Sygn. akt V ACa 449/18

V ACz 539/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrze$nia 2020r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Grzegorz Stojek
Sedziowie: SA Aleksandra Janas
SA Irena Piotrowska (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 21 wrzeénia 2020r. w Katowicach

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z powodztwa (...) Spdlki z ograniczong odpowiedzialno$cia w G.
przeciwko T.W.iS. T.

o zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sgdu Okregowego w Gliwicach

z dnia 18 lipca 2018r., sygn. akt I C 79/16

oraz zazalenia powddki na postanowienie Sagdu Okregowego w Gliwicach
z dnia 26 wrze$nia 2018r., sygn. akt I C 79/16

1. oddala apelacje;

2. umarza postepowanie zazaleniowe;

3. zasadza od powddki na rzecz pozwanych kwote 8.100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSA Irena Piotrowska SSA Grzegorz Stojek SSA Aleksandra Janas

Sygn. akt V ACa 449/18



V ACz 539/18

UZASADNIENIE

Powodka (...) sp. z 0. 0. w G. ostatecznie domagala sie zasgdzenia od pozwanych T. W. i S. T. solidarnie kwoty 1 262
574, 69 zk

z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 19 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu nienaleznego
Swiadczenia, ewentualnie odszkodowania za bezprawne dzialanie pozwanych.

Pozwani w odpowiedzi na pozew wniesli o oddalenie powodztwa oraz o zasgdzenie kosztéw procesu.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Gliwicach oddalil pow6dztwo oraz orzekl
w przedmiocie kosztéw procesu.

W motywach tego rozstrzygniecia wskazano na nastepujace ustalenia faktyczne oraz ich ocene prawna.

Pozwani sa uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci potozonej na obszarze (...) dla ktérej Sad Rejonowy w
(...) prowadzil KW nr (...), oraz wlascicielami budynkoéw na tejze nieruchomosci, a takze wspolwlaScicielami
nieruchomoéci objetej KWS nr (...), przy czym pozwany T. W. posiada udzialy w prawie uzytkowania wieczystego i
we wlasnoSci budynkow, jako majatek wspdlny malzonkow.

W dniu 7 lutego 2006 r. pozwani sprzedali powddce prawo uzytkowania wieczystego jednej

z dzialek wchodzacych w sklad tej nieruchomosci ( nr (...) o powierzchni 3,0734 ha) oraz wlasno$¢ stanowiacego
odrebna nieruchomo$¢ budynku hali produkcyjnej wraz

z infrastruktura (suwnicami) za kwote 14 500 000 zl plus VAT. Umowa zostala zawarta pod warunkiem, ze
zarzadzajacy strefa nie wykona prawa pierwokupu. Nadto pozwani podarowali powddce po Y4 swoich udzialow
wynoszacych po 1/20 czeSci w prawie uzytkowania wieczystego dzialek o numerach (...) oraz (...) o lacznej powierzchni
0,0375 ha

z nieruchomo$ci objetej ksiega wieczysta nr (...) (warto$¢ darowizny 2000 zl). Oprécz tego pozwani zobowigzali sie
sprzeda¢ powddce:

1. cale swoje udzialy:

- w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu o powierzchni 0,5404 ha powstalych

z podzialu dziatki nr (...) przy granicy z dzialkami (...)oraz (...) oraz w prawie uzytkowania wieczystego dzialki o
powierzchni 0,2450 ha powstalej z podzialu dzialki (...) przy granicy z dzialki (...) — z nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta (...);

- w dzialce gruntu o powierzchni 0,1022 ha powstalej z podzialu dzialki nr (...) przy granicy
z dzialkami nr (...) i nr (...) z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...);

- w dzialce gruntu o powierzchni 0,0662 ha powstalej z podziatu dzialki nr (...) przy granicy
z dzialka nr (...) z nieruchomoS$ci objetej ksiega wieczysta nr (...);

- w dzialce gruntu o powierzchni 0,0917 ha powstalej z podzialu dzialki nr (...) przy granicy
z dzialka nr (...) z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr (...);

2. cale swoje udzial w prawie uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) i (...) o lacznej powierzchni 0,6691 ha i we
wlasno$ci znajdujacych sie na tych dzialkach budynkéw oraz

w prawie uzytkowania wieczystego dzialki o powierzchni 0,1981 ha powstalej z podziatu dzialki nr (...) przy granicy z
dzialka (...) z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...);



- za wskazana cene w terminie wskazanym przez powo6dke jednak nie wezeéniej niz po uplywie czterech lat od dnia
zawarcia umowy badZ w terminie wskazanym przez pozwanych nie krotszym niz sze$¢ miesiecy od daty wezwania
powddki do zawarcia umowy przyrzeczone;j.

Nadto pozwani zobowigzali sie do: zaplaty kary umownej w razie nie zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego dzialek nr (...)i (...) i wlasnoéci budynkéw oraz prawa uzytkowania wieczystego
dzialki powstalej z podzialu dzialki (...) we wskazanym przez powddke terminie w wysokosci 2 000 000 zlotych;
przeprowadzenia remontu i adaptacji na cele biurowe budynku administracyjno — socjalnego zlacznikiem polozonego
na dzialce (...) do 31.12.2006, a nadto prace umozliwiajace rozpoczecie produkcji w hali wschodniej do 30 maja 2007
roku; ustawienia na dzialce (...) w terminie 30 dni od wezwania przez powodke ogrzewanego biura kontenerowego do
czasu zakonczenia remontu budynku administracyjno — socjalnego, a nastepnie udostepnienia powddce parter tego
budynku wraz z tacznikiem do czasu nabycia tego budynku wraz z prawem do gruntu przez powodke; udostepnienia
powddce do korzystania polowe pomieszczen biurowych na parterze biurowca polozonego w G. przy ul. (...) po lewej
stronie od wejécia — do czasu udostepnienia biur kontenerowych; dokonania podziatu geodezyjnego dzialek(...), (...),
(...), (...), (...), (...), w wyniku ktorej powstang dzialki na cele budowlane

w terminie 6 miesiecy od zawarcia umowy, a w przypadku uchybienia terminowi zaplacenia powddce kary umownej
w wysokoéci 500 000 zl; w przypadku wykrycia na oznaczonych dzialkach zanieczyszczen, ktére powstaly przed
zawarciem umowy - ponies$c¢ koszty rekultywacji, usuniecia zanieczyszczen lub ich neutralizacji oraz zaplaci¢ wszelkie
zZwigzane

z tym oplaty i kary; ustanowienia nieodplatnej i bezterminowej stuzebnosci przejazdu

i przechodu w sposdb oznaczony w umowie; dostarczenia zgody na wykreslenie hipotek do dnia 30 wrze$nia 2006
roku oraz odpiséw ksiag wieczystych (...), (...), (...), (...)

z ktorych bedzie wynikalo, ze dzialy IV tych ksiag sa wolne od wpisé6w — do konica 2006r.

Z kolei powbddka zobowigzala sie do: zaplaty kary umownej 2 000 000 zl, gdy to z jej winy nie doszlo do zawarcia
umowy przyrzeczonej sprzedazy dzialek nr (...)i(...)

i wlasnos$ci budynkéw oraz prawa uzytkowania wieczystego dziatki powstalej z podziatu dzialki (...); przekazania w
formie darowizny na wskazany cel spoteczny kwoty 150 000 zl

w terminie 14 dni od zawarcia umowy.

