Sygn. akt VI ACa 685/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Malgorzata Kuracka (spr.)
Sedzia SA— Anna Ortowska

Sedzia SO (del.) — Andrzej Turlinski

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W.
przeciwko A. S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 lutego 2013 r., sygn. akt III C 1366/10

I zmienia zaskarzony wyrok nadajqc mu nastepujqgcq tresé:

1. uchyla wyrok zaoczny z dnia 26 lipca 2011 roku i powédztwo oddala;

2. zasqdza od (...) Sp. z 0.0. z siedzibgw W. narzecz A. S. kwote 5.400 (piec tysiecy czterysta) zltotych

tytulem zwrotu kosztow procesu;

IT zasqdza od (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W. na rzecz A. S. kwote 16.650 (szesnascie tysiecy szeséset

pieédziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 685/13

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. w W. wniosla o zasgdzenie od A. S. kwoty 225.000 zl z odsetkami ustawowymi od dnia wytoczenia

powodztwa do dnia zaplaty.

Sad Okregowy w Warszawie w dniu 26 lipca 2011r. wydal wyrok zaoczny uwzgledniajacy powodztwo.

Od powyzszego wyroku zaocznego pozwany zlozyl sprzeciw, wnoszac o jego uchylenie i oddalenie powodztwa w

calodci.

Powdd wnosit o utrzymanie wydanego wyroku zaocznego w mocy.



Wyrokiem z dnia 26 lutego 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie utrzymal wyrok zaoczny w mocy.
Rozstrzygniecie Sadu zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan.

Dnia 26 stycznia 2007 r. A. S. jako sprzedajacy i L. H. (1) jako kupujacy zawarli umowe przedwstepna sprzedazy
szeregu dzialek, w tym o numerze ewidencyjnym (...) o powierzchni 658 m2, polozona w J., gmina P. za laczng kwote
1.789.000 zl brutto. Pozwany zobowiazatl sie sprzeda¢ nieruchomosé, jezeli stalby sie wlascicielem w wyniku zniesienia
wspolwlasnosci, co tez nastapito.

Na podstawie umowy z 14 listopada 2007 r. na rzecz spolki (...) sp. z 0.0. przeniesione zostaly w caloSci prawa i
roszczenia kupujacego L. H. (1) /§3/ z umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomo$ci z dnia 26 stycznia 2007 r.

W dniu 14 listopada 2007 r. strony zawarly umowe sprzedazy czeéci dzialek wymienionych w umowie przedwstepnej,
przy czym w § 4 pkt 3 pozwany przenidst na powodke prawa i roszczenia do zwrotu nieruchomosci stanowiacej

niezabudowang dzialke gruntu oznaczonga numerem ewidencyjnym (...) o powierzchni 658m2, dla ktorej Sad
Rejonowy w Piasecznie prowadzi ksiege wieczysta nr (...), zamiast wykonania zobowiazania o przeniesieniu wlasnos$ci
tej dzialki. Takie rozporzadzenie zawarte w umowie bylo skutkiem przekonania stron o przeznaczeniu tej dziatki
pod droge gminna, co wynikalo z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego gminy P., zatwierdzonego
uchwala Rady Miejskiej, bedacego podstawa do przeniesienia wlasnosSci nieruchomoéci na rzecz gminy.

Powdd zaplacil pozwanemu cene za nabycie praw i roszczen do przedmiotowej nieruchomosci w ramach lacznej ceny
1.025.000 z} netto plus VAT w wysokoSci 225.500 zl, opisanej w pkt. 1 §4 umowy sprzedazy, zgodnie z treécig § 6,
poprzez dokonanie przelewu na wskazany rachunek.

Gmina P. nie przejela dziatki, a tym samym powddka nie zrealizowala praw i roszczen wskazanych w akcie sprzedazy /
do zwrotu dzialki lub do odbioru odszkodowania/.

W ksiedze wieczystej nieruchomosci caly czas figurowal pozwany, ktéry rozporzadzil nia w dniu 9.10. 2008 .
obcigzajac dziatke stuzebno$cia gruntowa oraz w dniu 8.12.2009 r. sprzedajac ja osobie trzecie;j.

W dniu 5 listopada 2010 r. powddka wezwala pozwanego do zaplaty kwoty 225.000 zl, nie otrzymujac do chwili
wydania wyroku zadnej kwoty.

Sad Okregowy ustalil rowniez, ze w sprawie I1I C 1137/09 zostalo oddalone zadanie spoiki (...) sp. z 0. 0. z powodu
przedawnienia sformulowane na podstawie art. 390 § 2 k.c. w zw. z art. 64 k.c. o stwierdzenie, Ze strony maja
obowiazek zawrze¢ umowe sprzedazy przedmiotowej dziatki w wyniku wykonania umowy przedwstepnej ewentualnie
do zobowigzania pozwanego do zlozenia o§wiadczenia woli w tej materii.

Przechodzac do rozwazan prawnych, Sad Okregowy wskazal, iz w sprawie nalezalo ustalié, czy spdlce przystuguje
zadana kwota w zwigzku z brakiem realizacji zawartych uméw, odnoénie dzialki nr (...). Zaakcentowal réwniez réznice
stanowisk miedzy stronami w interpretacji zawartych umoéw w zakresie rozliczenia ceny za dzialke nr (...), ktéra
zgodnie z treScia umowy przedwstepnej miala zostaé miedzy innymi nieruchomo$ciami sprzedana, a w umowie
sprzedazy tego zobowigzania nie wykonano przenoszac wylacznie prawa i roszczenia do zwrotu tej dziatki, wynikajace
z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami.

