Sygn. akt V CSK 359/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2011 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Grzegorz Misiurek

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

Protokolant Piotr Malczewski

w sprawie z powodztwa "R." Spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
w B.

przeciwko "B." Spotce z ograniczong odpowiedzialnoscig w B.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 13 maja 2011 r.,
skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w K.
z dnia 9 lutego 2010 .,

1) oddala skarge kasacyjna;

2) zasgdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 5.400
(pie¢ tysiecy czterysta) zt tytutem kosztéw postepowania
kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powdd — R. Sp. z 0.0. wniost o zasgdzenie od B. sp. z 0.0. kwoty
1.517.380,36 zt z ustawowymi odsetkami i kosztami procesu, jako odszkodowania
majgcego kompensowal¢ szkode odpowiadajgcg roznicy pomiedzy aktualng
rynkowg wartoscig nieruchomosci, ktérg powod zwrdcit pozwanemu po ustaleniu,
ze umowa jej sprzedazy zawarta przez strony 1 marca 2002 r. byta niewazna i
rownowartoscig ceny zaptaconej za te nieruchomosc¢, podlegajgcg zwrotowi na
rzecz powoda w wysokosci nominalnej. Powod wskazat, ze alternatywng podstawg
dochodzonego przez niego roszczenia sg przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu
(art. 405 k.c.) wzglednie o waloryzacji swiadczenia wzajemnego w razie istotnej
zmiany sity nabywczej pienigdza (art. 358" § 3 k.c.).

Pozwany — B. sp. z 0.0. wniést o oddalenie powddztwa i zarzucit, ze
nieruchomo$¢ zostata sprzedana przez zarzgdce komisarycznego pozwanego
umowg z 1 marca 2002 r. po cenie zanizonej w stosunku do rynkowej z uwagi na
powigzania personalne z udziatowcem powoda. Skoro powdd nie zaptacit za
nieruchomo$¢ ceny rynkowej, to nie moze Zzgda¢ odszkodowania w wysokosci
odpowiadajgcej jej aktualnej wartosci rynkowej. Dochodzone roszczenie nie
znajduje takze podstawy w przepisach o bezpodstawnym wzbogaceniu, a skoro
pozostaje ono w Scistym zwigzku z prowadzong przez powoda dziatalnoscig
gospodarczg, to powdd nie moze tez zgdac jego waloryzacji sgdowe;j.

Wyrokiem z 27 lutego 2008 r. Sad Okregowy oddalit powddztwo i zasgdzit od
powoda na rzecz pozwanego koszty postepowania.

Podstawg faktyczng tego rozstrzygniecia byto ustalenie, ze poprzednik
prawny pozwanego - Przedsiebiorstwo Panstwowe B. sprzedat powodowi umowg z
1 marca 2002 r. prawo wieczystego uzytkowania gruntu w O. oraz wtasno$c¢
posadowionych na nim budynkow, stanowigcych osrodek wczasowo-kolonijny za
cene 740.000 zi. Zawarcie tej umowy poprzedzone zostato przeprowadzeniem
przetargu, na potrzeby ktérego w pazdzierniku 2001 r. opracowany zostat operat
szacunkowy aktualizujgcy wycene nieruchomosci na kwote 879.800 zi
Oszacowanie jej wartosci z 1998 r. wskazywato, ze jest warta ponad 2.000.000 zi.

Prawomocnym wyrokiem z 21 lutego 2006 r., sygn. akt V GC ..., Sgd Okregowy w



B. ustalit, ze umowa z 1 marca 2002 r. jest niewazna, zas prawomocnym wyrokiem
z 3 pazdziernika 2007 r., sygn. akt IX GC .../06, Sad Okregowy w G. nakazat
powodowi, aby wydat pozwanemu nieruchomos¢, uzalezniajgc wykonanie
powyzszego obowigzku od zwrotu przez pozwanego na rzecz powoda kwoty
740.000 zt, jako rownowartosci uiszczonej ceny jej nabycia.