W toku procesu w dniu 30 wrze$nia 2016r. zona pozwanego W. D. W. zlozyla o§wiadczenie, ze potwierdza wazno$é
zawarcia ww. umowy oéwiadczajac nadto, iz pozwany prowadzgc negocjacje odno$nie nabycia przez powodke
nieruchomo$ci dziatal rowniez w jej imieniu.

Ustalono, ze czasie pertraktacji przed zawarciem umowy powodowa spétka dawala do zrozumienia, ze zamierza
docelowo wykupi¢ budynek. O wiarygodnoSci zamiaréw mialo $wiadczyé zadanie wpisania kary umownej za
niezawarcie umowy przyrzeczonej. Wpisanie okresu czteroletniego byl podyktowane tym, ze powo6dka chciala
inwestowac $rodki, a nie przeznaczac je na kupno nieruchomosci. Strony wpisaly do umowy okres czteroletni ale
powodowa spotka dawata do zrozumienia, ze wykup nastapi duzo szybciej. Po okolo roku od zawarcia umowy toczyly
sie miedzy stronami rozmowy na temat nabycia nieruchomo$ci.

Po dalszych 2 — 3 latach pozwani zorientowali sie, ze pow6dka przeciaga sprawe i do zawarcia umowy przyrzeczonej
tak naprawde nie dazy. Pozwani dawali to do zrozumienia

w trakcie spotkan ze ponosza koszty utrzymania nieruchomosci faktycznie z niej nie korzystajac, a nie otrzymuja
w zamian zadnych korzys$ci. Powodka przez caly czas deklarowala, ze jest zainteresowana zawarciem umowy
przyrzeczonej.

Pismem z 11 wrze$nia 2012r. pozwani wezwali powodke do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy udzialow w
prawie uzytkowania wieczystego dzialek nr (...) i (...) o lacznej powierzchni 0,6691 ha i we wlasnosci znajdujacych
sie na tych dzialkach budynku administacyjno — socjalnego z lacznikiem oraz w prawie uzytkowania wieczystego
dzialki gruntu (...) przy granicy z dzialka (...) z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) pod rygorem skutkow z
par. 9 umowy (obowiazek zaplaty kary umownej). Powolujac sie na tre§¢ umowy pozwani wyznaczyli termin zawarcia



umowy przyrzeczonej na dzien 8 kwietnia 2013r., ewentualnie 22 kwietnia 2013r.. Nastepnie przekazali powodce
zaktualizowang wycene dzialek jako podstawe ustalenia ceny w przyrzeczonej umowie sprzedazy. Kolejnym pismem z
dnia 8 kwietnia 2013r. sprecyzowali termin, miejsce oraz godzine zawarcia umowy przyrzeczonej wzywajac powodke
do niezwlocznego ustalenia tre$ci umowy przyrzeczonej. Na wskazanym przez pozwanych terminie strona powodowa
nie stawila sie wobec czego pismem z dnia 17 czerwca 2013r. pozwani wezwali powddke do zaplaty kary umownej

w terminie 15 dni.

Wobec braku pozadanego odzewu ze strony powodowej spolki pozwani wystgpili do Sadu Rejonowego w Gliwicach
z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu w zakresie obowigzku zaplaty na ich rzecz kary
umownej 2 000 000 zh. Postanowieniem referendarza z dnia 25 wrzeénia 2013r. (II CO 5500/13) Sad wniosek ten
uwzglednil. Pozwani na podstawie wyzej opisanego tytulu wykonawczego wszczeli przeciwko powbdce postepowanie
egzekucyjne (sygn. akt KM 3051/13; Komornik A. B.). W toku tego postepowania doszlo do zajecia wierzytelno$ci z
rachunku bankowego powddki na kwote 1 300 000 zl. Powddka bezskutecznie wzywala pozwanych do zwrotu ww.
zajetej kwoty oraz do spowodowania umorzenia postepowania egzekucyjnego. Jednocze$nie na skutek skargi powoddki
na orzeczenie referendarza postanowieniem z dnia

2 czerwca 2014r. Sad uchylil postanowienie i wniosek o nadanie klauzuli wykonalno$ci oddalil wskazujac na brak
przeslanek z art. 786 par. 1 k.p.c. Postanowieniem z dnia

23 wrzeSnia 2014r. postepowanie to zostalo umorzone na zasadzie art. 825 pkt 2 k.p.c.; jednocze$nie ustalono
koszty postepowania egzekucyjnego na kwote 30 896, 77 zl oraz stwierdzono wyegzekwowanie przyznanych kosztéw
zastepstwa adwokackiego. Na skutek zazalenia powodki Sad Rejonowy w Gliwicach postanowieniem z 13 marca 2017r.
zmienil ww. postanowienie w ten sposdb, ze kosztami postepowania egzekucyjnego obciazyt pozwanych, zasadzil od
pozwanych na rzecz powodki koszty zastepstwa prawnego

w postepowaniu egzekucyjnym oraz koszty postepowania wywolanego wniesieniem skargi na czynnos$ci komornika.
Ponowny wniosek o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu zostal oddalony postanowieniem
referendarza z 22 grudnia 2014r. (I Co 5112/14); na skutek skargi na orzeczenie referendarza sadowego
postanowieniem

z 28 kwietnia 2015r. Sad Rejonowy w Gliwicach utrzymatl to postanowienie w mocy.

Powodka skierowala przeciwko pozwanym do Sadu Okregowego w Gliwicach powodztwo przeciwegzekucyjne.
Wyrokiem z dnia 28 marca 2014r. (XII C 247/13) pozbawiono wykonalno$ci w caloSci tytul wykonawczy w postaci
wyzej opisanego aktu notarialnego zaopatrzonego w klauzule wykonalno$ci na mocy ww. postanowienia z dnia

25 wrze$nia 2013r. wskazujac w uzasadnieniu, ze w chwili wystepowania przez pozwanych

z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalno$ci nie istnial po stronie powodowej obowiazek spelienia §wiadczenia
objetego tytulem egzekucyjnym, albowiem w terminie rocznym,

o ktérym mowa w art. 389 par. 2 k. ¢. zadna ze stron nie wyznaczyla terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a zatem
uprawnienia obu stron w tym zakresie wygasly. Tym samym wygaslo roszczenie o zaplate kary umownej. Uznano, iz
strony dokonaly niedopuszczalnego przedtuzenia ustawowego terminu z art. 389 par. 2 k. c. co skutkowalo tym, ze
w miejsce postanowienia umownego wchodzi regulacja ustawowa. Na skutek apelacji pozwanych Sad Apelacyjny w
Katowicach postanowieniem z 18 grudnia 2014r. (V ACa 434/14) wyrok ten uchylil i postepowanie w sprawie umorzy}t
wobec cofniecia pozwu na etapie postepowania przed Sgdem II instancji.

Pismem z 29 wrze$nia 2014r. pozwani wyszli z propozycja porozumienia polegajacego na wzajemnej sprzedazy
szczegbdlowo opisanych w tym pi$émie nieruchomosci przylegajacych do siebie za wskazane ceny co spowodowaloby
rozliczenie przystlugujacego pozwanym roszczenia o bezumowne korzystanie z nieruchomosci pomniejszonego o kare
umowna wynikajaca z umowy oraz skompensowang kara umownag juz wyegzekwowang. W pi$émie nadmieniono, ze
brak odpowiedzi lub niezaakceptowanie propozycji nalezy traktowaé jako ostateczne wezwanie do zaplaty kwoty 2
520, 477, 14 zZt w terminie do dnia 13 pazdziernika 2014r. za$ samo pismo nie moze by¢ traktowane jako uznanie przez
pozwanych roszczen powodki.

