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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lipca 2016 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: SSO Blazej Domagata

Protokolant: Anna Banasiak

po rozpoznaniu w dniu 22 lipca 2016 roku w Warszawie

sprawy z powodztwa W. J. (1)

przeciwko E. S. (1)

o zaplate kwoty 505.000 zt

1. zasadza od pozwanej E. S. (1) na rzecz powoda W. J. (1) kwote 300.000 (trzysta tysiecy) zlotych, z ustawowymi
odsetkami od dnia 16 grudnia 2014 r. do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. stosunkowo rozdziela koszty procesu ustalajac, ze powod wygral sprawe w stosunku 0,59, za$§ pozwana w 0,41,
szczegblowe ich wyliczenie pozostawiajac referendarzowi sagdowemu.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 grudnia 2014 r. powod W. J. (1) wniost o zasadzenie od pozwanej E. S. (1) kwoty 505.000 zl wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa.

Pismem z dnia 27 lipca 2016 r. pow6d wniost o zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kwoty 435.729 zt odpowiadajace;j
lacznej wartoSci $rodkow pienieznych wniesionych przez powoda na poczet inwestycji prowadzonej wspoélnie z
pozwang, ewentualnie o zasadzenie kwoty 424.168 zt odpowiadajacej rynkowej wartosci (okre$lanej na date sprzedazy
nieruchomoéci) wniesionego przez powoda na poczet inwestycji wkltadu w postaci sfinansowania budynkéw, ponadto
o powiekszenie zasadzonej od pozwanej na rzecz powoda kwoty o ustawowe odsetki liczone od daty wniesienia pozwu

(k. 514).
I. Podstawa faktyczna rozstrzygniecia.
1. Ustalenie faktow, ktore Sad uznal za udowodnione.

Powdd W. J. (1) w 2008 roku wraz ze swoja siostra pozwana E. S. (1) zawarli nieformalng umowe dotyczaca
prowadzenia wspolnej inwestycji polegajacej na wybudowaniu dwéch budynkéw mieszkalnych, a nastepnie sprzedazy
ich na wolnym rynku w celu osiagniecia zysku. Zysk mieli podzieli¢c pomiedzy soba po polowie. Strony umowily
sie w ten sposob, ze domy mialy zostaé wybudowane na dzialkach stanowiacych wlasnosé E. S. (1), polozonych w
L. przy ul. (...), nr dzialek (...). W. J. (1), ktéry na stale zamieszkiwal w Stanach Zjednoczonych, mial natomiast
sfinansowaé w calo$ci przedmiotowa budowe. Pozwana miala sprawowa¢ nadzoér nad inwestycja, za§ powdd mial
podejmowac wszelkie decyzje o wydatkach zwigzanych z budowg. Ponadto strony uméwily sie, ze pozwana bedzie



dokumentowala wydatki, fotografowala postepujace prace oraz informowala o wszelkich kwestiach, ktére moglyby
op6zniaé zakonczenie budowy.

W trakcie trwania inwestycji pozwana informowala telefonicznie powoda o wydatkach zwigzanych z budowa. Powod
za$ dokonywal przelewu $§rodkéw pienieznych ze swojego konta w Stanach Zjednoczonych na rachunek bankowy w
Polsce, do ktoérego dostepu byla upowazniona pozwana.

E. S. (1) dokonala wyplat z rachunku bankowego W. J. (1) lacznie kwoty 431.500 zl. Na powyzsza sume zlozyly sie
wyplacone przez nia nastepujace kwoty: w dniu 28 pazdziernika 2008 r. — 4.500 zl, 4 grudnia 2008 r. — 5.000 zl, 12
stycznia 2009 r. — 5.000 zl, 12 lutego 2009 r. — 6.000 zl, 7 kwietnia 2009 r. — 2.500 zl, 23 kwietnia 2009 r. — 2.500
z}, 15 maja 2009 r. — 20.000 zl, 22 czerwea 2009 r. — 10.000 zl, 25 czerwca 2009 r. — 10.000 zl, 30 czerwca 2009 T.
—10.000 z}, 1 lipca 2009 r. — 10.000 zl, 10 lipca 2009 r. — 5.000 zl, 13 lipca 2009 r. — 3.000 zl, 16 lipca 2009 r. —
12.000 zl, 20 lipca 2009 r. — 8.000 zl, 22 lipca 2009 r. — 20.000 zl, 23 lipca 2009 r. — 10.000 zl, 5 sierpnia 2009 r. —
20.000 zl, 11 sierpnia 2009 r. — 15.000 zl, 24 sierpnia 2009 r. — 15.000 z}, 31 sierpnia 2009 r. — 25.000 zl, 2 wrze$nia
2009 r. — 10.000 zl, 10 wrze$nia 2009 r. — 25.000 zl, 13 listopada 2009 r. — 5.000 zl, 16 listopada 2009 r. — 10.000
z}, 11 grudnia 2009 r. — 5.000 zl, 17 marca 2010 r. — 8.000 zl, 22 marca 2010 r. — 7.000 zl, 24 marca 2010 r. — 20.000
z}, 29 marca 2010 r. — 7.000 zl, 6 kwietnia 2010 r. — 25.000 zl, 15 kwietnia 2010 r. — 30.000 zl, 16 kwietnia 2010 r.
—10.000 zl, 28 kwietnia 2010 r. — 20.000 zl, 4 maja 2010 r. — 7.000 zl, 18 maja 2010 r. — 10.000 zl, 26 maja 2010
r. — 7.000 z}, 18 czerwca 2010 r. — 7.000 zl.

Ponadto W. J. (1) sam dokonal platnosci w zwiazku z prowadzong inwestycja tj. za przylaczenie do sieci dystrybucji
gazu, ubezpieczenie oraz fakture za gaz i tak w dniu 24 listopada 2008 r. wykonal dwa przelewy na kwote 998,30 zl
kazdy, oraz w dniu 1 lipca 2009 r. jeden na kwote 1.647 zl, a drugi — 586 zl.

