie byly wiarygodne, natomiast w
zakresie, w jakim powod zeznawal o kosztach posadowienia garazy, zeznania te nie byly w pelni wiarygodne i nalezalo
przyjac, ze nie spelniaja dostatecznego standardu dowodu dla sprostania ciezarowi dowodu wynikajacego z art. 6 k.c.
Powdd zeznal, ze nie ma dokumentacji dotyczacej posadowienia garazy, poniewaz sie przeprowadzal. Wskazywal,
ze ma zapiski dotyczace kupowanych materialéw, jednakze nalezy podkresli¢, ze takich dokumentéw do akt sprawy
nie zlozyl. Nadto wskazywal, ze koszt posadowienia wynosil 40.000 zl, tj. po 10.000 zl za jeden garaz, chociaz jak
wynika zaréwno z jego zeznan, jak i zeznan Swiadka I. O. i samego faktu, ze powdd spisatl z tym $§wiadkiem umowy
dotyczace garazy nr (...), wynika jednoznacznie, ze powdd posadowit na dzialce jedynie garaze (...), natomiast garaze
nr (...) zostaly posadowione przez I. O. i jej malzonka. W tym zakresie nie bylo w konsekwencji mozliwo$ci uznaé
za udowodnione, w jakiej wysoko$ci powod ponidst koszty posadowienia garazy nr (...) na spornej nieruchomosci.
Trzeba réwniez wyjaénic, ze w celu ustalenia wartoéci dzialki oraz garazy (co wymaga wiedzy specjalnej), zgodnie z
dyspozycja art. 278 k.p.c. zostal przeprowadzony dowod z opinii bieglego sadowego — rzeczoznawcy majatkowego A.
C., ktory ustalil warto$é rynkowa przedmiotowej dzialki oraz wyjasnil, ze posadowione na niej uprzednio garaze nie
przedstawialy wartoéci rynkowej oraz tym samym nie zwiekszaly wartosci dziatki. Opinie bieglego nalezalo ocenic
za wiarygodna, poniewaz w spos6b spdjny i logiczny prezentowala wnioski, a takze wyja$niala motywy i sposob ich
sformulowania. Odnotowac przy tym nalezy, podzielajac stanowisko procesowe strony pozwanej, ze czeSciowo biegly
wypowiedziat sie ponad teze dowodowa w zakresie, w jakim podjal sie szacowania kosztéw odtworzenia czterech
garazy. W tej czeSci opinia biegltego nie mogta stanowi¢ podstawy ustalen faktycznych.

Na wstepie rozwazan prawnych wyjasnienia wymaga, ze podstawowa przeslanka materialng kazdego rodzaju
powbddztwa jest legitymacja procesowa stron (legitymacja czynna strony powodowej oraz legitymacja bierna strony
pozwanej). O jej istnieniu przesadzaja przepisy prawa materialnego, majace zastosowanie w konkretnym stanie
faktycznym, nie za$ przepisy procesowe. Jej brak — po ktérejkolwiek ze stron — nie prowadzi do odrzucenia pozwu,
lecz do oddalenia powodztwa (vide wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroclawiu z dnia 21 grudnia 2012 r., sygn. akt  ACa
1157/12, L.).

W tym zakresie nalezalo uznaé, ze powodztwo przeciwko pozwanemu Spoéldzielczemu Biuru (...) z siedziba w P.
(dalej: pozwany, (...)) w zakresie zadania przeniesienia prawa wlasnosci nieruchomosci podlegalo a limine oddaleniu
wlaénie ze wzgledu na brak legitymacji procesowej biernej pozwanego. Zgodnie z art. 231 § 1 k.c. z zgdaniem
przeniesienia wlasnos$ci nieruchomoéci mozna wystapié przeciwko wilascicielowi nieruchomosci. Strona pozwanag
musi by¢ zatem podmiot, ktéremu przystuguje prawo wlasnosci dzialki. Pozew zostal przez powoda wniesiony 30 lipca
2015 1. (prezentata na 1 stronie pozwu, k. 3), podczas gdy prawo wlasnoSci spornej nieruchomoéci nie przyshugiwalo
pozwanemu (...) juz od 1lipca 2015 r., gdy w drodze umowy w formie aktu notarialnego (Rep. (...)) pozwany przeniost
prawo wlasnosci nieruchomosci na rzecz pozwanej (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w S.
(dalej: pozwana, (...) sp. z 0.0.). Istotne jest przy tym, ze wpis w ksiedze wieczystej w tym przypadku ma charakter
deklaratoryjny, a rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystej zostala zgodnie z art. 8 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o
ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z2013 1. poz. 707 z p6zn. zm.) wylaczona, poniewaz juz 6 lipca 2015 r. uczyniono
w ksiedze wieczystej nieruchomo$ci, w dziale II, wzmianke o zlozeniu wniosku.