Pismem z dnia 25 listopada 2014r. pozwani o$wiadczyli, iz dokonuja potracenia przystugujacej im wierzytelno$ci
w postaci czeSci wymagalnego roszczenia o zaplate z tytulu bezumownego korzystania z czeéci ich nieruchomosci



gruntowej tj. dzialek (...), (...),(...) ( (...)) oraz posadowionego na dzialce (...) budynku socjalno — biurowego za okresy
bezumownego korzystania w kwocie 2 520 477, 14 zl z wierzytelno$cia powodki o zaplate kwoty 1 262 574, 69 z}
powstala na skutek utraty tytulu wykonawczego

w wyniku uchylenia klauzuli wykonalno$ci nadanej ww. aktowi notarialnemu postanowieniem z dnia 25 wrze$nia
2013r. Przyslugujaca pozwanym wierzytelno$é wynika

z operatu szacunkowego dolaczonego do o§wiadczenia. W odpowiedzi powddka wezwata pozwanych do zaplaty kwoty
1262 574, 69 z} w terminie do dnia 16 grudnia 2014r. Wskazala, ze ich o§wiadczenie o potraceniu nie znajduje podstaw
faktycznych ani prawnych.

Pismem z 15 kwietnia 2015r. pozwani wezwali powddke do dobrowolnego opuszczenia nieruchomosci tj. dziatek
(...), (..0),(...) (KW (...)) jako zajmowanej bez tytulu prawnego oraz do opuszczenia parteru budynku socjalno —
biurowego polozonego na dzialce (...) - w terminie do dnia 15 maja 2015r. Powodka odmoéwila opuszczenia zaréwno
nieruchomoéci jak i budynku. Pozwani zaproponowali kupno nieruchomosci za kwote 9 460 000 zl. Powddka w pismie
z dnia 28 maja 2015r. zaproponowala kupno nieruchomosci za cene 6 milionéw zlotych. W reakeji na to pozwani
zaproponowali cene 7 980 000 z}, na co powddka zaproponowala cene 5 500 000 z}. Pozwani wezwali ostatecznie do
opuszczenia nieruchomo$ci nie p6zniej niz do dnia 15 pazdziernika 2015r.

Podano, ze w chwili zamykania rozprawy powodowa spdtka w dalszym ciggu nieodplatnie korzystala z nieruchomosci,
jej pracownicy zajmowali wiekszo$¢ miejsc parkingowych. Pozwani z kosztéw utrzymania nieruchomosci wskazali
podatek od nieruchomos$ci oraz optate za uzytkowanie wieczyste (48 000 z1); wysoko$§¢ strat po uwzglednieniu kwoty
dochodzonej pozwem pozwani szacuja na ok. 4 000 000 zl.

Wskazano, ze w opinii sporzadzonej przez biegla na zlecenie Sadu obliczono warto$é wynagrodzenia za bezumowne
korzystanie z parteru budynku w okresie od 7 wrze$nia 2007r. do 6 wrze$nia 2014r. na kwote 2 967 634, 58 zl; wartosé
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z jednego miejsca parkingowego na kwote 8 168, 27 zl.

W ocenie Sadu pierwszej instancji powodztwo nie zastlugiwalo na uwzglednienie.

Fakt istnienia roszczenia o zaplate kwoty 1 262 574 69 zl. oraz wyegzekwowania na podstawie tytulu wykonawczego
uchylonego przez Sad Rejonowy byl poza sporem.

Sporny byt zgloszony przez pozwanych zarzut potracenia wierzytelnosci.

Dokonujac oceny czy zachodza wszystkie przewidziane prawem przestanki potracenia wierzytelnosci okre§lone w art.
498 k.c. zaznaczono, ze obie wierzytelno$ci byly zaskarzalne tj. istniala co do nich mozliwo$¢ dochodzenia przed Sagdem
lub ich egzekwowania przez odpowiednie organy oraz ze byly one jednakowego rodzaju (wierzytelnoéci pieniezne).

Pozostale przeslanki potracenia wierzytelnoéci mialy sporny charakter. Badajgc, czy wierzytelnoéci maja charakter
wzajemny tj. czy obie strony sa jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami oraz wierzycielami wskazano, ze umowa
zostala zawarta przez obu pozwanych, za§ w toku procesu okazalo sie, ze udzialy w prawach objetych umowa
przystugujace pozwanemu T. W. s3 objete malzeniska wspolno$cia majatkowa. Podniesiono, ze malzonka T. W. w
toku procesu zlozyta o$wiadczenie mocg ktérego potwierdzita wazno$é zawarcia ww. umowy o$wiadczajac nadto,
ze pozwany prowadzac negocjacje odnos$nie nabycia przez powodke nieruchomosci dzialal rowniez w jej imieniu.
Uznano, ze pozwany W. mogt dzialaé w imieniu zony zaréwno w chwili zawierania umowy jak i sktadania o§wiadczenia
o potraceniu. Przyjeto, ze ta ostatnia czynno$¢ miata charakter zachowawczy w rozumieniu art. 36 par. 2 kro i jako
taka mogta by¢ zdzialana przez pozwanego T. W. samodzielnie. Stwierdzono, ze czynnoSci prawne podejmowane przez
pozwanego T. W. zar6wno

w chwili zawierania umowy przedwstepnej, jak w chwili sktadania o§wiadczenia o potraceniu odnosily skutek réwniez
wobec jego zony D. W.. Zaznaczono, ze kara umowna wynikala z umowy przedwstepnej, ktora dotyczyta majatku
wspo6lnego matzonkéw W., jak rowniez o§wiadczanie o potragceniu wierzytelnoSci wynikalo z podjetych czynnosci



zachowawczych dotyczacych tego samego majatku. Uznano, ze zachodzi przestanka wzajemnos$ci wierzytelnoSci
przedstawionych do potracenia.

Rozwazajac charakter zgloszonego przez strone powodowa roszczenia wskazano na brak precyzji w tym zakresie.
W jednym miejscu powoddka utrzymywata, ze dochodzi od obu pozwanych kwoty 1 262 574, 69 zl tytulem
zwrotu nienaleznego $wiadczenia ewentualnie od pozwanego W. tytulem odszkodowania by w innym miejscu
zada¢ wskazana kwote od obu pozwanych solidarnie tytulem odszkodowania; do chwili zamkniecia rozprawy
rozbiezno$¢ ta nie zostala przez strone powodowa usunieta. Sad Okregowy przyjal, ze jest to $wiadczenie nienalezne.
Podkreslono, ze dochodzona kwota zostala przez pozwanych wyegzekwowana zgodnie z prawem na podstawie
prawidlowo sporzadzonego tytulu wykonawczego; z uwagi na utrate wykonalno$ci wyegzekwowane §wiadczenie stalo
sie nienalezne w rozumieniu art. 410 par. 2 k. ¢. (odpadniecie podstawy §wiadczenia). Wskazano na brak bylo podstaw
do kwalifikowania dochodzonego roszczenia jako odszkodowawczego; w szczego6lnoSci nie dopatrzono sie po stronie
pozwanych dzialain wypehiajacych znamiona czynu niedozwolonego. Zaznaczono, ze strona powodowa — na ktoérej
spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu — nie wykazala, by pozwani dzialali bezprawnie , czy tez by ich postepowanie
nosilo jakiekolwiek znamiona zawinienia; powo6dka nie wykazala takze, by pozwani wszczynajac i prowadzac egzekucje
czynili to ze $wiadomo$cia, ze roszczenie im nie przystuguje. To powddka w toku niniejszego postepowania winna
byla wykazac, ze podejmowane przez pozwanych dzialania zwigzane z wyegzekwowaniem kary umownej od samego
poczatku ,w sposob Swiadomy i celowy zmierzaly do jej pokrzywdzenia, wbrew obowiazujacym przepisom prawna.
Uznano, ze pozwani potracili swoja wierzytelnosé

z wierzytelno$cia powodki o nienalezne §wiadczenie i co do zasady mogli takiego potracenia dokonac.