W trakcie trwania budowy E. S. (1) wywiazywala sie z ustalen zawartych ze swoim bratem i uzgadniala najpierw
projekt budowy, nastepnie przesylala mu zdjecia z poszczegélnych etapéw prac, oraz tabele w ktoérej zamieszczane
byly wydatki. Tabele byly sporzadzane przez corke pozwane;j.

W dniu 22 kwietnia 2013 r. E. S. (1) sprzedala J. M. i A. M. dzialke nr (...) wraz z usytuowanym na niej budynkiem
mieszkalnym w stanie surowym otwartym za kwote 270.000 zl.

Nastepnie w dniu 77 czerwca 2013 r. pozwana sprzedala A. K. i M. K. dzialke nr (...) wraz ze znajdujacym sie na niej
budynkiem mieszkalnym w stanie surowym zamknietym za kwote 330.000 zk.

O sprzedazy nieruchomos$ci W. J. (1) zostal poinformowany przez matke — M. J. (1). Pod koniec 2013 roku powod
podjal rozmowe z pozwana na temat rozliczenia kosztow i dochodu z prowadzonej wspoélnie inwestycji. Jednak E. S.
(1) oznajmila powodowi, ze nie odda mu zainwestowanych przez niego w budowe domu pieniedzy i strony przestaly
ze soba rozmawiac.

W dniu 29 lipca 2014 r. powdd wystosowal do pozwanej ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty kwoty 505.000
z}, ktore nie zostato przez nia podjete.

(powyzsze ustalenia: potwierdzenia transakcji k. 9-48, korespondencja e-mail k. 49-162, akt notarialny k. 163-168,
169-174, ostateczne przedsadowe wezwanie do zaplaty k. 175, 176, czeSciowo zeznania stron: powoda W. J.
(1) na rozprawie w dniu 20 stycznia 2016 r. 01:48:34-01:52:12 oraz na rozprawie w dniu 22 czerwca 2016 .
00:08:47-00:37:23, pozwanej E. S. (1) na rozprawie w dniu 22 czerwea 2016 r. 00:39:43-00:51:56, zeznania Swiadka
M. J. (1) narozprawie w dniu 2 pazdziernika 2015 r. 00:12:21-00:38:30, zeznania $wiadka E. W. w dniu 2 paZzdziernika
2015 I. 00:41:15-00:56:36, zeznania $wiadka B. G. na rozprawie w dniu 2 pazdziernika 2015 r. 01:00:52-01:16:25,
zeznania $wiadka K. G. na rozprawie w dniu 2 paZdziernika 2015 r. 01:19:49-01:29:07, zeznania §wiadka A. K. na
rozprawie w dniu 18 listopada 2015 r. 00:05:48-00:13:05, zeznania §wiadka M. K. na rozprawie w dniu 18 listopada
2015 I. 00:14:36-00:18:36, zeznania Swiadka J. M. na rozprawie w dniu 18 listopada 2015 r. 00:21:07-00:26:35,



zeznania Swiadka A. M. na rozprawie w dniu 00:28:08-00:32:01, zeznania §wiadka M. J. (2) na rozprawie w dniu 20
stycznia 2016 r. 00:09:16-00:32:08).

2. Dowody, na ktérych Sad sie oparl i przyczyny, dla ktérych innym dowodom odmowil wiarygodnosci.

Przedstawione ustalenia faktyczne poczyniono gléwnie na podstawie powotanych wyzej dowodow, tj. dokumentow
i zeznan $wiadkow oraz czeSciowo zeznan stron. Zgromadzone w sprawie dokumenty nie budzily watpliwo$ci. Brak
bylo takze podstaw do zakwestionowania opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego, ktoéra Sad uznal za poprawna
metodologicznie, spojna, logiczng i weryfikowalng.

Wskaza¢ nalezy, iz poza zeznaniami stron, z zadnego dowodu nie wynikalo jakie byty konkretne ustalenia odno$nie
rozliczen stron, bedacych przedmiotem postepowania w sprawie.

Pozwana twierdzila, ze nie bylo zadnych uzgodnien i rozliczenn dotyczacych wspolnej inwestycji, nie miala nic
zwraca¢ powodowi, gdyz przekazane przez niego kwoty stanowily forme splaty w ramach dzialu spadku i zniesienia
wspolwlasnos$ci. Twierdzila ona takze, ze zrzekla sie swojej cze$ci spadku po ojcu tylko dlatego, ze brat mial ja splacic.
W ramach zawartej na piSmie umowy strony nie zastrzegly jednakze splat i doplat, mialy by¢ to jedynie ustne ustalenia
miedzy nimi.

Natomiast pow6d w swoich zeznaniach wskazywal, ze zysk ze sprzedazy nieruchomoéci mial byé¢ podzielony
proporcjonalnie do wysoko$ci wkladu i mialo nastapié pelne wycofanie wktadéw. Zaprzeczal, jakoby strony laczyly
jakiekolwiek ustalenia dotyczace splaty pozwanej z tytulu dokonanego podzialu nieruchomosci.

W ocenie Sadu zaréwno zeznania powoda, jak i pozwanej w powyzszym zakresie nie polegaly w calo$ci na prawdzie,
za$ rzeczywistg tre§¢ umowy nalezalo ustali¢ na podstawie oceny caloksztaltu okolicznoéci sprawy, przy uwzglednieniu
zasad doswiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania.

Na podkreslenie zastuguje ewoluowanie stanowiska powoda co do podstawy rozliczen z siostrag. W ocenie Sadu
najpelniej stosunki stron i ich uzgodnienia odzwierciedlaly twierdzenia powoda zawarte w pozwie, w ktorych w
istocie wskazywal na oczekiwany podzial zysku z inwestycji, tj. jego polowy. Formulowane ostatecznie zadanie
zwrotu warto$ci wszelkich wniesionych w wykonaniu umowy §rodkéw i dodatkowo - blednie obliczonej w pozwie
- polowy zysku, nalezalo oceni¢ nie jako odzwierciedlenie rzeczywistych ustalenn pomiedzy stronami, lecz skutek
ostatecznego niekorzystnego finalu wspoélnej inwestycji i cheé przerzucenia na pozwana caloéci ryzyka z nig
zwigzanego. Niewatpliwie takie twierdzenia powoda nie daly sie pogodzi¢ z zasadami do$wiadczenia zyciowego i
logicznego rozumowania.