Zadanie zobowiazania do zlozenia o$wiadczenia woli o przeniesieniu prawa wlasnoéci nieruchomosci nie mogto
rowniez zosta¢ uwzglednione wobec pozwanej (...) sp. z 0.0. Przepis art. 231 § 1 k.c. stanowi bowiem, ze z zadaniem
przeniesienia wlasnoSci gruntu moze wystapié¢ ,samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze”, ktéry wznidst na
powierzchni lub pod nig budynek lub inne urzadzenie ,,0 wartoSci przenoszgcej znacznie warto$¢ zajetej na ten cel
dzialki” i to w dodatku ,,za odpowiednim wynagrodzeniem”. Okolicznoéci niniejszej sprawy nie pozwalaly natomiast
przyjac, ze powod posiada w tym zakresie legitymacje czynna. Innymi slowy, nie bylo podstaw dostatecznych dla



stwierdzenia, ze powod byl samoistnym posiadaczem nieruchomo$ci pozostajacych nadto w dobrej wierze. Wniosek o
wezwanie do udzialu w sprawie pozwanej powod zglosil na rozprawie 13 kwietnia 2016 r. Jak wynika za$ z bezspornych
okoliczno$ci faktycznych pozwana — jako kolejny wlasciciel spornego gruntu — w grudniu 2015 r. zlikwidowala
posadowione na tym gruncie garaze, w tym wskazywane przez powoda garaze oznaczone numerami (...). W tym
miejscu nalezy wskazaé, ze roszczenie wynikajace z art. 231 § 1 k.c. reguluje stosunki pomiedzy aktualnym posiadaczem
oraz aktualnym wlascicielem; roszczenie to wygasa z chwila definitywnej utraty posiadania przez samoistnego
posiadacza dzialki gruntu, na ktérej wzniodst on budynek lub inne urzadzenie. Roszczenie to wynika z posiadania i jest
Sci$le z nim zwigzane. Dopoki trwa posiadanie, dopéty moze byé ono realizowane (vide uchwata Sadu Najwyzszego z
dnia 18 marca 1968 r., sygn. akt III CZP 15/68, OSNCP 1968, nr 8-9, poz. 138, z glosa S. Breyera, OSPiKA 1969, z. 4,
poz. 90, oraz z oméwieniem A. Szpunara i W. Wanatowskiej, NP 1969, nr 5, s. 780, i NP 1969, nr 11-12, s. 1714; takze
Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, red. J. Gudowski, LEX, kom. do art. 231 k.c.).

Niezaleznie od oceny, ze powodztwo przeciwko zar6wno pozwanemu, jak i pozwanej, zastugiwalo w tym zakresie
na oddalenie przez wzglad na brak legitymacji procesowej nalezy wyjasnié, ze zgromadzony material dowodowy
nie pozwalal na ocene, ze w rozpatrywanej sprawie wystepowaly takie przestanki roszczenia z art. 231 § 1 k.c. jak:
samoistne posiadanie nieruchomosci przez powoda, jego dobra wiara, wybudowanie czterech garazy oraz ich warto$¢
przewyzszajaca warto$¢ zajetego gruntu.