W ocenie Sadu Okregowego o§wiadczenie o potraceniu jest na tyle precyzyjne, ze umozliwia nalezyta indywidualizacje
wierzytelno$ci obu stron objetych o§wiadczeniem pozwanych o potraceniu.

Co do istnienia i wymagalnoSci wierzytelnosci przystugujacej pozwanym wskazano, ze w sprawie o pozbawienie
wykonalnoéci tytulu egzekucyjnego Sad Okregowy stwierdzil, iz umowa przedwstepna wygasta po uplywie roku.
W niniejszej sprawie argumentacje te przejeto. Podano, ze konsekwencja wygasniecia umowy jest wygadniecie
wszystkich jej postanowien, a zatem wygaslo rowniez uprawnienie strony powodowej do nieodptatnego korzystania
z nieruchomoéci. Zaznaczono, ze roszczenie odszkodowawcze za bezumowne korzystanie z nieruchomosci zwigzane
jest z tym, ze posiadacz w zlej wierze musi sie liczy¢

z koniecznoscia realizacji roszczeniem wiasciciela o zaplate wynagrodzenia za bezumowne korzystanie na kazdym
etapie swojego posiadania, natomiast wobec posiadacza w dobrej wierze roszczenia to zaczyna przystugiwaé od chwili
wytoczenia przeciwko posiadaczowi powodztwa o wydania nieruchomoSci (art. 224 par. 2, art. 225 k. ¢.) Uznano, ze
w rozpoznawanej sprawie zla wiara po stronie powodowej oznacza Swiadomo$é, iz nie przystuguje jej juz dalsze
prawo do bezplatnego korzystania z nieruchomosci, w Swietle zawartej pomiedzy stronami umowy. Podniesiono,
ze powodztwo o wydanie nieruchomosci przeciwko pozwani wytoczyli w czerwcu 2016r. Uwzgledniajgc weze$niej
prowadzone postepowania o uchylenie postanowienia o nadaniu klauzuli wykonalnoéci w zakresie kary umownej,
ktére toczylo sie w 2013r. i postepowanie o pozbawienie tytulu wykonawczego wykonalno$ci zainicjowane réwniez
W 2013r., gdzie strona powodowa podnosila argumenty zwigzane z wyga$nieciem umowy przedwstepnej, uznano, ze,
w chwili wytoczenia pow6dztwa o wydanie nieruchomos$ci powddka nie byla posiadaczem w dobrej wierze, bowiem
miala juz §wiadomo$¢, iz podstawa posiadania odpadla. Wskazujac na tres¢ umowy przedwstepnej zawartej przez
strony podano, ze strony mogly by¢ przeswiadczone o tym, iz na zawarcie umowy przyrzeczonej majg (minimum)
4 lata. Przyjeto, ze przez cztery lata od zawarcia umowy — do lutego 2010r. strona powodowa byla posiadaczem
samoistnym

w dobrej wierze. Zaznaczono, ze mimo uplywu tego okresu strona powodowa nie deklarowala checi zakupu
nieruchomoéci i w dalszym ciagu korzystala z niej nieodplatnie. Strona pozwana od 2012r. zaczela domagaé
zawarcia umowy przyrzeczonej wysylajac kolejne pisma i wyznaczajac termin spotkania u notariusza. Okazalo sie to
bezskuteczne. Majac na wzgledzie profesjonalizm powddki, jako przedsiebiorcy dzialajacego w obrocie od wielu lat
i dysponujacego obsluga prawna przyjeto, iz nie podejmujac zadnych dzialan zmierzajacych do realizacji umowy, po



uplywie wskazanych czterech lat, miala ona §wiadomo$¢, ze dalsze uprawnienia do nieodplatnego korzystania z rzeczy
nie jest zgodne

z celem zawartej umowy. Stwierdzono, ze przecigganie negocjacji dziatalo jedynie na korzys¢ strony powodowej, ktora
nie uiszczala zadnych oplat za korzystanie z nieruchomo$ci ani nie zrealizowala jej zakupu, pozostawiajac pozwanych
w niekorzystnej sytuacji. Przyjeto, ze strona powodowa najwczesniej od 8 lutego 2010r. byla posiadaczem w zlej wierze
obowigzanym do uiszczania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci. Przyjmujac stan zlej wiary
od tej daty oraz wnioski plynace z operatu dolaczonego do o§wiadczenia o potraceniu uznano, ze w chwili sktadania
o$wiadczenia o potraceniu w dniu 25 listopada 2014r. bezumowne korzystanie z nieruchomosci trwalo 4 lata i 9
miesiecy( 1719 dni). Obliczono, ze wierzytelno§é przystlugujaca pozwanym za ten okres wynosila proporcjonalnie 1.995
057,82 zl., uwzgledniajac wartos¢ wynagrodzenia za bezumowne korzystanie za budynek parteru(za 2557 dni biegta
wyliczyla 2 967 634 z1). Zaznaczono, ze odpowiednikiem zobowigzania po stronie powodowej jest istniejgce po stronie
pozwanej uprawnienie do domagania sie zaplaty za bezumowne korzystanie. Uznano, ze wierzytelnoé¢ istniala w
chwili dokonywania potracenia, a zatem pozwani mogli skutecznie zlozy¢ o§wiadczenie o potraceniu, co skutkowac
musialo umorzeniem wzajemnym wierzytelno$ci do wysoko$ci wierzytelno$ci nizszej w kwocie 1 262 574,69z

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia zasad wspolzycia spolecznego przez pozwanych wskazano, ze zawierajac umowe
przedwstepna strona powodowa zyskiwala mozliwo$¢ nieodplatnego korzystania z nieruchomosci do czasu zawarcia
umowy przyrzeczonej. Strona pozwana godzila sie na to bowiem dzialala w zaufaniu przyjmujac jako wiarygodne
uzgodnienia i zapewnienia co do gotowoS$ci zawarcia umowy przyrzeczonej. Strona powodowa wykorzystala i naduzyla
zaufanie, jakim obdarzyli ja pozwani. Podkreslono, ze to pozwani inicjowali aktywne dzialania zmierzajace do
wykonania umowy przedwstepnej, do zawarcia umowy przyrzeczonej; powddka ograniczyla sie do przeciagania
Sprawy w czasie

i zwodzenia w ten sposéb pozwanych. Podniesiono, ze na skutek zawarcia umowy przedwstepnej w powddka
nieodplatnie korzystala z nieruchomos$ci majac do tego tytul prawny zas pozwani, okresie obowiazywania umowy
przedwstepnej, jako wlasciciele nieruchomosci faktycznie nie mieli do niej dostepu, nie mogli z niej korzystaé i nie
odniesli

z udostepnienia nieruchomosci stronie powodowej zadnych korzys$ci. Zdaniem Sadu Okregowego to powodka
zachowywala sie wobec pozwanych w sposo6b nielojalny, naruszajacy zasady wspoétzycia spolecznego. Uznano, ze nie
mozna zarzucac stronie pozwanej, ze dazyla do wykonania umowy przedwstepnej, a wobec oporu jaki napotkala ze
strony powddki uciekala sie do réznorodnych przewidzianych prawem $rodkéw. Dzialania te zakwalifikowano jako
usprawiedliwiona reakcje na bezczynno$¢ strony powodowej

w doprowadzeniu do zawarcia umowy przyrzeczonej. Dopiero zajecie okreSlonej kwoty

z rachunku bankowego powddki spowodowalo uaktywnienie sie strony powodowej, ktéra sama zaczela zarzucac
pozwanym naruszenie zasad wspdlzycia spolecznego sama wezesniej dopuszczajac sie takich naruszen. Wskazano,
ze nie moze powolywa¢ sie na naruszenie zasad wspoélzycia spolecznego strona, ktora sama sie takich naruszen sie
dopuszcza.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. .