Dokonujac analizy zeznan $wiadkow przede wszystkim wskazaé nalezy, iz zadna z przestuchanych os6b nie znala
szczegblow zawartej pomiedzy stronami umowy, czy to w zakresie wspolnej inwestycji, czy ewentualnie co do splat w
zwiazku ze zniesieniem wspdlwlasnosci.

Zeznania §wiadka M. J. (1) nalezalo oceni¢ jako wiarygodne. Wskazala ona na wspélnie prowadzong inwestycje stron,
chociaz nie znala szczegb6low odnosnie ustaleni. Wiedziala, ze powdd przesylal pozwanej pieniadze na budowe, ktora
nadzorowala pozwana i jej maz. Zeznala, Ze strony porozumiewaly sie telefonicznie oraz ze corka pozwanej wysylala
powodowi zdjecia z przebiegu prac. Odno$nie sprawy spadkowej i podzialu majatku rodzinnego, wskazala, ze to ona w
istocie dokonala takiego podziatu uwazajac, ze bedzie on wlaéciwy. W jej ocenie syn dostal duzo wiecej, zas corka lepsza
ziemie, nieruchomo$¢. Zeznala, ze strony nie rozmawialy o zwrocie pieniedzy z uwagi na nier6wny podzial majatku.

Podobnie zeznania $wiadka E. W. uznano za wiarygodne, $§wiadek miala wiedze co do tego, ze strony umowily sie, ze
powdd zainwestuje swoje pienigdze, a pozwana udostepni swoje dzialki na wybudowanie doméw. Nie byla jednakze
bezposérednim §wiadkiem ustalen. Widziala budynki w stanie surowym. Wiedziala, ze zostaly sprzedane, ale nie znala
szczegolow.



Zeznania Swiadka B. G. takze polegaly na prawdzie, choc¢ nie znala ona réwniez szczegbtow ustalen pomiedzy stronami.
Wskazala na porozumienie stron co do tego, ze powod mial finansowa¢ budowe doméw, a pozwana wraz z mezem
mieli nadzorowa¢ przedmiotowa budowe. Wiedziala, ze powod wysylat pozwanej, odpowiednie do etap6w budowy,
kwoty.

Analogicznie nalezalo oceni¢ zeznania $§wiadka K. G., ktory takze posiadal podstawowa wiedze o ustaleniach stron
i wspdlnej inwestycji, jaka miala by¢ budowa doméw na sprzedaz. Wiedzial takze, ze powdd finansowal budowe, a
pozwana nadzorowala prace. Podniosl, iz wiedze na temat przedmiotowej inwestycji ma od powoda i jego zony.

Swiadkowie A. K., M. K., J. M. i A. M. zlozyli zeznania na okoliczno$é zakupu nieruchomoéci, zaplaconej ceny; Sad nie
znalazl powodoéw, aby kwestionowa¢ wiarygodnoéc i prawdziwo$¢ ich zeznan.

Zeznania $wiadka M. J. (2) Sad uznatl jako wiarygodne, nie znajdujac argumentéw przemawiajacych za ich odmienng
oceng. Swiadek zeznala, Ze byla ustna umowa pomiedzy stronami, budynki byly stawiane na ziemi pozwanej, a
finansowane przez powoda. Pozwana miala natomiast w calo$ci zdawac relacje powodowi z przebiegu prac. Szczegoly
mialy by¢ dogadywane w trakcie budowy. Zeznala, ze corka pozwanej kontaktowala sie z powodem, przesylala zdjecia,
faktury i sporzadzone tabele. Zeznania w tym zakresie potwierdzaly zalaczone do pozwu dokumenty prywatne. Za
prawdziwe nalezalo uznaé zeznania, ze w ten spos6b pozwana informowata powoda o postepach prac oraz wskazywala,
ile érodkéw i na co potrzeba, za§ powod przekazywal jej pieniadze.

Zeznania $wiadka H. G. nie wniosly nic do przedmiotowej sprawy, albowiem Swiadek nie posiadata wiedzy w zakresie
zdarzen objetych niniejszym postepowaniem. Podniosla, iz nie wie nic na temat uméw zawieranych przez strony.

Podobnie zeznania $wiadka M. T., Sad pominal je przy ustalaniu stanu faktycznego. Swiadek - jak sama wskazala -
widziala, ze byly prowadzone przez pozwana prace budowlane, jednak nie interesowala sie tym, nie wiedziala czyje to
byly dzialki, jaki byl cel budowy oraz skad pozwana miala $rodki na przedmiotowa inwestycje.

W zakresie zeznan §wiadkow bedacych najblizszymi czlonkami rodziny pozwanej, tj. corek: A. S.i M. S. (1) oraz meza
M. S. (2) wskaza¢ nalezy, ze ich twierdzenia odnoénie przesytanych przez powoda pieniedzy, ktére mialy stanowic
forme splaty powoddki, Sad ocenil jako niewiarygodne. Nie mozna bylo uznac je za oparte na prawdzie, dokonujac
logicznej oceny zebranego materialu, kierujac sie zasadami do§wiadczenia dowodowego i uwzgledniajac chociazby
zlozone dokumenty prywatne, takie jak wysylane powodowi zdjecia, tabelki. Swiadkowie ci podnosili, ze przesylane
przez powoda kwoty to miala by¢ splata za to, ze pozwana zrzekla sie czeSci swojego majatku na jego rzecz. Zeznali, ze
E. S. samodzielnie zainwestowala pienigdze przekazywane przez powoda tytulem splat za nieréwny podzial spadku i
zniesienie wspolwlasnos$ci oraz wybudowata domy na dziatkach stanowiacych jej wlasno$é, a nastepnie je sprzedala.
Za zupekie nielogiczne i niewiarygodne nalezalo uzna¢ twierdzenia $wiadka M. S. (1), ze sporzadzala ona kosztorys
z budowy jedynie dla swojej rodziny, za$ przesylala go powodowi, jak rowniez zdjecia z etapdéw prowadzonych prac
»w celach orientacyjnych”. Majac powyzsze na uwadze, brak byto podstaw, aby uznaé za wiarygodne zeznania tych
0s6b co do tego, ze strony laczyla ustna umowa, na podstawie ktérej powdd zobowiazal sie do splaty pozwanej w
zwigzku z podzialem spadku i nieruchomosci, pomimo odmiennej tresci o§wiadczen zlozonych przy okazji zniesienia
wspotwlasnosci. Nie zaslugiwaly rowniez na uwzglednienie ich twierdzenia, jakoby pozwana samodzielnie, bez umowy
z bratem, prowadzila inwestycje, za$ ustalenia pomiedzy stronami nie byly im znane. W ocenie Sadu ocena caloksztattu
materialu, zasada bezposrednioSci oraz do§wiadczenie zyciowe nie pozwalaly na uznanie tych zeznan za wiarygodne.