Jak wynika, zdaniem Sadu, z treSci zeznan oséb uczestniczacych w negocjacjach i podpisaniu aktu notarialnego
odnoénie tej transakeji, taki zapis zostal sformulowany z uwagi na tres¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory przewidywat w tym miejscu droge gminna. Strony uznaly, ze w takiej sytuacji w zwigzku z trescia
umowy przedwstepnej powinno sie przenie$¢ na nabywcow prawo i roszczenie do zwrotu dziatki ewentualnie wyplaty
odszkodowania. Notariusz przy sporzadzeniu aktu informowat o tej sytuacji strony i sformulowal stosowny zapis w
pkt. 3 § 4 umowy, nie byto watpliwosci, Ze gmina zaplaci odszkodowanie, ewentualnie zwrdci dzialke.



Sad Okregowy wskazal, iz L. H. (1) z M. J. (1) nawet w tej sprawie udali sie do Urzedu Gminy w P., ale tam okazalo sie,
ze Gmina nie dokonala wywlaszczenia i pozwany jest wlascicielem przedmiotowej nieruchomogci.

Sad Okregowy mial tez na wzgledzie, ze powdd podjal wyjasniajace dzialania w sprawie i wystapil o wypis i wyrys
z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w dniu 8.06.2009 r., z czego dowiedzial sie, ze w okresie
od 21.08.1998 r. do 27.08.2007 r. dzialka nr (...) szerokoéci 15m znajdowala sie w liniach rozgraniczajacych drogi,
aktualnie jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.

Zdaniem Sadu I instancji A. S. musial by¢ zorientowany w stanie prawnym dzialki, bo nie informujac o niczym Spotki
najpierw obciazyl nieruchomos$é¢ stuzebnoscia w 2008 r., a nastepnie ja sprzedal wlascicielowi sasiedniej dziatki w
2009 r. Obecnie dzialka figuruje do dalszej sprzedazy w ofertach za cene 619 zl za metr.

Majac z kolei na uwadze wyjasnienia pozwanego, ze jako wlasciciel mogl swobodnie nieruchomoscia dysponowac, a
roszczenie sformulowane w sprawie III C 1137/09 w zwigzku z treScia umowy z 14 listopada 2007 r. zostato oddalone,
Sad Okregowy zauwazyl, iz powodztwo w wymienionej sprawie oddalono z powodu przedawnienia. Wskazal tez,
Ze Wg pozwanego, nie otrzymal on od powoda zadnego wynagrodzenia za przeniesienie praw i roszczen do dzialki,
bo rozliczenie pomiedzy stronami mialo by¢ dokonane pézniej w przypadku realizacji tych roszczen, a fakt ten nie
nastapil.

Powyzsze twierdzenia pozwanego Sad Okregowy uznal za niewiarygodne, a tym samym nie mogace shuzyc
uzasadnieniu stanowiska o oddalenie powo6dztwa.

Co innego wynika bowiem, w ocenie Sadu I instancji, wprost z tre$ci aktu notarialnego z dnia 14 listopada 2007 ., gdzie
w punkcie 3 § 4 umowy sprzedazy wpisano, iz ,w ramach ceny opisanej w punkcie 1” przeniesiono prawa i roszczenia
do dzialki (...), a zatem nie bylo to rozporzadzenie bez odplatnosci w dniu zawarcia umowy, ani nie stwierdzono, ze
rozliczenie nastapi pozniej przy czym nie przedstawiono w zaden spos6b warunkdw tego rozliczenia. W tym kontekscie
stanowisko pozwanego Sad Okregowy uznat za nieudowodnione.

Wprawdzie Sad Okregowy zauwazyt, iz faktycznie w imieniu A. S. wystepowal przy podpisaniu aktu jego pelnomocnik
M. J. (1), nie mniej jednak jak wynika z zeznan os6b bedacych w Kancelarii Notarialnej kontaktowal sie on z pozwanym
i konsultowat dyspozycje odnosnie przedmiotowej dzialki. Ponadto M. J. (1) wspolpracowal stale w tego rodzajach
transakcjach z pozwanym, a zatem Sad Okregowy uznal, ze trudno przypuszczaé, ze w tym konkretnym przypadku
popeit blad. Wskazal tez, ze Swiadek oSwiadczyl, ze zapis w sprawie przedmiotowej dziatki skonstruowany przez
notariusza byl skonsultowany z pozwanym i on ten zapis zaakceptowal

Ponadto Sad Okregowy zwrocil uwage, ze gdyby faktycznie doszlo do nieporozumienia pomiedzy pelnomocnikiem,
a sprzedajacym co do tej kwestii to byl czas, aby pozwany uchylil sie od skutkéw o$wiadczenia woli i zmienit
tre$¢ dyspozycji. Pozwany tymczasem w tej sprawie stwierdzil, ze zauwazyl w odpisie aktu zapis o lacznej cenie,
mial pretensje do pana J., ale nie podjal zadnych krokéw prawnych, nie odpowiadal na wezwania do przeniesienia
wlasno$ci dzialki, do zaplaty, rozporzadzajac dziatka bez wiedzy powodki. Co wiecej doczekal przedawnienia roszczen
z art. 390 k.c., co podnibst w sprawie III C 1137/09, a i w tej sprawie podniesiono ten zarzut, tylko nieskutecznie,
poniewaz pozew zostal wystany do Sadu w dniu 14 listopada 2010 r. przed uplywem tego okresu.