W dacie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci kapitat zaktadowy
powoda nalezat m.in. do corki zarzgdcy komisarycznego poprzednika pozwanego,
ktéry go reprezentowat przy zawieraniu umowy. Prezes zarzgadu powoda byta
rownoczesnie pracownikiem poprzednika prawnego pozwanego i cztonkiem rady
nadzorczej tego przedsiebiorstwa.

Sad Okregowy uznat, ze zadanie pozwu nie moze by¢ uwzglednione na
zadnej z podstaw powotywanych przez powoda. Uchybienia zwigzane z wyceng
nieruchomosci poprzedzajgcg zawarcie umowy sprzedazy obcigzajg obie strony.
Brak jest przy tym podstaw do przyjecia, ze powod nie miat wiedzy i Swiadomosci
dziatan podejmowanych przez organy pozwanego poprzedzajgce sprzedaz, a to ze
wzgledu na powigzania personalne pomiedzy obiema spoétkami. Co do zasady,
cena zapftacona za nieruchomosé w zwigzku z niewaznoscig umowy podlega
zwrotowi w wysokosci nominalnej. Art. 358" § 3 k.p.c. ma zastosowanie do
Swiadczenia naleznego nabywcy tylko pod warunkiem, ze spetnione bedg dalsze
przestanki waloryzacji. W niniejszej sprawie takie przestanki nie wystepujg skoro od
samego poczatku Swiadczenia powoda i poprzednika prawnego pozwanego nie
byly ekwiwalentne wobec tego, ze zaptacona przez powoda cena nie odpowiadata
wartosci rynkowej nieruchomosci (art. 487 § 2 k.c., art. 496 w zw. z art. 497 k.c.).
Od momentu zawarcia niewaznej umowy sprzedazy nie doszto do istotnej zmiany
sity nabywczej pienigdza, a waloryzacji Swiadczenia powoda sprzeciwia sie tez art.
358" § 4 k.c. Uwzglednienie zadania pozwu na podstawie przepisow
0 bezpodstawnym wzbogaceniu prowadzitoby do nieuzasadnionego wzbogacenia
powoda kosztem pozwanego.

Wyrokiem z 20 sierpnia 2008 r. Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda od
wyroku Sgdu Okregowego z 27 lutego 2008 r. Za podstawe wtasnych rozwazan
Sad Apelacyjny przyjgt ustalenia faktyczne dokonane w sprawie przez Sad

pierwszej instancji. Zaakceptowat takze stanowisko tego Sgdu, ze w latach 2006-



2007 nie doszto do znacznego spadku sity nabywczej pienigdza. Za notoryjny uznat
natomiast fakt znacznego wzrostu w tym okresie cen rynkowych nieruchomosci,
uznajgc zarazem, ze nie przesadza to o deprecjacji ztotego, ktérego kurs wobec
dolara amerykanskiego, czy euro w tym samym czasie wzmocnit sie. Nadto przyjat,
ze skoro umowa miata zwigzek z dziatalnoscig gospodarczg obu stron, to zwrot
Swiadczen po ustaleniu jej niewaznosci pozostaje w zwigzku z prowadzeniem
przedsiebiorstwa, a to uzasadnia zastosowanie w sprawie art. 358" § 4 k.c.

Zdaniem Sgadu Apelacyjnego, powdd nie wykazat przestanek
odpowiedzialnosci  odszkodowawczej pozwanego ani takze przestanek
wskazujgcych na bezpodstawne wzbogacenie sie pozwanego jego kosztem.
To, ze aktualna wartos¢ zwrdconej nieruchomosci przewyzsza nominalng cene
podlegajgcg zwrotowi na rzecz powoda, nie oznacza, iz pozwany jest
bezpodstawnie wzbogacony jego kosztem, gdyz w dacie zawarcia umowy
sprzedazy to pozwany byt zubozony, a powdd wzbogacony, w zwigzku z tym,
iz zaptacit za nieruchomos$¢ zanizong cene sprzedazy.