Przedstawione wyniki postepowania dowodowego przelozyly sie na ocene zeznan stron w zakresie okolicznosci
istotnych, a wiec zawartej przez strony nieformalnej umowy i prowadzonej na jej podstawie wspélnej inwestycji.
Majac na uwadze powolane wyzej uwagi, nalezalo da¢ wiare powodowi co do tego, ze strony uzgodnily wspolne
przedsiewziecie, ktére mialo przynie$¢ im zysk. Jedynie w zakresie sposobu dokonania ostatecznych rozliczen, w
ocenie Sadu czeéciowo jego zeznania skladane byly na potrzeby niniejszego postepowania, w celu zminimalizowania
straty w zwigzku z nieudanym ostatecznie wspolnym przedsiewzieciem. Twierdzenie powoda o rozliczeniach majacych



polegac¢ na wycofaniu catkowitym zainwestowanych przez niego §rodkéw i ponadto otrzymaniu czesci zysku nie daly
sie pogodzi¢ z powszechnymi stosunkami gospodarczymi.

Majac na uwadze art. 231 k.p.c., zasady do$wiadczenia zyciowego, uwzgledniajac twierdzenia zawarte w pozwie
(a wiec skladane zanim oddalono wniosek powoda o zabezpieczenie) mozna bylo niewatpliwie przyjac, ze strony
w istocie umoéwily sie, ze podziela zysk po polowie, zakladajac co do zasady, ze ich wklad w inwestycje bedzie
zblizony (warto$¢ nieruchomosci = koszty zwigzane z wybudowaniem budynkéw). Tym samym nalezalo ustali¢ w
zakresie tredci stosunku prawnego laczacego powoda z pozwana, ze strony umowily sie na prowadzenie wspolnego
przedsiewziecia, wniesienie zblizonych wkladow, tj. ziemi i Srodkéw na budowe, a nastepnie podzielenie zyskoéw po
polowie.

Brak bylo w zgromadzonym materiale dowodowym podstaw do ustalenia, czy i w jaki sposéb strony zakladaly
rozliczenie sie w przypadku ewentualnej straty. W szczeg6lnoéci nie mozna twierdzi¢, ze w ogole zakladaly ryzyko jej
poniesienia. Majac jednakze na uwadze podstawowe zalozenie, ze zakonczenie inwestycji miato nastapié przez podziat
zysku po polowie oraz okolicznoSci sprawy, nalezalo przyja¢, ze rozliczenie umowy powinno nastapic¢ w ten sposob, ze
strony podziela uzyskane kwoty po polowie, za§ ewentualna strata ponad wniesione Srodki bedzie stanowi¢ ich ryzyko
inwestycyjne.

II. Wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z przytoczeniem przepiséw prawa.

Powod dochodzil zaptaty kwoty tytulem zwrotu zainwestowanych srodkéw pienieznych na wspolnie prowadzong z
pozwang inwestycje oraz naleznej mu czeéci zysku, jaki miala ona przynie$¢. Natomiast pozwana w odpowiedzi na
pozew, wnoszac o oddalenie powddztwa w catoSci wskazala, iz przekazywane jej przez powoda kwoty stanowily splaty
z tytulu zniesienia wspdlwlasnoéci.

Podstawg roszczenia byla laczaca strony nienazwana umowa dotyczaca realizacji wspolnego przedsiewziecia, ktorej

mozliwoéé zawarcia nalezalo ocenia¢ na podstawie przepiséw art. 353" k.c. i art. 354 k.c., odwolujac sie do
natury stosunku prawnego, spoleczno-gospodarczego przeznaczenia prawa, zasad wspolzycia spotecznego i dobrych
obyczajow pomiedzy kontrahentami w ramach stosunkéw prawnych zblizonych do laczacej strony umowy.

Ponadto wobec powolania sie przez pozwana na zarzut pozorno$ci postanowien umownych, niewazno$ci umowy,
naruszenia zasad wspolzycia spolecznego oraz ewentualnego zarzutu potracenia nalezalo mie¢ na uwadze przepisy
dotyczace tych instytucji (art. 83 k.c., art. 58 k.c., art. 5 k.c., art. 498 k.c.).

Zgodnie z art. 353" k.c. strony zawierajace umowe moga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego
tre$c lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspélzycia spolecznego.

Przez cel zobowigzania nalezy rozumie¢ stan rzeczy, ktéry powinien zosta¢ osiggniety w nastepstwie wykonania
zobowigzania. Bedzie nim cel umowy, jednak nie chodzi o objete jej treécia skutki prawne czynnosci, ale o
jakiekolwiek, mniej lub bardziej odlegle, nastepstwa zamierzone przez obie strony albo zamierzone przez jedna strone,

a drugiej znane. Zgodnie z przepisem art. 353" k.c. swobode uméw delimituje takze wlasciwoéé (natura) stosunku
obligacyjnego. Pojecie to nie jest jednoznacznie wyjasniane w piSmiennictwie, a w orzecznictwie pojawia sie najczesciej
w ocenie dokonywanej na podstawie innego kryterium ograniczajacego kompetencje stron umowy do swobodnego
ksztaltowania jej treéci. Nalezy podzieli¢ stanowisko, ze korzystajac ze swobody uméw, podmioty nie moga
uksztaltowac stosunku prawnego w ten sposob, iz nie odpowiadalby on podstawowym cechom charakterystycznym
dla obowiazujacego w polskim systemie prawnym modelu stosunku obligacyjnego lub tez modelu okre$lonego rodzaju
zobowigzania (Olejniczak Adam, ,Komentarz do art. 353(1) Kodeksu cywilnego”; [w:] Kidyba Andrzej (red.), Gawlik
Zdzistaw, Janiak Andrzej, Koziel Grzegorz, Olejniczak Adam, Pyrzyniska Agnieszka, Sokotowski Tomasz, ,,Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania - cze$¢ ogélna”, LEX nr 167837).