Sad Okregowy uznal za wiarygodne zeznania w tym zakresie osob uczestniczacych w czynnosciach w Kancelarii
Notarialnej w dniu 14 listopada 2007 r. poniewaz byly one bezpoérednio przy formulowaniu zapisow aktu, a i sama
tre$c sporzadzonego dokumentu nie budzila watpliwo$ci.

Powolujac zeznania Swiadka K. N. Sad Okregowy wskazal, ze notariusz bral udzial w sporzadzeniu obu omawianych
umoéw, a nadto, ze Swiadek ten potwierdzil, iz problem z przedmiotowa dzialka nie zmienil zamiaru stron co
do przeniesienia praw globalnie do calej nieruchomoéci za ustalong cene. Swiadek ten wyjasnil tez, ze nie bylo



niepewnoSci co do treSci aktu, notariusz informowal o aspektach prawnych zapiséow i strony te sformulowania
akceptowaly.

Sad Okregowy mial tez na uwadze, iz obie strony przyznaly, ze dobrze ukladajace sie stosunki przy wcze$niejszych
transakcjach ulegly zmianie na niekorzysc i to zdaniem Sadu na skutek tej zmiany pozwany dokonal rozporzadzenia
nieruchomoécia z pominieciem powdodki.

Sad Okregowy stwierdzil nastepnie, iz cena okre$lona w akcie notarialnym z dnia 14 listopada 2007 r. zostala podana
w wysokosci lacznej 1.025.000 zl netto plus VAT w kwocie 225.500 zt tj. 1.250.500 z} brutto za dzialki nr (...) i udzial
wynoszacy 1/416 w dzialce nr (...) /pkt. 1 §4/, w ramach tej ceny rozporzadzono rowniez dzialka (...).

Powolujgc sie na zeznania L. H. (1), ktéry negocjowal obie umowy Sad Okregowy wskazal, iz cena w obu zawartych
umowach byla ustalana globalnie, a nie wg metra kwadratowego kazdej dzialki, bo musiala zosta¢ podniesiona z
uwagi na konieczno$é uwzglednienia podatku VAT, poniewaz pozwany byt platnikiem tego podatku. Réwniez z uwagi
na podatki zawierano pézniej umowy oddzielne na poszczegdlne czesci nieruchomosci . Fakt przyjecia lacznej ceny
potwierdzil tez A. S..

Ponadto takze $wiadek M. J. (1) potwierdzil, Zze celem umowy bylo pozbycie sie wszystkich nieruchomosci przez
pozwanego, ktory nie mial zamiaru kontynuowaé dzialalnoSci na tym obszarze na rzecz nabywcy, ktéry inwestowal
na tym terenie.

W $wietle powyzszego Sad Okregowy przyjal, iz nie zaslugiwalo na uznanie za prawdziwe twierdzenie pozwanego, ze
pomiedzy stronami byly inne rozliczenia i dlatego przypuszczal, iz cena za przedmiotowa dzialke zostanie rozliczona,
gdy dojdzie do wyplaty odszkodowania, czyli realizacji przeniesionych praw i roszczen. Gdyby tak mialo by¢ to zdaniem
Sadu Okregowego w akcie notarialnym znalazloby to wyraz w opisie przyszlej wierzytelno$ci, a nie rozliczeniu w dniu
aktu w ramach ustalonej ceny.

Sad Okregowy mial rowniez na wzgledzie, Ze obecni przy zawarciu umowy z 14 listopada 2007 r. byli przekonani
co do przeznaczenia przedmiotowej dzialki pod droge, jak wyzej wspomniano i mieli nadzieje na odszkodowanie w
wysoko$ci 400-500 zl za m2 poniewaz takie byly stawki w gminie P..

Wskazal, ze powdd wnosil o zasadzenie kwoty 225.000z} zgodnie ze sformulowanym wczesniej zadaniem zaplaty
i nie rozszerzyl tego roszczenia z uwagi na przedawnienie, chociaz wyjasnial, ze ta wyliczona kwota jest za niska
biorac po uwage warto$¢ nieruchomosci. Sad Okregowy uznal jednak, ze nie jest zasadne przeprowadzenie dowodu
z opinii bieglego ds. wyceny tej nieruchomosci na dzien aktu 14.11.2007 r. w celu wyliczenia jej wartoéci rynkowe;j.
W uzasadnieniu pozwu wskazano bowiem, Ze sasiednia dzialka, ktora zostala przejeta przez Gmine P. pod droge
gminng na potrzeby wyplaty odszkodowana zostala oszacowana na 332 zl za 1 m2, a wskazana warto$¢ nie zostala
zakwestionowana przez pozwanego.

Wyliczenie warto$ci sprzedanych dzialek w dniu 14 listopada 2007 r. poprzez rozbicie ceny na powierzchnie
przedstawialo sie wedlug Sadu Okregowego nastepujaco: sprzedano dwie dzialki (...) obie po 1000 m2, udziat 1/416 we
wspoltwlasnosci dziatki drogowej nr (...) oraz prawa i roszczenia do dzialki nr (...) o powierzchni 658 m2 za cene brutto
1.250.500 zl. Zgodnie uznano, ze warto$¢ udzialu w drodze byla zerowa, a zatem zliczajac powierzchnie pozostalych
dzialek to wynosi ona 2658 m2, a zatem 1.250.500 zl : 2658 = 470,47 zl. Przy tych wyliczeniach: powierzchnia
przedmiotowej dziatki 658 x 470,47zt = 309.569,26 zl.

Majac na uwadze powyzsze wyliczenia Sad Okregowy uznal, ze dochodzona przez powoda kwota zadania zaslugiwala
na uwzglednienie, poniewaz faktycznie mieécila sie ona w uzasadnionych szacunkach dla przedmiotowej dzialki.