Wyrokiem z 30 wrzesnia 2009 r. wydanym na skutek rozpoznania skargi
kasacyjnej powoda od wyroku Sadu Apelacyjnego z 20 sierpnia 2008 r., Sad
Najwyzszy uchylit ten wyrok i przekazat sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy wskazat, ze w konsekwencji niewaznosci umowy wzajemnej
do tgczacego strony stosunku prawnego - na mocy art. 497 k.c. - nalezy
odpowiednio stosowacé art. 496 k.c., a strony niewaznej umowy sg zobowigzane do
zwrotu $wiadczen wzajemnych (art. 496 k.c. w zw. z art. 494 k.c.). Swiadczenia te
powinny by¢ ekwiwalentne, a instrumentem prawnym moggcym doprowadzi¢ do
stanu ekwiwalentnosci zwracanych wzajemnych $Swiadczen jest sgdowa
waloryzacja. Nie mozna wykluczy¢ wystgpienia takich stanéw faktycznych,
w ktérych  w stosunkach prawnych z udziatem podmiotu prowadzgcego
przedsiebiorstwo spetnienie naleznego mu sSwiadczenia pienieznego nie bedzie
pozostawato w jakimkolwiek zwigzku z prowadzeniem przedsiebiorstwa, co wytgczy
dopuszczalno$é stosowania art. 358 § 4 k.c. w odniesieniu do tego $wiadczenia
i w konsekwencji pozwoli skorzysta¢ z instrumentu jego waloryzacji sgdowej.

Swiadczenia pienieznego zwracanego w konsekwencji ustawowego obowigzku



zwrotu wzajemnych Swiadczen uprzednio spetnionych na podstawie niewaznej
umowy wzajemnej z udziatem prowadzgcego przedsiebiorstwo nie mozna uznac za
pozostajgce w zwigzku z prowadzeniem przedsiebiorstwa. Obowigzek spetnienia
takiego sSwiadczenia jest wynikajgcym z ustawy bezposrednim nastepstwem
zastosowania cywilnoprawnej sankcji niewaznosci. Niewaznos¢ umowy jest
konsekwencjg stwierdzenia przez sad okreslonej wadliwosci kazdej umowy, bez
wzgledu na wtasciwosci czy status podmiotowy jej stron, jak rowniez bez wzgledu
na jej przedmiot i cel. Niewaznos¢ umowy i jej konsekwencje w postaci obowigzku
zwrotu wzajemnych swiadczen wynikajg z woli ustawodawcy (art. 496 k.c. w zw.
z art. 497 k.c.) i nie sg specyficzne dla profesjonalnego obrotu gospodarczego
z udziatem podmiotéw prowadzgcych przedsiebiorstwo. W konsekwencji Sad
Najwyzszy uznal, ze sprawg otwartg jest mozliwos¢ ewentualnego zastosowania
art. 358" § 3 k.c. przy zwrocie podmiotowi prowadzacemu przedsigbiorstwo
Swiadczenia pienieznego w razie stwierdzenia niewaznosci umowy sprzedazy
Z jego udziatem.

Za trafny uznat tez Sgd Najwyzszy zarzut, ze przy rozwazaniu przestanek
waloryzacji swiadczenia powoda Sad Apelacyjny abstrahowat od uwzglednienia
zmiany sity nabywczej pienigdza w latach 2002-2007 ocenianej w odniesieniu do
rynku nieruchomosci, a wiec do rodzaju dobra bedgcego przedmiotem niewaznej
umowy i poprzestat na ocenie ogdlnego wskaznika inflacji oraz wzrostu poziomu
cen. Sad Najwyzszy wskazat, ze gérng granice waloryzacji uiszczonej w pienigdzu
ceny za nieruchomo$¢ stanowi¢ powinna wartos¢ sprzedanej nieruchomosci
w dacie rozstrzygniecia sprawy.

Za bezzasadne uznat natomiast Sgd Najwyzszy zarzuty skargi kasacyjnej
dotyczgce niezastosowania w sprawie art. 415 k.c. i art. 405 k.c., a to wobec braku
wykazania przez powoda przestanek odpowiedzialnosci w oparciu o te przepisy.