Natomiast w mys$l art. 354 § 1 k.c. dluznik powinien wykonaé¢ zobowiazanie zgodnie z jego tresScia i w sposdb
odpowiadajacy jego celowi spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom wspolzycia spolecznego, a jezeli istnieja w tym
zakresie ustalone zwyczaje — takze w sposéb odpowiadajacy tym zwyczajom. Za$ § 2 stanowi, iz w taki sam spos6b
powinien wspoéldziala¢ przy wykonaniu zobowiazania wierzyciel. Wskazane w przepisie art. 354 k.c. kryteria oceny
sposobu wykonania zobowiazania odwotuja sie do regul pozaprawnych, aby zapewni¢ wykonanie zobowiazania w
sposob, ktory nie tylko zapewni wierzycielowi osiggniecie zamierzonego przez niego celu i tym samym zaspokojenie
jego interesu (zgodno$¢ z celem spoleczno-gospodarczym), ale ta realizacja nastapi z uwzglednieniem takze innych
aspektow, zwlaszcza etycznych (zgodnos¢ z zasadami wspoélzycia spolecznego oraz ustalonymi zwyczajami).

Ponadto przy ocenie zobowigzania laczacego strony nalezalo uwzglednic¢ art. 65 § 1 k.c., stosownie do ktorego
o$wiadczenie woli nalezy tak thumaczyé¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznos$ci, w ktérych zlozone zostato,
zasady wspolzycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje. Zgodnie z § 2 powolanego przepisu, w umowach nalezy raczej
badac¢, jaki byl zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac sie na jej doslownym brzmieniu.

Majac na uwadze wyniki postepowania dowodowego, zasady doswiadczenia zyciowego i twierdzenia zawarte w
pozwie, nalezalo przyjaé, ze strony umowily sie, ze w ramach wspolnego przedsiewziecia uzyskany z niego ostatecznie
zysk podziela po polowie, zakladajac co do zasady, ze ich wklad w inwestycje bedzie zblizony. Tym samym, ustalajac
tres¢ stosunku prawnego taczacego powoda z pozwana, trzeba byto stwierdzic, ze strony uméwily sie na prowadzenie
wspolnej inwestycji, wniesienie zblizonych wktadow, tj. ziemi i Srodkéw na budowe domoéw, a nastepnie podzielenie
zysku ze sprzedazy nieruchomosci po polowie.

Brak bylo w zgromadzonym materiale dowodowym podstaw do ustalenia, czy i w jaki sposob strony zakladaly
rozliczenie sie w przypadku ewentualnej straty. W szczegélno$ci nie mozna twierdzi¢, ze w ogole zakladaly ryzyko
jej poniesienia, jednakze brak bytlo podstaw do przyjecia, ze uniemozliwia to rozliczenie stron. Majac na uwadze
podstawowe zalozenie, ze rozliczenie inwestycji powinno nastapié¢ przez podzial zysku po polowie, konieczne byto
ustalenie, Ze zgodnym zamiarem stron umowy byto, ze inwestujac swoje $rodki podziela ostatecznie uzyskane kwoty
po polowie, zas ewentualna strata bedzie stanowi¢ ich ryzyko inwestycyjne.

Dla takich ustalen co do treSci umowy laczacej strony mozna byto doj$é odnoszac sie rowniez do twierdzen powoda. W
pozwie podnosil on bowiem, zZe strony zawarly nieformalna umowe polegajaca na wybudowaniu budynkéw, sprzedazy
ich na wolnym rynku w celu osiagniecia zysku i podzial go pomiedzy soba. Wskazywal, ze zysk jakiego zadal stanowil
50% (wynikalo to z wyliczen).

Po oddaleniu przez Sad wniosku o zabezpieczenie zmienil on jednak zdanie i wywodzil, ze ,wklad poniesiony przez
strony mial by¢ podzielony proporcjonalnie”, jego wklad finansowy mial by¢ wycofany, za$ pozwana miata odzyskac
rownowarto$c¢ ziemi, podzial zysku powinien byé proporcjonalny do wkladu.

Nie moglo budzi¢ watpliwosci, ze takie wywody powoda wynikaly z oczywistego faktu, a wiec tego, ze wspolna
inwestycja zamiast przynie$¢ oczekiwany zysk zakonczyla sie faktycznie strata. Nalezy tez zauwazy¢, ze W. J.
domagajac sie zaplaty, w pozwie dokonal niewlasciwych obliczenn. Powod bowiem jako zysk przyjal wartosc
stanowigca réznice pomiedzy pobranymi i zaptaconymi na wybudowanie budynkéw kwotami, a sumg cen sprzedazy
nieruchomosci. Nie uwzglednil jednakze w tym zakresie, ze dla obliczenia zysku/straty konieczne bylo rowniez
doliczenie do kosztow budowy chociazby wartoSci ziemi (a takze innych kosztow, np. przejazdy, ubezpieczenie itp.),
czyli kwoty wyzszej (wg wyliczen bieglego) o co najmniej 333.223 zl. Ostatecznie wiec inwestycja zakonczyla sie strata,
ktdéra wynosila przynajmniej 168.952 zl.

Zadanie przez powoda zwrotu wartosci wszelkich wniesionych w wykonaniu umowy $§rodkéw i dodatkowo blednie
obliczonej polowy zysku, nalezalo oceni¢ nie jako wynik rzeczywistych ustalen pomiedzy stronami, lecz skutek
ostatecznego niekorzystnego finalu wspélnej inwestycji i dgzenia do przerzucenia caloéci ryzyka z nig zwigzanego
na pozwang. Takie twierdzenia powoda nie daly sie pogodzi¢ z logicznym rozumowaniem i zasadami do§wiadczenia
zyciowego.