Podsumowujac Sad Okregowy stwierdzil, ze powbdka zaplacilta nalezno$é za przeniesienie praw i roszczen do dziatki
(...), placac ustalona cene, a pdzniej okazalo sie, ze §wiadczenie pozwanego bylo od poczatku niemozliwe do spelnienia
z powodu braku przejecia na wlasno$¢ przedmiotowej dzialki przez gmine P.. Plan ulegl zmianie i droga byla



przewidziana w okresie od 21.08.1998 r. do 27.08. 2007 r. W chwili podpisania umowy w dniu 14.11.2007 r. strony
mialy §wiadomo$¢, ze przedmiotowa nieruchomos¢ jest dziatkg wydzielonga na podstawie planu zagospodarowania
przestrzennego pod droge i fakt ten wynika z zeznan wszystkich oséb, dopiero p6zZniej okazalo sie, ze bylto to bledne
prze$wiadczenie, a umowa o $wiadczenie niemozliwe jest niewazna.

Nalezno$é otrzymang przez pozwanego Sad Okregowy uznal zatem za $wiadczenie nienalezne i podlegajace zwrotowi
na podstawie art. 410 § 2 k.c.

Apelacje od powyzszego wyroku ztozyl pozwany, ktory zaskarzajac orzeczenie w calosci, zarzucil Sadowi I instancji:
1. Obraze przepisdéw postepowania majaca wplyw na wynik sprawy tj.:

- art. 233 § 1 k.p.c. polegajaca na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodow przez Sad I Instancji, poprzez
uznanie za niewiarygodne twierdzen pozwanego A. S., wskazujacych, iz intencja stron podpisujacych akt notarialny
z dnia 14 listopada 2007 r. bylo ustalenie lacznej ceny jedynie za dzialki nr (...) i udzial w dzialce (...), a rozliczenie
sprzedazy praw i roszczen do dzialki (...) (w przypadku ich wystapienia) mialo nastapi¢ za odrebnie wynegocjowang
pomiedzy stronami cene;

- art. 233 § 1 k.p.c. polegajgcg na przekroczeniu granic swobodnej oceny dowodow przez Sad I Instancji, poprzez
uznanie za wiarygodne zeznan L. H. (1), wskazujacych, iz cala transakcja obejmowala sprzedaz wszystkich dzialek
pozwanego A. S., a za calg nieruchomo$¢ zakupiona od pozwanego byla okre§lona przez strony cena ,globalna”,
co skutkowato blednym przyjeciem przez Sad I Instancji faktu, iz pomiedzy stronami nie byly prowadzone inne
rozliczenia majace na celu ustalenie ceny za przeniesienie praw i roszczen do dzialki (...) po ewentualnej wyplacie
odszkodowania;

- art. 233 § 1 k.p.c., poprzez bledne uznanie przez Sad I Instancji, iz ,w chwili podpisania umowy w dniu 14
listopada 2007 r. strony mialy §wiadomo$¢, ze dzialka jest dzialka wydzielong podstawie planu zagospodarowania
przestrzennego pod droge, i dopiero pdzniej okazalo sa, ze bylo to bledne prze$wiadczenie, a umowa o $wiadczenie
niemozliwe je niewazna”, podczas gdy zarébwno w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego J.
II obowigzujacym do dnia 27.08.2007 r. oraz w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego J. II
obowiazujacym od dnia 27.08.2007 r. dzialka (...) znajdowala sie w liniach rozgraniczajacych drogi, co potwierdza,
iz w dacie podpisania umowy istniala co najwyzej niepewnos$é co do przyszlego stanu wlasnos$ci dziatki i mozliwosé
jej wywlaszczenia w przysztoSci;

- art. 217 § 1, 227, 316 §11i 233 § 1 k.p.c., poprzez sprzeczne z zasadami prawidlowego rozumowania i do§wiadczenia
zyciowego wnioskowanie, przyjete przez Sad I Instancji dla ustalenia podstawy faktycznej wyrokowania, ktore
skutkowalo blednym przyjeciem przez Sad I Instancji faktu, iz, na skutek zmiany dotychczas dobrze ukladajacych
sie stosunkéw pomiedzy stronami, pozwany dokonal rozporzadzenia nieruchomo$cia stanowigcg dzialke (...) z
pominieciem powddki, podezas gdy prawo do dysponowania dzialka przez wilasciciela nie zostalo wylgczone w same;j
umowie i moglo by¢ przedmiotem przyszlej umowy z powodem lub innym podmiotami;

- art. 328 § 2 k.p.c., poprzez niewskazanie przyczyn, dla ktérych Sad odméwil wiarygodnoSci zeznan pozwanego A. S.
w zakresie intencji stron umowy co do okreslenia lgcznej ceny jedynie za dziatki nr (...) i udzial w dzialce (...), a dal
wiare zeznaniom L. H. (1) w zakresie, jakoby instancjg obu stron bylo ustalenie ,,globalnej" ceny za sprzedaz wszystkich
dzialek pozwanego A. S. oraz poprzez niewskazanie przez Sad I Instancji na czym polega niewazno$¢ umowy z dnia
14 listopada 2007 r., a takze niewskazanie przyczyn niemozliwoéci §wiadczenia i na jakiej podstawie Sad oparl swoje
twierdzenia w tym zakresie;

- art. 278 k.p.c. poprzez stwierdzenie przez Sad okoliczno$ci wymagajacych wiedzy specjalistycznej tj. wyliczenia
warto$ci dzialki (...) bez powolania bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci.