Pojecie samoistnego posiadania okresla art. 336 k.c., ktory definiuje samoistnego posiadacza jako tego (osobe), kto
faktycznie wlada rzecza jak wlasciciel. Posiadanie samoistne polega zatem na sprawowaniu faktycznego wtadztwa nad
rzecza w zakresie prawa wlasnos$ci. Jego stwierdzenie jest mozliwe w przypadku, gdy faktyczne wladztwo nad rzecza
ma ogdlne cechy umozliwiajgce stwierdzenie posiadania, a ponadto polega na korzystaniu z rzeczy z wylaczeniem
innych osdb i jest niezalezne od wyraznej lub dorozumianej zgody innej osoby, w tym w szczegolno$ci niezalezne od
zgody wlasciciela. Progowym warunkiem umozliwiajacym uznanie okreslonego wladztwa faktycznego za posiadanie
samoistne jest rzeczywista mozliwo$§¢ korzystania przez okreSlony podmiot z rzeczy w zakresie odpowiadajacym
treSci prawa wlasnoéci niezaleznie od woli innych podmiotéw. Za przejawy samoistnego charakteru posiadania
uznawane sg zachowania polegajace na dokonywaniu nakladoéw przekraczajacych zakres drobnych nakladéw, a w
szczegolno$ci przeprowadzanie istotnych remontoéw rzeczy lub elementéw jej wyposazenia, ponoszenie wydatkow
zwiazanych z wladaniem rzecza, a w szczeg6lnoS$ci uiszczanie podatkéow lub skladek z tytulu ubezpieczenia rzeczy,
dokonywanie czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad, skutkujace zmiang przeznaczenia rzeczy lub istotna zmiang
dotychczasowego sposobu uzywania (vide B. Lackoronski, komentarz do art. 336 k.c., w: Kodeks cywilny. Komentarz,
red. K. Osajda, Legalis i przywolana tam literatura oraz orzecznictwo).

Co istotne, art. 231 § 1 k.c. precyzuje, ze z roszczeniem o przeniesienie prawa wlasno$ci gruntu moze wystapic
posiadacz samoistny w dobrej wierze. Zgodnie z art. 7 k.c. zachodzi domniemanie dobrej wiary, jednakze okoliczno$ci
niniejszej sprawy pozwalaly na obalenie tego domniemania. Wyjasni¢ nalezy, ze o dobrej albo zlej wierze posiadacza
przesadza okoliczno$é, czy w danych okoliczno$ciach posiadacz wiedzial lub powinien byl wiedzieé, ze nie przystuguje
mu uprawnienie do sprawowania faktycznego wladztwa nad rzecza. Je$li posiadacz wiedzial lub powinien byl wiedzie¢,
ze nie przystuguje mu uprawnienie do sprawowania faktycznego wladztwa nad rzecza, wtedy, co do zasady, jest w zlej
wierze (vide B. Janiszewska, Koncepcje dobrej wiary w przepisach prawa rzeczowego. Zasiedzenie nieruchomosci.
Roszczenie o wykup gruntu, Warszawa 2005, s. 14—27 i 299). Udowodnienie zlej wiary wymaga wykazania albo
pozytywnej wiedzy posiadacza o rzeczywistym stanie prawnym rzeczy znajdujgcej sie w jego wladaniu, albo Ze brak
takiej $wiadomos$ci byt wynikiem niedbalstwa. Nadto przyjmuje sie, ze uzyskanie posiadania nieruchomos$ci na
podstawie umowy sporzadzonej bez zachowania formy aktu notarialnego uzasadnia przyjecie, ze posiadacz jest w
zlej wierze (vide uchwala Sadu Najwyzszego, kolegium kompetencyjne, z dnia 6 grudnia 1991 r., sygn. akt III CZP
108/91, Legalis; B. Lackoronski, komentarz do art. 336 k.c., w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis
i przywolana tam literatura oraz orzecznictwo).

W niniejszej sprawie, jak wynika z wynikow postepowania dowodowego, powod wiedzial, ze nie przystuguje mu
prawo wlasno$ci nieruchomosci czy to samych garazy, czy to gruntu, na ktérych zostaly posadowione. Wiedziat wszak,
ze umowy, ktore spisywal ze SM (...) nie przenosza na niego wlasno$ci ani garazy ani gruntu. W szczegolnosci