Nalezalo mie¢ na uwadze wiek i do§wiadczenie W. J., jego staranno$é, ktore potwierdzala chociazby szczegolowosé
przy prowadzeniu inwestycji, zadanie od siostry wyliczen w formie tabelek, dokumentacji fotograficznej, a takze
fakt prowadzenie przez niego dzialalno$ci w USA (a wiec doSwiadczenie biznesowe). W $wietle zasad do$wiadczenia
zyciowego nie sposob bylo przyjac¢, ze taka osoba w rzeczywistoéci nie poczynila wszelkich ustalen dotyczacych
prowadzenia inwestycji i jej rozliczenia, a - jak ostatecznie sugerowal powdd — klarowa¢é sie one mialy w trakcie prac
budowlanych.

Oceniajac caloksztalt zgromadzonego materialu, sprzeczne wyjasnienia stron, okolicznoSci sprawy, w tym réwniez
pierwotne stanowisko W. J. wyrazone w pozwie i jego zmiane dopiero po oddaleniu wniosku o zabezpieczenie,
brak bylo podstaw do przyjecia, ze rozliczenia mialy odbywaé sie w ten sposoéb, ze niezaleznie od uzyskanej
ostatecznie kwoty ze sprzedazy powdd mial odzyskaé calo§é zainwestowanych Srodkow, chociazby pozwana w
wyniku takiego dzialania musialaby ponies¢ strate, a wiec nie odzyskaé réwnowartos$ci ziemi. Byloby to nielogiczne i
sprzeczne z przecietnym wzorem racjonalnego postepowania, a takze musialoby opierac¢ sie na zalozeniu catkowitego
wyeliminowania po stronie powoda jakiegokolwiek ryzyka zwigzanego z inwestycja, co w Swietle doSwiadczenia
zyciowego oraz spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa nie moglo by¢ uznane za zasadne.

Z drugiej strony nie mozna tez bylo przyjaé, ze strony zalozyly, ze ryzyko inwestycyjne w calosci bedzie obciazac
tylko powoda, gdyz ktociloby sie to z zasadami logicznego rozumowania, dobrymi obyczajami, czy doswiadczeniem
zyciowym. Nie mozna bylo uzna¢, majac na uwadze chociazby skrupulatno$¢ powoda, czy zainwestowanie znacznych
srodkow przez obie strony, ze nie dokonaly one przynajmniej wstepnego oszacowania kosztéw i spodziewanych
zyskow. Z tego punktu widzenia, majac na uwadze wyniki opinii bieglego, nalezalo stwierdzi¢, ze strony umowily
sie, ze podziela kwoty uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci po polowie, zakladajac co do zasady, ze ich wklad w
inwestycje bedzie zblizony (warto$¢ §rodkow na budowe przekazanych przez powoda bedzie odpowiadal wartoéci
wniesionej przez pozwana ziemi). Uwzgledniajac zasady wspoélzycia, ustalone zwyczaje oraz kierujgc sie wspolnym
celem i zamiarem stron, w ocenie Sadu tak powinny by¢ przeprowadzone rozliczenia pomiedzy stronami, rowniez w
sytuacji, gdyby inwestycja ostatecznie przyniosta strate. Co za tym idzie, opierajac sie na ustalonych okoliczno$ciach
sprawy, towarzyszacemu stronom zalozeniu co do podzialu zysku, nalezalo przyjaé¢, ze rozliczenie umowy mialo
nastgpi¢ w ten sposob, ze powdd i pozwana dziela kwoty uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci po polowie, za$
ewentualna strata ponad wniesione $rodki stanowi ich ryzyko inwestycyjne.

Majac powyzsze na uwadze, kierujgc sie trescig laczacego strony stosunku prawnego, majac na uwadze powolane
wyzej przepisy prawa, w ocenie Sadu nalezalo zasadzi¢ od pozwanej na rzecz powoda kwote stanowiaca polowe sumy
uzyskanej przez E. S. ze sprzedazy obu nieruchomosci.

W pozostalym zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu. W szczegolnos$ci brak bylo w powolanych dla uzasadnienia
roszczenia faktach okoliczno$ci wskazujacych na ewentualna odpowiedzialno$é odszkodowawcza pozwanej (art. 471
k.c.), ktore moglaby stanowi¢ podstawe do zadania dochodzenia przez powoda wyzszej kwoty. Nie wskazywano
i nie przeprowadzano dowodéw w powyzszym zakresie. Nawet gdyby zakladaé, ze opierano sie na tego rodzaju
twierdzeniach - co mozna bylo ewentualnie wywodzi¢ z wywoddw powoda o zanizonej cenie sprzedazy - brak bylo
podstaw w zgromadzonym materiale do przyjecia, ze za podstawe odszkodowania nalezalo przyja¢ mozliwe do
uzyskania ceny ze sprzedazy nieruchomosci, a nie rzeczywiscie zaplacone na rzecz pozwanej. Brak byto dowodow, ze
E. S. sprzedala w rzeczywistoSci nieruchomo$ci za nizsze kwoty, czy ze uzyskala za nie wieksze sumy niz wynikajace
z umoéw. Nie mogly by¢ podstawa takiego twierdzenia wyliczenia bieglego. Oczywistym musialo by¢, ze w opiniach
oszacowano warto$¢ nieruchomosci, a nie cene, za jaka mozna bylo faktycznie nieruchomosci sprzedaé. Powdd nie
wykazal, ze pozwana mogla w rzeczywisto$ci sprzedac¢ nieruchomo$c za wyzsza cene i w zwigzku z tym ponidst szkode, a
na tym tylko mogla opierac sie jej odpowiedzialno$é¢ odszkodowawcza - ewentualny obowiazek zaplaty kwot wyzszych
niz wynikajace z umoéw sprzedazy.