2. Obraze przepisOw prawa materialnego majaca wplyw na wynik sprawy tj.:



- 410 § 2 k.c., poprzez jego zastosowanie w stanie faktycznym sprawy, a w konsekwencji:

(i) uznanie przez Sad, iz nalezno$¢ otrzymana przez pozwanego z tytulu sprzedazy praw i roszczen do dzialki (...)
jest $wiadczeniem nienaleznym i podlega zwrotowi podczas gdy zgodna wolg stron bylo, aby w ramach lacznej ceny
sprzedazy tj. 1.025.000 zl, przedmiotem umowy zawartej w dniu 14 listopada 2007 r. byly objete jedynie dzialki gruntu
o nr ewidencyjnych (...) i (...) oraz udzial wynoszacy 1/416 czeSci we wspdtwlasno$ci dzialki gruntu o nr ewidencyjnym
(...), bez dziatki o nr (...);

(ii) uznanie przez Sad, iz przeniesienie praw i roszczen do dzialki (...) bylo od poczatku §wiadczeniem niemozliwym
z powodu braku przejecia przez gmine na wlasno$¢ przedmiotowej dzialki, a strony umowy z dnia 14 listopada 2007
r. dzialaly w blednym przeswiadczeniu, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ jest dziatka wydzielona pod droge, a zatem
nastapi wywlaszczenie tej dzialki na rzecz gminy, podczas gdy, pomimo przeznaczenia dzialki w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod droge, strony mialy Swiadomos§¢, iz wywlaszczenie dzialki moze nie nastapic;

-art. 155 k.c., art. 157 k.c., art. 65. § 2 k.c., poprzez jego niezastosowanie w stanie faktycznym sprawy, a w konsekwencji
uznanie przez Sad, iz z zapisdw przyrzeczonej umowy sprzedazy zawartej w dniu 14 listopada 2007 r. wynika, ze dziatka
gruntu o nr (...) byla przedmiotem sprzedazy, podczas gdy przedmiotowa dziatka byla ujeta jedynie w przedwstepne;j
umowie sprzedazy nieruchomosci z dnia 26 stycznia 2007 r., natomiast nie byla przedmiotem sprzedazy w umowie
przyrzeczonej, a zatem nie rodzila zadnych praw rzeczowych powoda do przedmiotowej dzialki, co strony w ramach
swobody uméw wyrazonej w art. 353(1) k.c. mogly w tresci przyrzeczonej umowy sprzedazy dowolnie uksztaltowac, co
w konsekwencji ingerencji Sagdu w interpretacje zapiséw przedmiotowej umowy skutkowalo naruszeniem dyspozycji
tego przepisu,

- 481 § 1 k.c., poprzez jego zastosowanie, skutkujace uznaniem, iz odsetki ustawowe sg nalezne od dnia wymagalnosci
wskazanego w wezwaniu pozwanego A. S. do zaplaty z dnia 5 listopada 2010 r. tj. od dnia 13 listopada 2010 r. podczas
gdy Sad I Instancji utrzymujgc wyrok zaoczny z dnia 26 lipca 2011 r. w mocy uznal, iz odsetki ustawowe zasgdza sie
na rzecz powoda od dnia 16 listopada 2010 r.

Podnoszac powyzsze skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy przez oddalenie
powddztwa w caloSci co do kwoty 225 000 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 16 listopada 2010 r. do dnia
zaplaty, a takze o zasadzenie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje wedlug norm
przepisanych, ewentualnie za$ wniést o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do
ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania za obie instancje.

Powodka w odpowiedzi na apelacje wniosta o oddalenie apelacji w calo$ci oraz o zasadzenie kosztéw postepowania.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie zasadna. Trafne okazaly sie zarzuty naruszenia przez Sad I instancji art. 328 § 2 k.p.c.,
odno$nie niewyjaénienia swojego rozumowania dotyczacego wiarygodnosci /badz jej odmowy/, co do rozwazonych
dowododw oraz art.233 § 1 k.p.c., w zakresie przekroczenia zasady swobodnej oceny dowodéw odno$nie oceny zeznan
A. S, L. H. (1) i K. N., poprzez uznanie za wiarygodne zeznan tych ostatnich, we wskazanym przez skarzacego
zakresie, i nieuznanie za wiarygodne twierdzen tego pierwszego, iz intencja stron podpisujacych akt notarialny z
dnia 14 listopada 2007 r. bylo ustalenie lacznej ceny jedynie za dzialki nr (...) i udzial w dzialce (...), a rozliczenie
praw i roszczen do dziatki (...) (w przypadku ich wystapienia) mialo nastapi¢ za odrebnie wynegocjowana miedzy
stronami cene. Dowolna i pozbawiona podstaw byla rowniez konstatacja Sadu I instancji, ze ,w chwili podpisania
umowy z dnia 14 listopada 2007 r. strony mialy §wiadomos¢, ze dzialka jest dzialkg wydzielona na podstawie planu
zagospodarowania przestrzennego pod droge, dopiero pdzniej okazalo sie, ze bylo to bledne przeswiadczenie...”. W
konsekwencji Sad Okregowy dokonal blednej subsumpcji w plaszczyznie art. 410 § 2 k.c.