zwrdcié nalezy uwage, ze wiedze o stanie prawnym nieruchomosci pow6d zamanifestowal w szczegbdlnoéci pismem
z 14 pazdziernika 2014 r., w ktérym dopiero zamierzal wspolnie ze spoldzielnia mieszkaniowa podjac¢ stosowne
czynno$ci zmierzajace do uregulowania stanu prawnego garazy i gruntu. Powod mial w konsekwencji wiedze, ze
nie jest wlaScicielem nieruchomos$ci gruntowej. Powyzsze $wiadczy w sposob jednoznaczny o zlej wierze powoda.
Nadto, odnoszac sie do charakteru posiadania nieruchomosci, nalezy wyjasnié, ze powdd nie wykazal dostatecznego
zachowania, wyrazajacego sie we wladaniu przez niego sporng dzialky ,jak wlasciciel”. Pow6d nie wykazal w
szczegoblnosci, ze wykonywal uprawnienia i obowiagzki wlascicielskie, w szczegolno$ci z materialu dowodowego nie
wynika, aby ponosil z uwagi na korzystanie z garazy i gruntu, na ktérym byly posadowione, ciezary publicznoprawne.
Nie sposéb rowniez nie zauwazy¢, ze juz na etapie wznoszenia garazy powod, jak i inne osoby wznoszgce garaze,
konsultowali sie z wladzami spotdzielni co do konkretnego miejsca posadowienia konkretnych garazy, rozplanowania
garazy na terenie dzialki, a nadto spoéldzielnia udostepniala powodowi i innym osobom w tym celu projekt
budowlany. Swiadczy to o tym, ze powdd nie decydowal w sposéb samodzielny o tym w jaki sposéb i w ktorym
miejscu zostang wzniesione garaze, wiec jego dzialaniom juz wowczas brakowalo cech charakterystycznych dla
wladania wlascicielskiego, samodzielnego, niezaleznego od czyjej$ woli (z wylaczeniem obowigzkéw o charakterze
publicznoprawnym, w szczego6lnoéci z zakresu procesu inwestycyjno-budowlanego).

Odnotowa¢ rowniez nalezy, ze zgromadzony material dowodowy pozwolil réwniez na ustalenie, ze powo6d na terenie
spornej dzialki wznidst jedynie dwa garaze o numerach (...), wobec czego w zakresie garazy o numerach (...) nie mogt
posiaé¢ statusu samoistnego posiadacza w dobrej wierze, ktory wznidsl na gruncie budynek lub budowle. Z samych
tylko twierdzen powoda przedstawianych w pozwie wynikalo, ze garaze o numerach (...) wznosila I. O., od ktérej —
jak twierdzil — nabyl te garaze. Kwestia rzekomego nabycia tych garazy zostanie oméwiona jednak w dalszej czeéci
uzasadnienia.

Odno$nie roszczenia opartego na art. 231 § 1 k.c. nalezy réwniez wskazaé, ze zgromadzony w sprawie material
dowodowy nie pozwolil takze na ustalenie, aby wzniesione na dzialce przez powoda garaze przewyzszaly warto$c
dzialki nr (...) w P., a tym bardziej, aby ta réznica warto$ci byla znaczna. Z opinii bieglego sadowego, ktorej — jak
wskazano — nie mozna byto odmowi¢ wiarygodnos$ci, wynikato w spos6b klarowny, ze wzniesione na dzialce garaze
nie posiadaly jakiejkolwiek warto$ci rynkowej, jak rowniez nie zwiekszaly wartosci dziatki.

W powyzszych okoliczno$ciach powddztwo w zakresie zgdania opartego na art. 231 § 1 k.c. podlegalo oddaleniu wobec
zar6bwno pozwanej, jak i pozwanego, o czym orzeczono w punktach I oraz III sentencji wyroku.

Przechodzac do zgloszonego przez powoda zadania zasadzenia kwoty 110.000 zl wraz z odsetkami nalezy wskazaé, ze
powdd odpowiedzialno$ci pozwanych co do tej kwoty upatrywal w wartosci garazy posadowionych na dzialce nr (...)
w P., przy czym zadanie zaplaty w stosunku do garazy o numerach (...) mialo opierac sie na rezimie bezpodstawnego
wzbogacenia — art. 405 i nast. k.c., a co do garazu nr (...) — odpowiedzialno$ci kontraktowej z art. 471 k.c.