Wydanym po ponownym rozpoznaniu sprawy wyrokiem z 9 lutego 2010 r.
Sad Apelacyjny oddalit apelacje powoda od wyroku Sgdu Okregowego z 27 lutego
2008 r. i zasgdzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 10.800 zt tytutem kosztow
postepowania odwotawczego.

Za podstawe subsumpcji Sgd Apelacyjny przyjat ustalenia faktyczne

dokonane w sprawie przez Sgd Okregowy i - zgodnie z poglagdem wyrazonym



w orzeczeniu Sadu Najwyzszego, wigzgcym go na podstawie art. 398%° k.p.c. -
uznal, ze roszczenie powoda moze byé ocenione jedynie na podstawie art. 358 § 3
k.c., nie zas na podstawie art. 415 k.c. czy art. 405 k.c. Sad Apelacyjny stwierdzit,
ze przestankg powstania uprawnienia powoda do zgdania sgdowej waloryzaciji
Swiadczenia jest istotna zmiana sity nabywczej pienigdza zaistniata po powstaniu
zobowigzania. Sad Apelacyjny zakwestionowat stanowisko powoda, jakoby
waloryzacja sSwiadczenia pienieznego podlegajgcego zwrotowi na jego rzecz
W zwigzku z niewaznoscig umowy sprzedazy z 1 marca 2002 r. mogta polegaé
jedynie na uwzglednieniu niekwestionowanej aktualnej wartosci nieruchomosci
bedacej przedmiotem sprzedazy i odjecia od niej ceny, za ktérg nieruchomos$c¢
sprzedano niewazng umowg. W okolicznosciach sprawy waloryzacja powinna by¢
dokonana z uwzglednieniem sytuacji na rynku nieruchomosci, a aktualna w dacie
rozstrzygania sprawy wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem sprzedazy
wyznacza jedynie gérng granice waloryzacji ceny uiszczonej przez powoda.
Zwaloryzowanie swiadczenia nie moze przy tym polega¢ na mechanicznym jego
przerachowaniu i musi uwzgledniac takie etapy jak: ustalenie pierwotnej wartosci
spetnionego swiadczenia polegajgce na przeliczeniu sumy pienieznej, na jakag
opiewato Swiadczenie na inne dobra mogace by¢ miernikiem jego wartosci z chwili
powstania zobowigzania, a nastepnie ustalenie, jaka suma pieniezna odpowiada
w chwili orzekania ustalonej pierwotnej wartosci nabywczej swiadczenia,
co powoduje niezbednos¢ powrotnego przeliczenia wybranego przez sgd miernika
wartosci na pienigdze wedtug stanu z chwili orzekania. Uwzgledni¢ nadto nalezy
sytuacje drugiej strony zobowigzania, bowiem waloryzacja wymaga rozwazenia
przez sad interesow stron, zgodnie z zasadami wspotzycia spotecznego.
O poziomie waloryzacji decydujg okolicznosci konkretnej sprawy, a ocena jej
przestanek pozostawiona jest sedziowskiemu uznaniu. Powdd nie wykazat
przestanek koniecznych dla oznaczenia wysokosci Swiadczenia, ktéorego dochodzit
od pozwanego, a to zadecydowato o oddaleniu powodztwa.

Wyrok Sadu Apelacyjnego z 9 lutego 2010 r. zaskarzyt w catosci powdd.
W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398 § 1 pkt 1 k.p.c. zarzucit, ze orzeczenie
to zapadto z naruszeniem prawa materialnego, to jest: - art. 494 k.c. w zw. z art.