Majac na uwadze zebrany material dowodowy Sad Apelacyjny ustalil co nastepuje. W dniu 26 stycznia 2007 r. przed
K. N., notariuszem w W., za nr Rep. A (...) zawarto przedwstepng umowe sprzedazy, zmieniong aneksem z dnia 18



kwietnia 2007 r., sporzadzonym przez tym notariuszem, za nr Rep. A (...), moca ktérej pozwany A. S. zobowigzal
sie sprzeda¢ L. H. (1) za laczng cene : 1 798 000 zl brutto nieruchomo$ci i udzialy w nieruchomosciach szczegétowo
w tych aktach wskazane, w tym udzial w nieruchomosci (...) o powierzchni 658 m2, potozonej w J., gmina P., a L.
H. (1) zobowiazal sie powyzsze udzialy we wspotwlasnosSci nieruchomosci i nieruchomosci za powyzsza cene kupic.
Pozwany zobowigzat sie sprzeda¢ m.in. cala nieruchomos$é nr (...), jezeli stalby sie jej wylacznym wlascicielem w
wyniku zniesienia wspotwlasnosci, co pézniej nastapito. W dniu 19 maja 2007 r. umowa notarialng zawierajaca zmiane
przedwstepnej umowy sprzedazy, sporzadzonej w T., przed notariuszem B. G., za nr Rep. (...) do przedwstepnej
umowy sprzedazy po stronie kupujacej przystapila D. N. i zobowigzala sie kupi¢ wraz z L. H. (1) w udzialach
wynoszacych po Y2 czeSci na rzecz kazdego z nich nieruchomo$ci i udzialy w nieruchomosciach opisane w powyzszych
umowach. Strony zmienily zawarta umowe aneksem z dnia 1.10.2007 r., zawartym przez w/w notariuszem, Rep. A (...)
co do sposobu zaplaty pozostalej czesci ceny i mozliwo$ci dokonania przez kupujacego potracenia. Nastepnie w dniu 14
listopada 2007 r. pozwany A. S.i spolka (...) sp. z 0.0. w W. /nie bedaca strong w niniejszej sprawie/ jako sprzedajacy
i powodowa spolka (...) Sp. z 0.0. w W., jako kupujacy, zawarli umowe sprzedazy moca ktérej sprzedajacy przeniesli
na rzecz powddki udzialy (odpowiednio 2/3 i 1/3) w nieruchomosci stanowiacej dzialki nr (...) o pow. 1 000 m2i(...) o
pow.1000 m2 oraz A. S. udzial wynoszacy 1/416 we wspdtwlasnoéci dziatki gruntu nr (...) obejmujacej droge - za laczna
cene 1 025 000 zl netto plus podatek VAT w wysokosci 225 500 zl, tj. 1 250 500 zl brutto, a powodka udzial w drodze
oraz wymienione dwie dzialki za powyzsza cene kupila /§ 4 ust.1 umowy/. Umowa ta w § 3 zawierala tez postanowienie,
iz L. H. (1) i D. N. przenosza na rzecz powodowej spotki swoje roszczenia z umowy przedwstepnej, na co spotka
reprezentowana przez te ostatnia i M. H. wyrazila zgode. Natomiast w § 4 ust. 3 umowy zawarto deklaracje samego A.
S., iz w ramach ceny opisanej w pkt.1 tego paragrafu przenosi na rzecz powodowej spotki prawa i roszczenia do zwrotu
dzialki o numerze ewidencyjnym (...)(kopie uméw k.13 i nast., k. 120-129). Ta ostatnia deklaracja stanowi Zrodlo
roszczen strony powodowej w niniejszej sprawie. Natomiast w toczacej sie przez Sagdem Okregowym w Warszawie
sprawie III C 1137/09 prawomocnie oddalono zadanie powodowej spolki, zlozone przeciwko A. S. w trybie art. 390
§ 2 k.c. dotyczace przeniesienia wlasnoéci dzialki nr.(...)( akta sprawy III C 1137/09). Sad ustalil ponadto, iz w dacie
umowy A. S. byt wlascicielem dzialki nr (...)( odpis kw-k 30 i nast.)

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje. Strona powodowa wywodzi przedmiotowe roszczenie o zaplate z literalnego
brzmienia pkt. 3 § 4 umowy, ktory zostal wyzej zacytowany. Nalezy zauwazy¢ jednak, iz z treSci redakeji calej
umowy notarialnej z dnia 14.11.2007 r. nie wynika, by dzialka nr (...) jako taka badz ,prawa i roszczenia
do zwrotu dzialki” mialy by¢ przedmiotem tej umowy. Po pierwsze: gdyby taka miala by¢ wola stron, to
notariusz, zgodnie z podstawowymi regulami pragmatyki wykonywania zawodu i elementarnymi zasadami nalezytej
starannoSci, sprawdzilby stan prawny tejze nieruchomo$ci, ktéra w dacie zawierania umowy mogla stanowi¢ wlasnosé
kogokolwiek, w tym osoby trzeciej. Wobec braku jakichkolwiek dokumentéw przedlozonych do aktu w tym zakresie
notariusz, dopuszczajacy do zawarcia transakeji dotyczacej niezidentyfikowanej prawnie nieruchomosci, narazatby
sie co najmniej na odpowiedzialno§¢ odszkodowawcza i dyscyplinarng. Tymczasem z logiki redakcyjnej umowy,
gdzie jak w kazdej umowie notarialnej, na poczatku prezentuje sie przedmiot obrotu, wynika, iz chodzilo jedynie
o dwie fizycznie wydzielone dziatki: nr (...) z podzielonej na trzy - nieruchomoéci nr (...), opisanej w § 1 pkt. 1
oraz o udzial w drodze nr (...) /o zerowej wartoSci, co nie bylo sporne/, opisanej w § 1 pkt.7 umowy. Stan prawny
tych trzech dzialek zostal nalezycie sprawdzony, na podstawie okazanych i zacytowanych pod koniec § 1, odpisow
stosownych ksigg wieczystych. Z tym, Sciéle okreslonym, opisem nieruchomoéci koresponduje zacytowana w § 3 ust.
2 umowy, uchwala Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspo6lnikéw powodowej spolki, ktore wyrazito zgode na zakup
jedynie tych konkretnie wskazanych dzialek. Wreszcie do tego wstepu bezpos$rednio nawiazuje tres¢ o§wiadczen woli
stron zawartych w § 4 ust.1 w przedmiocie sprzedazy i kupna $cile okre$lonych, ktérych numery i powierzchnie
jeszcze raz powtérzono, dwoch dzialek i udzialu w trzeciej, za podana cene 1 250 000 zt brutto. Akt notarialny nie
byl przeredagowywany co do ceny /zeznania Swiadkow i stron/, a zatem obejmowala ona zgodnie z brzmieniem
ust. 1 § 4 jedynie dwie dziatki /udzial w trzeciej - drodze traktowano zgodnie z wola stron jako zerowy/. Na to ze
dzialka (...) nie figurowala w projekcie aktu wskazywaly, zar6wno zeznania przedstawiciela powodowej spotki, L.
H. (1) /k-166-167/, jak i negocjatora i pelnomocnika strony pozwanej, M. J. (1) /k.167-168/; jej kwestia pojawila
sie na zadanie strony powodowej, ktora chciala ja naby¢, lecz brak bylo przygotowanych co do niej dokumentéw.
Decyzja notariuszy: sporzadzajacego akt oraz asystujgcego przy umowie notariusza, $wiadka K. N. (ktory sporzadzal