Apelacje od tego wyroku wniosta powéodka zaskarzajgc go w calosci i podniosla nastepujqce
zarzuty:

I .naruszenie przepiséow postepowania, majqcych istotny wplyw na rozstrzygniecie, a to:

1. art. 227 k.c. w zw. z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez sprzeczno$¢ ustalen z caloScia materialu dowodowego i z uchybieniem
zasad swobodnej dowodow i przyjecie, ze:

a) dzialania podejmowane przez T. W. i S. T. zmierzajgce do wykorzystania mechanizmu poddania sie przez powodke
egzekucji wprost z aktu, ktérych skutkiem jest uzyskanie nienaleznego $wiadczenia kosztem powoda, dokonywali tych
czynno$ci rowniez w imieniu D. W. w ramach czynno$ci zachowawczych

w rozumieniu art. 36 § 2 k.r.o., przy jednoczesnym pominieciu przez okoliczno$ci:



- ze podstawa dzialania pozwanych bylo o§wiadczenie powddki o poddaniu sie egzekucji
w zakresie kary umownej wprost z aktu z dnia 7 wrze$nia 2006 r., z ktérego to uprawnienia nie mogta skorzysta¢ D. W.,

- na rzecz D. W. nie zostala wydana klauzula wykonalno$c;
- nie byla ona strona postepowan klauzulowych i egzekucyjnych;

b) zachowanie pozwanych polegajace na egzekucji nienaleznej im kary umownej

z wykorzystaniem w spos6b wadliwy mechanizmu poddania sie przez powoda egzekucji wprost z aktu, nie mialo
cech dzialania bezprawnego pomimo, iz pozwani pomimo $wiadomos$ci wadliwo$¢ przedsiewzietych $rodkow
zmierzajacych do wyegzekwowania kary umownej, $wiadomie skorzystali z uproszczonego mechanizmu zmierzajac
do zaspokojenia zupehie innego interesu ekonomicznego, czym $wiadomie wykroczyli ponad uprawnienia nadane
im aktem notarialnym i przedsiewzieli zachowania sprzeczne z przepisami prawa

i naruszajace zasady wspolzycia spolecznego, co zostalo potwierdzane w toku postepowan sadowych w réwnolegle
toczacych sie sprawach i znalazlo odzwierciedlenie

w uzasadnieniach tych rozstrzygnie¢, w tym w prawomocnym postanowieniu Sadu Rejonowego w Gliwicach
wydanemu w dniu 13 marca 2017 roku w sprawie IT Co 100/17.

¢) do udostepnienia powodowi parteru budynku administracyjno-socjalnego wraz z lacznikiem doszlo jedynie w
wyniku umowy przedwstepnej, przy calkowitym pominieciu celu czynnosci prawnych z dnia 7 wrze$nia 2006 r.
i okoliczno$ci towarzyszacych tym czynno$ciom, oraz intencji obu stron transakcji z dnia 7 wrzesSnia 2006 r. w
koniecznoSci zapewnienia powodce

w bezpoérednim sagsiedztwie hali produkcyjnej nabywanej na podstawie umowy objetej tym samym aktem
notarialnym, przestrzeni biurowej i socjalnej, a takze braku woli sprzedazy przez strone pozwana we wrze$niu
2006 r. calego budynku administracyjno-socjalnego z uwagi na konieczno$¢ korzystania z niego na wlasne cele oraz
niekwestionowania przez strone pozwana do kwietnia 2015 roku tytulu do zajmowania przez powodke czeéci budynku
administracyjno-socjalnego obejmujacego parteru wraz z lacznikiem, prowadzenia przez strony negocjacji co do
nabycia budynku juz po wygasnieciu roszczen z umowy przedwstepne;j;

d) poczawszy od 8 lutego 2010 roku powoddka w zlej wierze korzysta z parteru budynku przy ul. (...), a ktére to
ustalenie zostalo dokonane w spos6b dowolny z pominieciem domniemania dobrej wiary, oraz przy pominieciu
brzmienia umowy odnoszacego sie do tego, ze powddka miala prawo ,a nie obowigzek domagact sie zawarcia umowy
przyrzeczonej i nie koniecznie z dniem uplywu 4 lat od zawarcia umowy tylko nie weczeéniej niz po uplywie 4 lat od
zawarcia umowy; a nadto z pominieciem okolicznoSci niekwestionowania przez strone pozwana do kwietnia 2015
roku tytulu do zajmowania przez powddke czes$ci budynku administracyjno-socjalnego obejmujacego parteru wraz z
lacznikiem; przy pominieciu okolicznosci, iz do dnia 29 wrzesnia 2014 roku pozwani nie zadali od powodki zaplaty
zadnej formy czynszu za korzystanie z czeSci nieruchomo$ci; pow6dztwo o wydanie nieruchomoéci pozwani i D. W.
wytoczyli powodowi dopiero w czerwcu 2016 r. a sprawa ta nie zostala jeszcze prawomocnie rozstrzygnieta i nie
przesadzono prawomocnie jakoby powodka (w niniejszym postepowaniu) utracila prawo do dalszego posiadania
zajmowanych na podstawie umowy z dnia 7 wrze$nia 2006 roku pomieszczen; przy pominieciu zeznan $§wiadka D. L.w
calosci, tj. rowniez w zakresie w jaki $wiadek przywolywal okolicznoéci przedstawione przez Prezesa Zarzadu powoda
J. W. zgodnie z ktérymi, na podstawie umowy z dnia 7 wrze$nia 2006 pow6d ma prawo zajmowac cze$¢ budynku do
momentu zakupu calej nieruchomosci;

e) wiarygodne w calo$ci sa zeznania T. W. i R. W. pomimo, iz s3 to osoby osobi$cie zainteresowane rozstrzygnieciem
niniejszej sprawy, co obliguje do oceny wiarygodnosci ich zeznan z ostrozno$cia z uwagi na podatno$é tych oséb
skladania tych wyjaénien w oparciu o sytuacje obecna z pominieciem okolicznoéci na ktore strony sie umowily we
wrzes$niu 2006 roku;

f) pozwanym i D. W. przyslugiwatloby wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomosci za okres od dnia
8 lutego 2010 do dnia potracenia w lgcznej kwocie 1.995.057,82 zl, przy pominieciu okoliczno$ci przyznanych przez



biegla, ze wysoko$¢ wynagrodzenia za poszczegodlne lata ksztaltowac sie mogla odmiennie w zalezno$ci od panujacych
w poszcezeg6lnych latach warunkéw rynkowych ;

2.art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c., art. 227, art. 358 i art. 362 k.p.c.