496 w zw. z art. 497 k.c. w zw. z art. 358" § 3 k.c. przez btedng wyktadnie



I niezastosowanie do oceny jego roszczenia; - art. 6 k.c. w zw. z art. 494 k.c. w zw.
z art. 496 w zw. z art. 497 k.c. w zw. z art. 358" § 3 k.c. przez btedng wyktadnie
i przyjecie, ze w celu zastosowania tego przepisu istotne bylo ustalenie
Jrzeczywiste]” wartosci nieruchomosci nabytej na podstawie niewaznej umowy
sprzedazy, czego nie wykazat, podczas gdy w celu zastosowania art. 358* § 3 k.c.
istotne bylo ustalenie ceny ekwiwalentnej w 2002 r., ktora wynikata m.in.
z oSwiadczen powoda i pozwanego oraz braku innych ofert w toku
przeprowadzonych dwoch przetargbw publicznych, zas hipotetyczna ,wartos¢
rynkowa” nieruchomosci w 2002 r. wynika z trzech opinii biegtych sgdowych; - art. 6
k.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 358" § 3 k.c. przez btedng wyktadnie
i niewtasciwe zastosowanie, a w efekcie przyjecie, ze w sprawie konieczne byto
przeprowadzenie na jego wniosek dowodu w celu wykazania, jaka kwota w dacie
sprzedazy w 2002 r. odpowiadata ,rzeczywistej” wartosci nabywane;j
nieruchomosci, podczas gdy ekwiwalentna jej wartos¢ wynikata z ceny ustalonej
w wyniku przeprowadzonego przetargu publicznego, zas hipotetyczna ,wartos¢
rynkowa” nieruchomosci w 2002 r. wynika z opinii biegtych sgdowych; - art. 494 k.c.
w zw. z art. 496 w zw. z art. 497 k.c. przez ich niezastosowanie w celu naprawienia
szkody poniesionej przez powoda w zwigzku z zawarciem niewaznej umowy
sprzedazy w postaci kosztéw sporzgdzenia aktu notarialnego, ktérych poniesienie
byto bezcelowe wobec niewaznosci umowy. W ramach drugiej podstawy kasacyjne;j
skarzgcy zarzucat, ze Sad Apelacyjny naruszyt prawo procesowe, to jest: - art. 6
k.c. w zw. z art. art. 228 § 1 k.p.c. w zw. z art. 230 k.p.c. przez btedng wyktadnie
i niewtasciwe zastosowanie i dowolne przyjecie, ze powdd nie wykazat istotnej
zmiany sity nabywczej pienigdza w latach 2002-2007, podczas gdy w odniesieniu
do rynku nieruchomosci wiedza ta ma charakter powszechny i nie byta
kwestionowana przez strony w toku postepowania; - art. 398%° k.p.c. przez
rozstrzygniecie niezgodne z wyktadnig prawa dokonang w sprawie przez Sad
Najwyzszy w wyroku z 30 wrzesnia 2009 r., sygn. akt V CSK 33/09 dotyczgca
konsekwencji niewaznosci umowy wzajemnej i wysokosci zwracanych Swiadczen
oraz sposobu wykazania przestanki istotnej zmiany sity nabywczej pienigdza; - art.
378 § 1 k.p.c. poprzez nierozwazenie zarzutdw naruszenia prawa procesowego

podniesionych przez powoda w apelacji.



Powdd wniost o zmiane zaskarzonego wyroku w catosci i uwzglednienie
powddztwa o zasgdzenie kwoty 1.517.380 zt oraz o zasgdzenie od pozwanego na
rzecz powoda kosztow procesu wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania przy
uwzglednieniu kosztéw procesu.