umowe przedwstepna ) zamieszczono w umowie zapis zawarty w § 4 pkt 3 umowy/ zeznania: L. H. , M. J./. Sad
Apelacyjny nie dal natomiast wiary w czeéci zeznaniom $wiadka K. N., ktéry zeznal, jakoby przedmiotowa dzialka (...),
stala sie wlasno$cig Gminy, miala by¢ przeznaczona w planie zagospodarowania przestrzennego na droge publiczna,
nie mogla by¢ przedmiotem umowy ostatecznej, w zwiazku z tym sprzedajacy przenidst na kupujacego roszczenia
o ewentualne odszkodowanie lub zwrot dzialki. Twierdzenia takie moglyby ostatecznie pas$¢ ze strony laika, nie
za$ prawnika-notariusza. Dla kazdego posiadajacego wiedze prawna jest oczywiste, iz samo przeznaczenie dziatki
w planie zagospodarowania przestrzennego na droge /o ktérym to przeznaczeniu wspomina tez §w. M. J./, czy
inne cele publiczne, nie odbiera ex lege wlasnosci , niezbedne sg w tym zakresie okreSlone, stosownymi przepisami
prawa, wydane w odpowiednim trybie, prawomocne decyzje odpowiednich organéw. Ponadto, aby moéwié o stanie
prawnym dzialki, przejetej teoretycznie przez Gmine, wpisanej do ksiegi wieczystej, nalezy dysponowa¢ odpisem
z tejze ksiegi, a co najmniej decyzja administracyjng w tym zakresie. Takich dokumentow, co wynika z zeznan
pozostalych w/w $§wiadkoéw, przedstawicieli stron, bioracych udzial w negocjowaniu i zawieraniu umowy, nie bylo.
Ponadto, gdyby byly - to zostalyby okazane notariuszowi, sporzadzajacemu akt, ktéry zamiescilby stosowny zapis
w treSci umowy. Brak jest wiec jakichkolwiek podstaw faktycznych do formulowania konstatacji o ,przekonaniu
wszystkich” stron i ich przedstawicieli, w tym reprezentujgcej powédke M. H. / k-258 i nast./, ze dzialka z mocy
prawa przeszla na wlasno$¢ gminy jako dzialka drogowa. Trudno podejrzewaé notariusza sporzadzajacego akt, ze
bez zadnej podstawy prawnej, blednie poinformowal o tym strony umowy, a w szczegélnosci powodowa spotke. W
tej sytuacji niewiarygodnie brzmig réwniez twierdzenia K. N. , ze ,pierwotnie umowa zostala przygotowana w ten
sposob, ze wlasnos¢ dzialki miala by¢ przeniesiona tak jak to pierwotnie zakladano, w zwiazku z tym, ze z mocy prawa
stala sie ona wlasno$cig Gminy to nalezalo to inaczej zapisaé¢, bo poprzedni zapis byl niewazny”. Notariusz nie mial
zadnych podstaw do konstatacji, iz dzialka stala sie wlasno$cia Gminy / jej przyszly stan prawny mogt by¢ jedynie
niepewny w zwigzku z tre$cia planu zagospodarowania przestrzennego/. Ponadto bez dokumentéw niemozliwe bylto
przygotowanie projektu aktu zawierajacego rowniez o§wiadczenia woli w przedmiocie sprzedazy tejze dzialki, a ze nie
byly one przygotowane wskazujg zgodnie wyzej zeznania L. H. i M. J.. W tej sytuacji nie zaslugujg na wiare supozycje
K. N., jakoby niezmieniona cena obejmowala rowniez rozwazana dzialke ,przejeta” przez Gmine. Z tych przyczyn
Sad Apelacyjny nie dat wiary rowniez cze$ciowo zeznaniom L. H. (1) i M. H. /przestuchanej w charakterze strony/,
jakoby w globalnej cenie wynikajacej z transakcji, objetej tym aktem notarialnym, zawierala sie cena za sprzedazy
praw i obowiazkéw do przedmiotowej dzialki. Nalezy zauwazy¢ rowniez, iz notariusz nie mial prawa do sporzadzenia
umowy w zakresie sprzedazy ,praw i roszczen”, skoro nie wiedzial czyja wlasnoS$cig jest dzialka oraz kto i na jakiej
podstawie prawnej dysponuje roszczeniami do niej. W tej sytuacji zapis zawarty w § 4 ust.3 umowy nalezy traktowaé
jako jednostronna deklaracje pozwanego o charakterze przysztym i informacyjnym, nie majaca zadnego znaczenia
prawnego. Strona powodowa zreszta, co konsekwentnie podnosita w toku procesu/ vide pismo z dnia 31.01.2013r.
-k . 279/ nie zlozyla swojego o$wiadczenia woli w przedmiocie nabycia ,roszczen” tym zakresie, ktére w umowie
notarialnej winno normalnie figurowa¢, za$ nie jest przyjeta praktyka udawania sie do notariusza w celu zawierania
o$wiadczen woli o charakterze konkludentnym, a nie wyrazonym expressis verbis. W tej sytuacji nie mozna nawet
mowi¢ o umowie o §wiadczenie niemozliwe od poczatku / art. 387 k.c. / , skoro zadna umowa nie zostala zawarta.
W zwiazku z tym, skoro strony przy pomocy notariusza, sformulowaly tre§¢ umowy sprzedazy, ktorej essentalia
negotii zostaly zawarte w § 4 ust.1, a obejmowaly one wskazane tam dzialki za wskazang tamze cene, zapis ten jest
doniosly prawnie, notariusz swoim autorytetem go firmowal, to brak jest podstaw do uznania, ze cena ta obejmowata
rowniez blizej niezidentyfikowane prawa i roszczenia do dzialki nr (...). Tym bardziej, iz pozwany byt wowczas nadal
jej wlascicielem i zadne ,prawa i roszczenia” do gminy, co do tej dzialki, w dacie umowy mu nie przystugiwaly i
przystugiwac nie mogly. Deklaracja z pkt.3 § 4 nie zawiera zreszta zadnego miernika, w oparciu o ktéry mozna by te
sroszczenia” wycenié, badZ w oparciu o ktory - ktokolwiek tego dokonal. Z kolei przyjeta w mowie cena, w istocie za
dwie nieruchomo$ci, wynikala z wczesniejszych ustalenn stron. W konsekwencji brak jest jakichkolwiek podstaw do
przyjecia, jak chcialaby strona powodowa, ze uiScila ona blizej nieokreslong kwote za ,,prawa i roszczenia” do dzialki,
ktorej zwrotu sie teraz domaga. Przeciwko tym twierdzeniom przemawia réwniez okoliczno$¢, iz powodka zada zaplaty
kwoty 225 000 zl, przestawila za§ wyliczenia dotyczace zwrotu nalezno$ci w wysoko$ci 309 569,26 zt /pismo — k.
176, 232, 256,/, gdyz jak thumaczyla - wczeéniej nie zdazyla takowych przygotowac, za§ powddztwa nie rozszerzala
z uwagi na przedawnienie /k-257/. Gdyby konkretna cena zostala wynegocjowana i w rzeczywistoSci zaplacona to
nie byloby potrzeby przygotowywaé szczegolowych wyliczen, strona dysponowalaby by nimi w momencie skladania