poprzez dopuszczenie spdznionego dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno§é wysokosci
wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z parteru budynku przy

ul. (...) oraz parkingu zlokalizowanego na dziatkach (...), (...) i(...)

z uwzglednieniem wysokosci stawki za jedno miejsce za okres od 7 wrze$nia 2007 do 6 wrze$nia 2014 r. a takze opinii
uzupehiajgcych, pomimo, ze zarzadzeniem z dnia 30 czerwca 2016r. zakreS§lono stronie pozwanej termin na zlozenie
wszystkich wnioskéw dowodowych, ktéremu to terminowi strona pozwana uchybita sktadajac wniosek dowodowy
po uplywie prawie 9 miesiecy od doreczenia pozwu; strona powodowa juz w pozwie kwestionowala zgloszone przez
pozwanych do potracenia roszczenie tak co do zasady jak i co do wysokoSci-kwestionujgc przedstawiong przez
pozwanych do oéwiadczenia o potraceniu wycene; przeprowadzenie spéznionego dowodu spowodowalo zwloke w
rozpoznaniu sprawy albowiem w okresie od maja 2017 roku do czerwca 2018 roku przedmiotem procedowania przed
Sadem

I instancji byl w zasadzie jedynie dowod z w/w opinii;

3.art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. - poprzez uznanie za rzetelng i wiarygodna opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego E. N. pomimo, Ze opinia ta sporzadzona zostala z naruszeniem zasad obowiazujacych dla sporzadzania
operatoéw szacunkowych, a takze jest wadliwa z punktu widzenia podstaw teoretycznych opinii, sposobu motywowania
i dowodzenia wnioskow, w tym zawiera braki i ominiecia ktorych istnienie przyznala sama biegla:

- biegla odmoéwila ujawnienia danych umozlwiajacych weryfikacje prawidlowosci doboru nieruchomosci przyjetych
do poréwnania, nie dokonujac jednocze$nie oceny parami poszczegélnych cech, przy jednoczesnym przyznaniu, ze
poszczegoblne cechy moga wplynac na warto$é czynszu;

- biegla przyjela do poréwnania minimalny zakres nieruchomosci, a mozliwa byla szersza analiza;

- biegla przyznala, Ze nie brala pod uwage stawek czynszu ktore oferuje gmina G. - arbitralnie przyjmujac ze sa to
stawki zanizone mimo Ze podstawa ich ustalenia sg operaty szacunkowe;

- biegla wskazala, ze moglaby zobiektywizowaé opinie tak aby wyceni¢ kazdy rok osobno,
a warto$ci za poszczegodlne lata odbiegalyby od tych wartosci ktére obecnie realnie panuja ;

II. naruszenie przepisow prawa materialnego, a to:

1.art. 498 § 11 § 2 k.c. poprzez bledna wykladnie przestanek potracalnosci wierzytelnosci

w zakresie jakim uznano, iz zachodzi wzajemno$¢ wierzytelnoSci w sytuacji gdy zgloszona do potracenia przez
pozwanego T. W. i S. T. wierzytelno$c

z tytulu wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci zwigzana jest z inng masa majatkowa, anizeli
wierzytelno$¢ dochodzona przez powoda od pozwanych S. T. i T. W. w niniejszym postepowaniu;

2. art. 415 k.c. poprzez bledne przyjecie, ze sprzeczne z celem wykorzystanie przez pozwanych zabezpieczenia
w postaci mechanizmu poddania sie przez powodke egzekucji obowiazku zaplaty kary umownej wprost z aktu
notarialnego nakierowane na osiagniecie przez pozwanych niezgodnego z przeznaczeniem tego zabezpieczania celu
nie jest zachowaniem sprzecznym z zasadami wspolzycia spolecznego i sprzecznym z przepisami,

3. art. 505 pkt 3 k.c. w zw. z art. 414 k.c. - poprzez ich niezastosowanie i pominiecie okoliczno$ci, ze roszczenie
dochodzone przez powoddke przy zbiegu podstaw odpowiedzialnoSci pozwanych nie moze by¢ umorzone przez
potracenie;



4. art. 7k.c. wzw. z art. 224 § 2 k.c. poprzez niezastosowanie pierwszego z nich i przyjecie zlej wiary po stronie powo6dki
przy braku udowodnienia przez pozwanych okolicznosci §wiadczacych o pozostawaniu powo6dki w zlej wierze od 8
lutego 2010r., czy tez od dnia uplywu 4 lat od dnia zawarcia umowy z dnia 7 wrzesnia 2006r.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez zasadzenie od pozwanych
(solidarnie) na rzecz powoda kwoty 1.262.574,69 zt wraz

z ustawowymi odsetkami za opdznienie w zaplacie liczonymi od dnia 19 stycznia 2014r.; ewentualnie w razie
nieuwzglednienia zadania wskazanego na pierwszym miejscu zasadzenie od pozwanego T. W. na rzecz powoda kwoty
1.262.574,69 zl wraz

z ustawowymi odsetkami za op6Znienie w zaplacie liczonymi od dnia 19 stycznia 2014r. oraz zasadzenie od pozwanych
solidarnie na rzecz powoda kosztéw postepowania za obie instancje oraz kosztéw postepowania zabezpieczajacego;
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I
instancji

z pozostawieniem temu Sadowi orzeczenia o kosztach postepowania za obie instancje.

Ponadto strona powodowa wniosla zazalenie na postanowienie Sqdu Okregowego
w Gliwicach z dnia 26 wrzesnia 2018 r. w sprawie o sygn. akt I C 79/16 zaskarzajqc to postanowienie
w zakresie pkt 2 i wniosla o jego uchylenie.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodki jest niezasadna i dlatego nie mogla odniesé skutku.

Postepowanie wywolane zazaleniem strony powodowej na postanowienie Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 26
wrze$nia 2018 r. w sprawie o sygn. akt I C 79/16 podlegalo umorzeniu jako bezprzedmiotowe.

Ustalenia faktyczne poczynione w sprawie Sad Apelacyjny podziela i przyjmuje za podstawe dla wlasnych rozwazan.
Podniesione w apelacji zarzuty naruszenia art.23381 k.p.c. nie zasluguja na uwzglednienie.

Zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowodéw wyrazong w art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie "wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu”, a zatem, jak
podkresla sie

w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowodéw przeprowadzonych

w postepowaniu, jak réwniez wszelkich okoliczno$ci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegdlnych dowodow
majacych znaczenie dla oceny ich mocy i wiarygodno$ci (por. wyrok SN z dnia 17 listopada 1966 r., II CR 423/66,
OSNPG 1967/5-6/21; uzasadnienie wyroku SN z dnia 24 marca 1999 r., I PKN 632/98, OSNAPiUS 2000, Nr 10,
poz. 382; uzasadnienie postanowienia SN z 11 lipca 2002 r., IV CKN 1218/00; uzasadnienie postanowienia SN z dnia
18 lipca 2002 r., IV CKN 1256/00). Przyjmuje sie, ze moc dowodowa oznacza sile przekonania uzyskana przez sad
wskutek przeprowadzenia okre§lonych $rodkéw dowodowych na potwierdzenie prawdziwoSci lub nieprawdziwosci
twierdzen na temat okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy, za$ wiarygodno$é decyduje o tym,
czy okreslony $rodek dowodowy, ze wzgledu na jego indywidualne cechy i obiektywne okoliczno$ci, zastuguje na
wiare. Ramy swobodnej oceny dowodow, jak wskazuje sie w judykaturze, musza by¢ zakre§lone wymaganiami prawa
procesowego, do§wiadczenia zyciowego, regutami logicznego myslenia oraz pewnego poziomu $§wiadomo$ci prawnej,
wedhug ktorych sad w sposdb bezstronny, racjonalny

i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych $rodkow dowodowych i
wazgc ich moc oraz wiarygodno$é odnosi je do pozostalego materialu dowodowego. Nadto wskazac¢ nalezy, ze jezeli
z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z do$wiadczeniem
zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie ostaé, choéby w réwnym stopniu, na
podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne. Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia
wyZej wymienionego przepisu nie wystarcza zatem stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen faktycznych,



odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci. Konieczne jest
wskazanie przyczyn dyskwalifikujacych postepowanie sad w tym zakresie.