Pozytywnymi przestankami odpowiedzialnosci z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (powddztwa kondykeyjnego) sa
zgodnie z art. 405 k.c. wzbogacenie po stronie jednego podmiotu, zubozenie po stronie innego podmiotu, zwigzek
pomiedzy wzbogaceniem jednej i zubozeniem drugiej osoby oraz brak podstawy prawnej do wzbogacenia.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy wymienione powyzej przestanki nie zostaly jednak spelione ani wobec
pozwanego, ani wobec pozwanej. Przede wszystkim zgromadzony material dowodowy nie dawal podstaw do ustalenia,
jakoby pozwany albo pozwana byla wzgledem niego wzbogacona. Jak wynika z dowodu z opinii bieglego sagdowego
posadowione na dzialce nr (...) w P. sporne garaze (wszystkie cztery) nie przedstawialy jakiejkolwiek wartoSci jako
takie, ale takze nie zwiekszaly w zaden sposob wartosci dzialki, na ktorej sie znajdowaly. Ze wzgledu zatem na fakt,
ze ani pozwany (jako poprzedni wtasciciel dzialki), ani pozwana (jako obecny wtasciciel dzialki) nie pozostawali
wzbogaceni, nie sposéb uznaé, aby zachodzila ich odpowiedzialno$¢ z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia.

Jednocze$nie nalezy zaakcentowaé, ze ewentualnego bezpodstawnego wzbogacenia powdd moglby upatrywaé nie
w fakcie posadowienia 3 garazy, lecz jedynie dwoch, tj. garazy o numerach (...). Jak wskazywat w pozwie, a co
potwierdzilo postepowanie dowodowe, jedynie te dwa garaze zostaly wzniesione przez powoda. Garaze o numerach



(...) posadowila za$ na dzialce nr (...) w P. I. O. wraz z mezem. Tym samym ewentualnego zubozenia powdd mogt
upatrywaé jedynie w zakresie garazy nr (...). Trzeba w tym miejscu zaznaczy¢, ze z umoéw spisanych przez powoda
z I. O. 7 lutego 2006 r. oraz 9 czerwca 2008 r. wynika, ze I. O. zamierzala sprzedaé, a powod kupié¢ nieruchomosci
okreslane przez nich jako garaze nr (...) ,wraz z dzialka” (k. 14, 18). Zaznaczy¢ przy tym nalezy, Zze przedmiotem
tych uméw mialy byé nieruchomosci, wobec czego ich wazno$é zgodnie z art. 158 w zw. z art. 73 § 2 k.c. wymagala
formy aktu notarialnego, a formy tej powdd i I. O. nie zachowali. Umowy te byly niewazne juz przez sam wzglad na
niezachowanie formy aktu notarialnego, co nie zmienia jednak faktu, ze okoliczno$ci niniejszej sprawy wskazuja, ze 1.
O. nie przyslugiwalo wowczas prawo do przedmiotu umowy, przede wszystkim w zakresie nieruchomosci gruntowej,
ktbra zgodnie z treScia umowy takze miala by¢ przedmiotem sprzedazy. Na marginesie wskazaé przy tym nalezy, ze
powdd nie powolywal sie przy tym na twierdzenie, aby te umowy mialy przenosi¢ na niego ewentualne roszczenie I. O.
wobec pozwanego z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia (czy poniesionych nakladéw) albo by zostala zawarta inna
umowa, ktorej przedmiotem byloby takie roszczenie.

Zarazem nalezy wskazaé, ze powod nie zdolal wykazaé w sposéb dostateczny przeslanki zubozenia. Wprawdzie
postepowanie dowodowe wykazal, ze powdd wzniost na obszarze obecnej dzialki nr (...) w P. garaze oznaczone
numerami (...), ale pow6d nie zaoferowal wystarczajacego materialu dowodowego na potwierdzenie, w jakim zakresie
wystapilo po jego stronie zubozenie. Nie mozna przy tym nie zauwazy¢, ze juz same twierdzenia prezentowane przez
powoda w pozwie i na etapie korespondencji przedsadowej stron (o tym, ze wartoé¢ garazy, ktorej zwrotu sie domaga
wynosi 110.000 zl, po 27.500 zl za kazdy z czterech garazy) sa niesp6jne z zeznaniami powoda, ktoéry zeznal, ze
koszt wzniesienia kazdego z garazy wynosil 10.000 zl. Zarazem, co zostalo wspomniane w czeéci dotyczacej oceny
materialu dowodowego, wspominal o posiadaniu przez niego zapiskdéw o kosztach zakupionych materialow, ale takich
dokumentow nie przedstawil. Z kolei dowodéw zakupu — jak zeznal — nie posiada, bowiem utracil je na skutek
kilkukrotnej zmiany miejsca zamieszkania. W tych okoliczno$ciach brak bylo podstawy, aby uzna¢ za udowodnione,
ze powdd doznal zubozenia, a tym bardziej, jaki by} zakres takiego zubozenia.