pozwu. Nalezy zauwazyé rowniez, iz jezeli weZmie sie pod uwage cene za metr dzialki w granicach 500 zl /takie byly
maksymalne stawki odszkodowan za dzialki w gminie, zdaniem $wiadka L. H. —k. 166 /to po przemnozeniu przez
2000 m2/ przy zalozeniu zerowej ceny udzialu w drodze/ otrzymuje sie kwote 1 000 000 zl, a wiec bardzo przyblizong
do ceny netto z pkt.1 § 4 rozwazanej umowy notarialnej, co dodatkowo przeczy, jakoby ta ostania zawierala w sobie
jeszcze inne kwoty, poza przyjeta przez strony ceng opisanych w tym punkcie pierwszym - dzialek. W zwigzku z
tym, skoro strona powodowa nie wykazala, iz istotnie zaplacila jakakolwiek kwote pozwanemu za owe nieistniejace
w dacie umowy ,prawa i roszczenia” do dzialki nr (...), brak bylo podstaw do zadania zwrotu dochodzonej kwoty
na podstawie przepisOw o bezpodstawnym wzbogaceniu i nienaleznym §wiadczeniu, a w szczegoblnoéci art. 410 § 2
k.c. Jedynie ubocznie mozna dodag, iz informacyjna deklaracja pozwanego, zawarta w pkt. 3 § 4 umowy mogla mieé
charakter mylacy, jednakze w tym zakresie strony wladne bylyby jedynie rozwaza¢ sformulowanie ewentualnych uwag
czy roszczen do notariusza, ktéry dopuscit do zawarcia w umowie takiego zapisu, jednakze kwestia ta przekracza zakres
tematyczny niniejszych rozwazan. Uznajac wiec, iz powodztwo podlegalo oddaleniu, Sad Apelacyjny na podstawie art.
386 § 1 k.p.c. w zw. art. 347 k.p.c.zmienit zaskarzony wyrok w sposob wskazany w sentencji. Orzeczenia o kosztach
procesu za i I instancje uzasadnia odpowiednio tre$¢ art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz 108 § 1 k.p.c. wzw. zart. 98 § 1i 3 k.p.c.