Brak bylo rowniez podstaw, aby przyjaé, ze doszlo do bezpodstawnego wzbogacenia po stronieE. S. albo zobowigzana
powinna by¢ ona do zwrotu nienaleznego §wiadczenia. Oto6z, stosownie do tresci art. 405 k.c. kto bez podstawy
prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem innej osoby, obowigzany jest do wydania korzy$ci w naturze, a gdyby



to nie bylo mozliwe, do zwrotu jej wartoSci. Bezpodstawne wzbogacenie stanowi szczeg6lne zdarzenie, w wyniku
ktérego bez podstawy prawnej powstaje sytuacja, polegajaca na wzroS$cie warto$ci majatku po stronie podmiotu
wzbogaconego, kosztem jednoczesnego pogorszenia sytuacji majatkowej lub osobistej osoby zubozonej. Jedng z
jego przeslanek jest bezpodstawnos¢, czyli brak dostatecznej causae — rozumianej jako brak podstawy prawnej lub
spolecznej wzbogacenia. Co wiecej w doktrynie wskazuje sie, ze wzbogacenie jest bezzasadne nawet wtedy, kiedy
nastapilo w zwigzku z okre§lonym stosunkiem prawnym czy zdarzeniem prawnym, ale nie stanowi jego prawidlowego,
poprawnego nastepstwa, akceptowanego, oczekiwanego spolecznie.

Natomiast zgodnie z treScig art. 410 § 2 k.c. Swiadczenie jest nienalezne, jezeli ten kto jest speil, nie byt w ogole
zobowiazany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktérej $wiadczyl, albo jezeli podstawa §wiadczenia odpadla
lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynno$§é prawna zobowigzujaca do Swiadczenia
byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia. Cytowany przepis wskazuje na szczeg6lny przypadek
bezpodstawnego wzbogacenia, w zwigzku z czym stosuje sie do niego art. 405-409 k.c.

W niniejszej sprawie, majac na uwadze poczynione ustalenia faktyczne, niewatpliwie kwoty przekazywane pozwanej
przez powoda mialy podstawe w laczacej strony umowie i stanowily spelnienie §wiadczenia W. J.. Strony nie odstapily
od niej, nie rozwiazaly jej, cel §wiadczenia zostal osiagniety. Istniala wiec podstawa prawa do uzyskania przez pozwang
okreslonych kwot pienieznych, ktérej zZrodlem byt laczacy ja z powodem stosunek prawny i wszelkie rozliczenia
pomiedzy stronami powinny by¢ dokonane stosownie do jego tresci.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej dotyczacego braku ustalen co do wspdlnej inwestycji i - wedle jej twierdzen -
istnienia ustnej umowy dotyczacej sptat w zwigzku ze zniesieniem wspolwlasnoSci, wskazaé po pierwsze nalezy, iz
twierdzenia w tym zakresie Sad ocenil jako niewiarygodne. Swiadkowie bedacy osobami najblizszymi dla E. S. (1)
wskazywali, ze miala zosta¢ splacona przez powoda, jednak jak zostalo to wykazane, zeznania te nie polegaly na
prawdzie, chociazby w $wietle wysylanych powodowi tabelek obrazujacych wydatki, czy zdje¢, co wskazywalo na
wspolne rozliczenie inwestycji. Szczegblowe rozwazania w tym zakresie przedstawiono wyzej w uzasadnieniu.

Jedynie ubocznie mozna wskazaé, ze podnoszone przez E. S. zarzuty i twierdzenia nie moglyby odnie$¢ w
niniejszym postepowaniu zamierzonego skutku, nawet przy zalozeniu, ze w istocie kwoty przekazywane przez powoda
stanowilyby splate zwigzana ze zniesieniem wspotwlasnosci.

W ocenie Sadu znaczna cze$é¢ twierdzen pozwanej nie miala znaczenia dla rozpoznania niniejszej sprawy i stanowila
jedynie jej sposob obrony. Wywody dotyczace nier6wnego podzialu majatku, jego amoralnoSci, itp. nie znajdowaly
odzwierciedlenia w rzeczywistoSci. Stwierdzenie, czy podzial w istocie byl ,rowny” nie moglo opiera¢ sie jedynie
na poréwnaniu powierzchni nieruchomosci, ktére przypadly osobom w nim uczestniczacym. Wykazanie takich
okoliczno$ci wymagaloby wielu dodatkowych ustalefi, chociazby dotyczacych rodzaju, polozenia, przeznaczenia
dzialek przyznanych powodowi i pozwanej, ktére wplywalyby na ich warto$§é. Konieczne byloby réwniez uwzglednienie
wezedniejszych stosunkéw rodzinnych, a w zakresie dzialu spadku réwniez dokonywanych na rzecz spadkobiercow
darowizn. W $wietle tych wszystkich dodatkowych okolicznosci sam fakt, ze pozwana dostala mniejszg nieruchomosé,
nie $wiadczyt o tym, ze podzial byt ,niesprawiedliwy”, chociazby dlatego, ze warto$¢ m” jej dzialek moze by¢ wieksza
niz przyznanych powodowi. Ponadto wiarygodne w tym zakresie byly zeznania matki stron — M. J. (1), ktéra wskazala,
ze w rzeczywistoSci to ona odegrata podstawa role w podziale nieruchomosci, na co zreszta pozwana sie zgodzila. Tym
samym ewentualne zarzuty dotyczace ,amoralnosci” podzialu powinny by¢ kierowane do tej osoby.

Pozwana powolywala sie na pozorno$§¢ umowy o zniesienie wspotwlasnosci, w zakresie w jakim strony zastrzegly,
ze podzial nastepuje bez splat i doptat. Zgodnie z art. 83 § 1 k.c. niewazne jest o§wiadczenie woli zlozone drugiej
stronie za jej zgoda dla pozoru. Jezeli oSwiadczenie takie zostalo zlozone dla ukrycia innej czynnosci prawnej, wazno$c
o$wiadczenia ocenia sie wedlug wlasciwosci tej czynnoSci.