W zwigzku z tym, iz nie mozna bylo uzna¢ w okoliczno$ciach niniejszej sprawy, aby po stronie powoda wystapilo
zubozZenie, a po stronie pozwanych wzbogacenie, bezprzedmiotowe bylo rozwazanie przestanki braku podstawy
prawnej.

Istotnym jest rowniez, ze sporne garaze zostaly posadowione na dzialce nr (...) w P. w latach 9o XX w. Powod
odpowiedzialnoéci pozwanego (...) z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia upatrywal w posadowieniu garazy na
gruncie stanowigcym wlasno$é pozwanego. W tym kontekscie nalezy wskaza¢, ze zadanie powoda o zaplate tytulem
bezpodstawnego wzbogacenia nie moglo zosta¢ uwzglednione wobec pozwanej (...) sp. z 0.0. z samej juz przyczyny, ze
— jak trafnie podnosila pozwana w odpowiedzi na pozew — zgodnie z art. 407 k.c. obowiazek zwrotu uzyskanej korzysci
przechodzi na osobe trzecia, gdy czynno$¢ prawna rozporzadzajaca korzyScig byla bezplatna. Nawet zatem, gdyby w
istocie pozwany (...) odpowiadal wzgledem powoda z tego tytulu (co nie ma miejsca w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy), to takiej odpowiedzialnoSci nie moglaby ponosi¢ wzgledem powoda pozwana (...) sp. z 0.0., bowiem nabyta
dzialke nr (...) w P. na podstawie umowy sprzedazy, w sposéb odplatny.

W zakresie, w jakim powod upatrywal odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanych w zwigzku z warto$cia garazu
nr (...), nalezalo uznac, ze w Swietle wskazywanej przez niego podstawy odpowiedzialnoSci — art. 471 k.c. — pozwana
(...) sp. z o0.0. nie posiadala legitymacji procesowej biernej. Zgodnie z tym przepisem odpowiedzialno$¢ ponosi
dluznik wzgledem wierzyciela i to w zwiazku ze szkoda poniesiong wobec niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania. Przeslanki tej odpowiedzialno$ci sa w konsekwencji niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania (co implikuje konieczno$¢ istnienia wezla obligacyjnego), szkoda, a takze — stosownie do art. 361 § 1
k.c. — zwiazek przyczynowy miedzy nimi. Przenoszac powyzsze na kanwe niniejszej sprawy nalezy zauwazy¢, ze wrod
twierdzen powoda, ani w zebranym materiale dowodowym brak jest podstaw do uznania, ze powod byt wzgledem
pozwanej wierzycielem, a pozwana jego wzgledem dluznikiem. Powo6d nie powolywal sie ani nie dowodzil istnienia
jakiegokolwiek stosunku obligacyjnego pomiedzy nim a pozwana (...) sp. z 0.0. Z samej tej przyczyny brak bylo



podstaw do uznania, ze powod i pozwana posiadaja w tym zakresie legitymacje procesowa, a odpowiedzialnosé
odszkodowawcza kontraktowa pozwanej istnieje.

Odnoé$nie natomiast do pozwanego (...) nalezy zauwazy¢, ze — jak trafnie wskazywala pozwana (...) sp. z 0.0. — rowniez
nie mogla zachodzi¢ odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza na podstawie art. 471 k.c., albowiem podstawg, w ktorej
powdd upatrywal odpowiedzialnoéci za szkode zwigzana z warto$cig garazu nr (...) byla umowa z 19 stycznia 2009 r.
Umowe te, wobec jej tresci, nalezalo uznaé¢ za umowe przedwstepna wobec przyszlej umowy przeniesienia wlasnos$ci
gruntu pod garazem. O przedwstepnym charakterze tej umowy $wiadczy analiza postanowien jej § 2 oraz § 3, zgodnie
z ktérymi ostateczna umowa (umowa przyrzeczona) miala zosta¢ zawarta ,,po uzyskaniu przez uzytkownikow garazy
[...] wszystkich niezbednych dokumentéw do zawarcia aktow notarialnych” (k. 19). Strony nie zwigzaly sie zadnym
innym wezlem obligacyjnym w tym zakresie, wiec odpowiedzialno$c¢ za brak zawarcia umowy przyrzeczonej nie mogla
znajdowac podstawy a art. 471 k.c., lecz w oparciu o art. 390 § 1 k.c.