W szczegolnos$ci skarzacy powinien wskazaé, jakie kryteria oceny naruszyl sad przy ocenie konkretnych dowodow,
uznajac brak ich wiarygodnosci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac. Zwalczanie swobodnej oceny
dowodo6w nie moze, wiec polega¢ li tylko na przedstawieniu wlasnej, korzystnej dla strony skarzacej wersji zdarzen,
ustalen stanu faktycznego opartej na wlasnej ocenie, lecz konieczne jest przy tym poshuzeniu sie argumentami
wylacznie jurydycznymi i wykazywanie, ze wskazane w art. 233 § 1 k.p.c. kryteria oceny wiarygodno$ci i mocy
dowodow zostaly naruszone, co mialo wplyw na wyrok sprawy. Samo stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktéry w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistos$ci, nie jest
wystarczajace.

W apelacji strona skarzaca przedstawia wlasng wersje wydarzen, odmienng od ustalen poczynionych przez Sad
Okregowy jednak nie wskazuje zadnych argumentow jurydycznych ani tez nie wskazuje, ktére kryteria oceny
wiarygodno$ci i mocy dowodow okreslone

w art.23381 k.c. zostaly naruszone.

Kwestionowanie przyjetej przez Sad pierwszej instancji wiarygodnosci zeznan T. W. i R. W. jedynie przez pryzmat
faktu, ze sg to osoby osobiScie zainteresowane rozstrzygnieciem niniejszej sprawy jest dalece niewystarczajace

i dlatego nie moze odnie$¢ skutku prawnego. Podkresli¢ nalezy, ze ustalenie Sgdu I instancji , iz pozwanym i D. W.
przystugiwaloby wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z nieruchomo$ci za okres od dnia 8 lutego 2010 do dnia
potracenia w lgcznej kwocie 1.995.057,82 zl nie stanowi dowolnosci w ocenie dowodow lecz jest wynikiem swobodnej
oceny dowodu z opinii bieglego. Okolicznos$¢, ze wysoko$¢ wynagrodzenia za poszczegoélne lata ksztaltowaé sie mogta
odmiennie w zalezno$ci od panujgcych

w poszczego6lnych latach warunkow rynkowych stanowita jedna z wielu okoliczno$ci ustalonych w niniejszej sprawie,
ktore to okolicznoSci zostaly poddane ocenie przez Sad orzekajacy, zgodnie z zasadami okreSlonymi w art.23381 k.p.c.

Zarzuty naruszenia .art. 207 § 6 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c., art. 227, art. 358 i art. 362 k.p.c. wskazujace na
dopuszczenie spdznionego dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego nie mogly odnie$¢ skutku bowiem
uchybienie to nie spowodowalo przewlekloSci postepowania, a zasiegniecie opinii bieglego w rozpoznawanej sprawie
bylto uzasadnione.

Takze zarzut obrazy art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. kwestionujacy rzetelnosc

i wiarygodno$¢ opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego E. N. nie jest zasadny. Sad Apelacyjny zwaza, ze potrzeba
skorzystania z opinii bieglych w postepowaniu cywilnym wynika stad, ze do rozstrzygniecia sprawy cywilnej
niejednokrotnie, obok znajomoSci przepisow prawnych, niezbedne sa okre$lone wiadomos$ci fachowe z réznych
dziedzin nauki czy obrotu gospodarczego. O tym, czy do rozstrzygniecia sprawy niezbedne sa takie wiadomosci
specjalne, decyduje sad. Zgodnie z wyrokiem SN z dnia 13 stycznia 2005 1.,

IV CK 448/04 art. 278 § 1 nie naklada na sad obowigzku dopuszczenia dowodu z opinii bieglego, lecz okreéla przestanki
dopuszczenia takiego dowodu w sytuacji, gdy zgodnie z art. 6 k.c. i art. 232 zdanie pierwsze k.p.c. strona wnioskuje
0 jego przeprowadzenie.

Opinia biegltego ma na celu utatwienie sadowi rozeznanie i zrozumienie dziedziny (rozstrzyganej kwestii) wymagajacej
wiadomoSci specjalnych. W tym znaczeniu biegly jest pomocnikiem sadu, jednakze prezentuje wlasne stanowisko w
kwestii, ktora sad rozstrzyga. Biegly zachowuje niezawisto$¢ co do merytorycznej tresci opinii, co zapewnia prawidlowa
role tej opinii w postepowaniu sagdowym (orzeczenie SN z dnia 7 stycznia 1997 r., I CKN 44/96.).Sad nie jest zwiazany
nawet zgodnym wnioskiem stron o powolanie bieglego.

Moze dopusci¢ dowdd z opinii bieglego rowniez z urzedu (art. 232 k.p.c.).

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego opinia opracowania w sprawie przez biegla E. N. oraz wyja$nienia zlozone w
zwigzku z pytaniami i zastrzezeniami zgloszonymi do tej opinii

w dostateczny sposob odpowiadaja na pytania zadane przez Sad Okregowy. Trafnie zatem opina ta zostala uznana za
fachowa i przydatna do rozstrzygniecia sprawy.



Whbrew zarzutom strony skarzacej w rozpoznawanej sprawie nie doszlo do naruszenia art. 498 § 11 § 2 k.c.
Trafnie uznano, ze zachodzi wzajemnos¢ wierzytelnos$ci bowiem malzonka pozwanego T. W. - D. W.- potwierdzila
wazno$¢ przedmiotowej umowy o§wiadczajac nadto, iz pozwany prowadzac negocjacje co do sprzedazy powddce
nieruchomosci dzialal réwniez w jej imieniu. Zasadnie przyjeto, ze potracenie mialo charakter zachowawczy w
rozumieniu art. 36 §2 kro. Skoro kara umowna wynikala z umowy przedwstepnej, ktéra dotyczyta majatku wspolnego
malzonkéw D.

iT. W., jak rowniez o§wiadczanie o potragceniu wierzytelnosci wynikalo

z podjetych czynno$ci zachowawczych dotyczacych tego samego majatku to zachodzi przeslanka wzajemnodci
wierzytelno$ci przedstawionych do potracenia.

Racje ma strona pozwana podnoszac w odpowiedzi na apelacje, ze korzy$¢ uzyskana przez pozwanych kosztem
powodki weszta rowniez do majatku wspolnego matzonkéw W.. Zatem do jej zwrotu zobowigzani byli S. T.iT. W. oraz
D. W., z uwagi na to, ze korzys¢ weszla do majatku wspoblnego matzonkoéw, a zatem réwniez D. W. byla wzbogacona
kosztem powoda.

Zarzut naruszenia art. 415 k.c. nie zasluguje na uwzglednienie.