W ocenie Sadu wywodzenie w niniejszym postepowaniu, ze umowa zniesienia wspotwlasnosSci byla pozorna nie
moglo odnie$¢ zamierzonego skutku, nie niweczyloby to bowiem roszczen powoda, ktéry dla ich uzasadnienia



powolywatl sie ostatecznie rowniez na nienalezno$¢ Swiadczenia. Nalezalo mie¢ bowiem na uwadze, ze co do zasady
zniesienie wspdlwlasnoéci powinno nastapi¢é w naturze, w sytuacji za$, gdy w wyniku podzialu poszczegbélnym
osobom przypadaja cze$ci nie odpowiadajace ich udzialom, wéwcezas strony powinny uzyskaé wyréwnanie np. poprzez
splaty. W zwigzku z tym okres$lenie naleznych splat i doplat to istotny element umowy o zniesienie wspotwlasnosci.
Pozorno$¢ dotyczaca tej czesci umowy, w ramach ktorej ukrywaja one pod czynno$cig darma dokonanie splat i doplat,
niewatpliwie powinna wiec pociagnac za soba niewazno$¢ calej umowy. W orzecznictwie utrwalonym jest zasadny
poglad, ze niewazno$¢ umowy pozornej powoduje, ze czynno$é ukryta, dla ktérej wymagane jest zawarcie jej np. w
formie aktu notarialnego, nie ma wtasciwej formy. Co za tym idzie, w przypadku — jak w niniejszej sprawie - zniesienia
wspoétwlasnoéci nieruchomoscei, ukryta umowa dotyczaca podziatu nie moglaby zosta¢ uznana za wazng. Niewazno§é
umowy za$ powodowalaby, Ze pozwanej nie przystugiwalyby zadne roszczenia w stosunku do powoda z tego tytulu,
za$ przekazywane przez niego na jej rzecz kwoty stanowily nienalezne Swiadczenie.

Te same uwagi nalezalo odnie$¢ do dalszych zarzutéw pozwanej dotyczacych niewazno$ci umowy o zniesienie
wspotwlasnoéci. Nie mogly one odnie$é w niniejszej sprawie oczekiwanego skutku. Niewazno$¢ umowy na podstawie
art. 58 § 2 k.c. spowodowalaby bowiem, ze nalezaloby uznaé ja za niezwarta. Tym samym strony nie mialyby wzgledem
siebie jakichkolwiek roszczen, oprocz ewentualnego zadania powoda o zwrot od pozwanej nienaleznego $§wiadczenia.

Pozwana powolywala sie rowniez na zasady wspolzycia spolecznego. Nie zastugiwaly one na uwzglednienie przede
wszystkim z uwagi na uznanie, ze jej wywody dotyczace stosunkéw stron nie byly prawdziwe. Sad nie znalazl podstaw
do tego, aby uznac¢, ze powdd naduzyl prawa (art. 5 k.c.) dochodzac w niniejszej sprawie zaplaty od pozwane;.
Nie sposo6b bylo ustali¢ jakie konkretnie zasady moglyby zostaé¢ naruszone przez W. J., poprzez zadanie rozliczenia
wspolnie prowadzonej z siostrag inwestycji. Wywody pozwanej dotyczace naruszenia zasad wspoéltzycia spolecznego
byly ogdlne. Powolywala sie ona gléwnie na stosunki rodzinne, przy czym jej twierdzenie odnosily sie raczej do matki
stron, a nie powoda, a wiec nie mialy znaczenia w niniejszej sprawie. Pozwana nie udowodnila, ze dokonany podzial
nieruchomos$ci byt amoralny i krzywdzacy, gdyz — jak wskazano wyzej - same jej twierdzenia nie byly wystarczajace
dla poczynienia takich ustalen, ktére wymagaloby chociazby analizy calosci stosunkéw rodzinnych. Sad nie znalazl
wiec podstaw do tego, aby oddali¢ powddztwo przy uwzglednieniu art. 5 k.c.

Pozwana ponadto zglosila zarzut potracenia. Jego uwzglednienie nie bylo mozliwe nie tylko dlatego, ze nie obdarzono
wiarg twierdzen E. S. o naleznych jej od powoda splatach. Nawet gdyby bowiem przyjaé, ze takie okoliczno$ci mialy
miejsce, wskazana przez nia kwota bylo obliczona calkowicie dowolnie i w jakikolwiek sposéb nie udowodniona.
Wyzej juz wskazano, ze dla okres$lenia naleznych stronom splat w razie zniesienia wspotwlasnosci, czy dzialu spadku
konieczne jest ustalenie wielu okolicznoéci, ktére maja wplyw na wysoko$é kwoty odpowiadajgcej nierdbwnemu
podzialowi w naturze. Z tego punktu widzenia kwota wyliczona przez pozwang nie mogla zosta¢ uznana za
udowodnionag i chociazby z tego powodu zarzut potracenia nie moégl by¢ uwzgledniony w niniejszej sprawie.

Reasumujgc. Przeprowadzone postepowanie dowodowe i poczynione na jego podstawie ustalenia, przy uwzglednieniu
powolanych przepiséw stanowily podstawe do zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda kwoty 300.000 zt. W
pozostalym zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1 i 2 k.c. Nalezne one byly jako odsetki za op6Znienie. Pomimo
nowelizacji kodeksu cywilnego z dniem 1 stycznia 2016 r. powdd nie zmodyfikowal zgdania co do ich wysoko$ci, w
zwigzku z tym nalezalo okre§li¢ je jako ustawowe, a wiec w wysokoSci wynikajacej z art. 359 § 2 k.c. Uwzgledniajac
art. 455 k.c. powdd mogt dochodzié ich zasgdzenia od dnia wniesienia pozwu, gdyz pozwana wezwana byta do zaplaty
pismem z dnia 29.07.2014 .

III. Postanowienia w przedmiocie kosztéw procesu.

Wobec wydania wyroku w sprawie, stosownie do art. 108 § 1 k.p.c. Sad zobligowany byt do rozstrzygniecia o kosztach
procesu. W niniejszej sprawie znajdowala zastosowanie zasada odpowiedzialnoS$ci za wynik procesu (art. 98 k.p.c.),
ktbra nalezato zmodyfikowac stosownie do wyniku sprawy na podstawie art. 100 k.p.c. Majac na uwadze dochodzone
pierwotnie roszczenie i kwote zasadzona w wyroku, Sad stosunkowo rozdzielil koszty procesu ustalajac, ze powdd



wygral sprawe w stosunku 0,59, za§ pozwana w 0,41, szczegdtowe ich wyliczenie pozostawiajac referendarzowi
sadowemu.