Zgodnie z art. 390 § 1 k.c. w przypadku, gdy jedna ze stron uchyla sie od zawarcia umowy przyrzeczonej mozna zadaé
naprawienia szkody poniesionej przez to, ze strona liczyla na jej zawarcie. Istotne jest przy tym, ze przywolany przepis
wyraza zasade odpowiedzialno$¢ za tzw. ujemny interes umowny (culpa in cotrahendo). Polega on na uszczerbku
majatkowym, ktory kto§ ponidst przez to, ze podjal dzialania zmierzajace do zawarcia umowy, ktoéra ostatecznie nie
zostala skutecznie zawarta. Innymi slowy, dotyczy on negatywnych majatkowych nastepstw dzialan zmierzajacych
do zawarcia umowy. Rozmiar szkody podlegajacej naprawieniu ustala sie poréwnujac stan majatkowy, jaki istnialby,
gdyby uprawniony nie liczyl na zawarcie umowy ze stanem powstalym wskutek faktu, ze uprawniony zawarl umowe
przedwstepna i oczekiwal zawarcia umowy przyrzeczonej. Odszkodowanie to obejmuje wszystkie szkody wynikle
z faktu wdania sie w proces kontraktowania. Poza szkodg wyrazajaca sie w owym ujemnym interesie umownym
przestankami odpowiedzialno$ci na tej podstawie sa takze niezawarcie umowy przyrzeczonej i zwigzek przyczynowy
(art. 361 § 1 k.c.) miedzy brakiem zawarcia umowy a szkoda.

Postepowanie dowodowe w niniejszej sprawie wykazalo, ze niewatpliwie do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo.
Nie sposéb jednak bylo w oparciu o twierdzenia powoda i zaoferowany przez niego material dowodowy ocenié, aby
szkoda powoda w granicach ujemnego interesu umownego byta — jak wywodzil powdd — warto$é posadowionego
na dzialce garazu nr (...). Przede wszystkim nalezy podkreslié, co zostalo wyjasnione w poprzednich czeSciach
uzasadnienia, ze garaz o numerze (...) zostal posadowiony na dzialce nie przez powoda, lecz przez I. O. i jej malzonka.
Nadto, jak wyjasnil biegly sadowy w sporzadzonej opinii, zaden z posadowionych na dzialce garazy nie przedstawial
zadnej warto$ci i nie zwiekszal jej wartoSci, w konsekwencji rowniez garaz nr (...) tej warto$ci nie przedstawial. Co przy
tym istotne, wszystkie te garaze zostaly posadowione na dzialce wiele lat przed zawarciem przez powoda z pozwanym
(...) tej umowy, wiec nie sposdb bylo takze ocenié, ze posadowienie tego garazu wykazywalo zwiazek z umowa, ktora
spisano wiele lat po posadowieniu garazu. Z tych wzgledow roszczenie powoda w tym zakresie nie moglo zostac¢
uwzglednione.

W tych okoliczno$ciach powddztwo, w zakresie zadania zasadzenia kwoty 110.000 zt wraz z odsetkami, podlegalo
oddaleniu wobec pozwanych, o czym orzeczono odpowiednio w punkcie IT i IV sentencji wyroku.

Wobec oddalenia powodztwa w pelnym zakresie powoda nalezalo uznac za strone przegrywajaca w rozumieniu art.
98 k.c. Konsekwencja takiej oceny bylo rozstrzygniecie zawarte w punktach V oraz VI orzeczenia, zgodni z ktérym
przesadzono, ze powod jest obowigzany do zwrotu kosztow procesu zar6wno pozwanego, jak i pozwanej, a szczegolowe
rozliczenie kosztow pozostawiono referendarzowi sadowemu zgodnie z art. 108 § 1 zdanie drugie k.p.c.
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