Prawidlowo wskazano na brak podstaw do kwalifikowania dochodzonego roszczenia jako odszkodowawczego; w
szczegoblnosci nie dopatrzono sie po stronie pozwanych dzialan wypelniajacych znamiona czynu niedozwolonego.
Zaznaczono, ze to strona powodowa — na ktorej spoczywal w tym zakresie ciezar dowodu — nie wykazala, by pozwani
dzialali bezprawnie , czy tez by ich postepowanie nosito jakiekolwiek znamiona zawinienia; pow6dka nie wykazala
takze, by pozwani wszczynajac i prowadzac egzekucje czynili to ze Swiadomoscia, ze roszczenie im nie przystuguje. To
powddka w toku niniejszego postepowania winna byla wykazaé, ze podejmowane przez pozwanych dzialania zwiazane
z wyegzekwowaniem kary umownej od samego poczatku ,w sposob $wiadomy i celowy zmierzaly do jej
pokrzywdzenia, wbrew obowiazujacym przepisom prawna. Zasadnie uznano, ze pozwani potracili swoja wierzytelnosé
z wierzytelnoScig powddki o nienalezne $wiadczenie i co do zasady mogli takiego potracenia dokonad.

Takze zarzut naruszenia art. 505 pkt 3 k.c. w zw. z art. 414 k.c. nie mégt odnieé¢ skutku. Powodka, reprezentowana
przez profesjonalnego pelnomocnika, poczawszy od zadania zgloszonego w pozwie oraz w toku calego postepowania
utrzymywala, ze dochodzi zasadzenia od obu pozwanych kwoty 1 262 574, 69 zl tytutem zar6wno zwrotu nienaleznego
Swiadczenia, jak i tytulem odszkodowania. Oceniajac ustalony w sprawie stan faktyczny Sad Okregowy trafnie przyjal,
ze przedmiotem roszczenia wynikajacym z podstawy faktycznej roszczenia jest §wiadczenie nienalezne. Dochodzona
kwota zostala przez pozwanych wyegzekwowana na podstawie tytutu wykonawczego. Na skutek utraty wykonalnoS$ci
tego tytulu wyegzekwowane Swiadczenie stalo sie nienalezne w rozumieniu art. 410 § 2 k. c. Powddka nie wykazala
aby pozwani dopuscili sie dzialan wypeliajacych znamiona czynu niedozwolonego. Nie dzialali bezprawnie, a ich
postepowanie nie bylo zawinione. Brak podstaw faktycznych do przyjecia, ze pozwani wszczynajac i prowadzac
egzekucje czynili to majac Swiadomo$é, iz roszczenie z tytulu kary umownej im nie przystuguje. Nie byto zatem
przeszkod prawnych, o ktérych mowa w art. 505 pkt.3 k.c., do umorzenia dochodzonej wierzytelnosci o nienalezne
Swiadczenie z wierzytelno$cia pozwanych przez potracenie,

Whbrew zarzutom strony skarzacej w rozpoznawanej sprawie nie doszlo do obrazy art.
7k.c. wzw. z art. 224 § 2 k.c.

Z uwagi na wole stron wyrazona w umowie przedwstepnej usprawiedliwione bylo ich przekonanie , Zze maja
cztery lata czasu na zawarcie umowy przyrzeczonej Prawidlowo zatem przyjeto, ze przez okres czterech lat od
daty zawarcia umowy (do lutego 2010r.) strona powodowa pozostawala w dobrej wierze. Jednak po uplywie tego
okresu strona powodowa nie deklarowala checi zakupu nieruchomoéci i w dalszym ciggu korzystala nieodplatnie ze
spornej nieruchomosci. Trafnie uznano, ze powodka miala §wiadomos¢ tego, ze dalsze uprawnienie do nieodplatnego
korzystania z rzeczy nie jest zgodne z celem zawartej umowy. Powodka nie ponosila zadnych optat za korzystanie
z nieruchomosci ani jej nie kupila, pozostawiajac pozwanych w niekorzystnej sytuacji. Zasadnie przyjeto, ze strona
powodowa najwczesniej od 8 lutego 2010r. byla posiadaczem w zlej wierze obowigzanym do uiszczania wynagrodzenia



za bezumowne korzystanie z nieruchomosci. Przyjmujac stan zlej wiary od tej daty oraz wnioski plynace z operatu
dolaczonego do o$§wiadczenia o potraceniu uznano, ze

w chwili skladania o§wiadczenia o potrgceniu w dniu 25 listopada 2014r. bezumowne korzystanie z nieruchomosci
trwalo 4 lata i 9 miesiecy( 1719 dni). Skoro biegla wyliczyla ,ze wierzytelnos¢ przystugujaca pozwanym za bezumowne
korzystanie z parteru budynku za (...) wynosi kwote 2 967 634 zl, to poprawnie, proporcjonalnie za okres 1719 dni
wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z tej nieruchomosci obliczono na kwote 1.995 057,82 zl. Wierzytelno$¢ ta
istniata w chwili dokonywania potracenia, a zatem na skutek zlozonego przez pozwanych o§wiadczenia o potraceniu
doszlo do wzajemnego umorzenia wierzytelnoSci do wysokoS$ci wierzytelnoSci nizszej w kwocie 1 262 574,69zt

Rozpoznajac zazalenie powddki na pkt. 2 postanowienia Sadu Okregowego
w Gliwicach z dnia 26 wrze$nia 2018 r. w sprawie o sygn. akt I C 79/16 Sad Apelacyjny uznal, ze zazalenie to jest
bezprzedmiotowe.

Zaskarzonym postanowieniem Sad Okregowy uchylil orzeczenie o kosztach procesu zawarte w punkcie 2 wyroku Sadu
Okregowego w Gliwicach z dnia 18 lipca 2018 r. i zasadzit od powoda solidarnie na rzecz pozwanych kwote 1000 z}
tytulem zwrotu kosztéw sadowych oraz kwote 14417 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego. Postanowienie
to wydano juz po wniesieniu przez powodke apelacji od wyroku z 18 lipca 2018 r. ktéra to apelacja powdd zaskarzyt
przedmiotowy wyrok w calo$ci. Wobec zaskarzenia wyroku co do istoty sprawy, rozstrzygniecie o kosztach zawarte w
tym orzeczeniu zostalo rowniez zaskarzone apelacjg. Co prawda postanowienie z dnia 26 wrze$nia 2018 r. uchylajace
orzeczenie o kosztach procesu zawarte w punkcie 2 wyroku Sagdu Okregowego w Gliwicach

z dnia 18 lipca 2018 r. zostalo wydane po wniesieniu apelacji jednak zostalo poddane kontroli przez Sad Apelacyjny
w toku rozpoznawania apelacji jako integralna cze$é zaskarzonego przez powddke wyroku. Rozstrzygniecie to jest
prawidlowe.

Apelacja powodki, jako pozbawiona uzasadnionych podstaw prawnych podlegala oddaleniu i dlatego na podstawie
art.385 k.p.c. orzeczono, jak na wstepie.

Wobec oddalenia apelacji powodki jej zazalenie na rozstrzygniecie w przedmiocie kosztow procesu stalo sie
bezprzedmiotowe i na podstawie art.35581 k.p.c. w zwigzku
z art. 39782 k.p.c. umorzono postepowanie zazaleniowe.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono stosownie do brzmienia art.98 k.p.c. - zgodnie z zasada
finansowej odpowiedzialno$ci stron za wynik procesu.

Wysoko§¢ stawki wynagrodzenia okres§lono na podstawie w § 2 pkt.7 w zwigzku z §10 ust. 1 pkt.2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 roku
poz. 1800 ze zm.).
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