Pozwany wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej i zasgdzenie kosztow
postepowania kasacyjnego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Nie ma racji powod, o ile zarzuca, ze zaskarzony wyrok zostat wydany
z naruszeniem art. 378 § 1 k.p.c. z uwagi na nierozwazenie zarzutéw naruszenia
prawa procesowego podniesionych przez niego w apelacji. Sad Apelacyjny
w motywach wyroku wyraznie wskazat (str. 8 uzasadnienia), ze sprawa byfa juz
przedmiotem jego oceny, a rozwazania i oceny wyrazone w poprzednio wydanym
wyroku - w czesci, ktorej Sad Najwyzszy nie zakwestionowat - akceptuje bez
ponownego przytaczania. Zaprezentowanie stanowiska Sgdu Apelacyjnego
odnoszgcego sie do kwestii procesowych w tej formie uznac trzeba za
wystarczajgce, bowiem sprawa byta juz przedmiotem oceny Sgdu Najwyzszego,
a przyczyng wzruszenia wyroku z 29 sierpnia 2008 r. nie byty uchybienia
procesowe popetnione przy rozpoznawaniu apelacji powoda od wyroku Sadu
Okregowego, czy jakies niedostatki uzasadnienia wyroku tego Sadu, lecz
naruszenie prawa materialnego, to jest art. 358' § 4 k.p.c. Skoro w ponownie
prowadzonym postepowaniu apelacyjnym powdd nie podjat inicjatywy dowodowej
w warunkach okreslonych przez art. 381 k.p.c., to usunigcie naruszenia prawa
materialnego wymagato wytgcznie dokonania subsumpcji ustalonego w sprawie
stanu faktycznego pod norme, w ktérej powdd upatrywat podstawy roszczenia
o waloryzacje naleznego mu $wiadczenia (art. 358" § 3 k.p.c.).

O bezzasadnosci roszczenia powoda o0 zasgdzenie dochodzonej pozwem
kwoty na podstawie przepisow o0 odpowiedzialnosci odszkodowawczej
i 0 bezpodstawnym wzbogaceniu wypowiedziaty sie nie tylko Sady obu instancji,
ale i Sad Najwyzszy w wyroku z 30 wrzesnia 2009 r. (koncowa czesé
uzasadnienia). W tej sytuacji brak byto podstaw ku temu, zeby Sgd Apelacyjny przy

ponownym rozpoznaniu sprawy rozwazat zasadno$¢ roszczenia powoda na



wskazanych wyzej podstawach prawnych. Zarzucajgc Sgdowi Apelacyjnemu,
ze nie orzekt o obowigzku naprawienia szkody powoda w postaci kosztéw
sporzgdzenia aktu notarialnego wydatkowanych bezcelowo wobec niewaznosci
umowy, powod wskazat, ze ma to by¢ forma naruszenia prawa materialnego, to jest
art. 494 k.c. w zw. z art. 496 k.c. i art. 497 k.c. W uzasadnieniu tego zarzutu
wyjasnit, ze zardbwno w pozwie, w apelacji, jak i w poprzedniej kasacji powotat sie
na to, iz w zwigzku z zawarciem niewaznej umowy sprzedazy w 2002 r. ponidst
koszty sporzgdzenia aktu notarialnego w wysokosci 20.380,36 zt, a ,zaden z sgdow
nie zwrocit uwagi na zgtaszane roszczenie i catkowicie je pominat’, bez odniesienia
sie do niego w uzasadnieniu. Nierozstrzygniecie o zgtoszonym przez powoda
zgdaniu nie jest formg naruszenia prawa materialnego, a skoro powdd twierdzi,
ze Sgd Okregowy nie orzekt o zgloszonym przez niego roszczeniu
odszkodowawczym, to witasciwg drogg ochrony jego uprawnien procesowych byto
wystgpienie z wnioskiem o uzupetnienie wyroku o rozstrzygniecie w tym
przedmiocie (art. 351 § 1 k.p.c.). Sad Apelacyjny nie mogt rozpoznaé apelacji od
orzeczenia o takim roszczeniu, o ktérym nie orzekt — jak twierdzi sam powdéd — Sad
Okregowy, i to samo dotyczy rozpoznania poprzedniej skargi kasacyjnej od wyroku
Sadu Apelacyjnego przez Sgd Najwyzszy.

2. Bezzasadnie powod zarzuca, ze zaskarzony wyrok zostat wydany
niezgodnie z wyktadnig prawa dokonang w sprawie przez Sad Najwyzszy w wyroku
z 30 wrzesnia 2009 r., V CSK 33/09, co miatoby prowadzié do naruszenia art. 398%°
K.p.c. W wyroku z 30 wrzesnia 2009 r. Sgd Najwyzszy wigzgco wypowiedziat sie
0 braku podstaw do oceny okolicznosci faktycznych sprawy z uwzglednieniem art.
358" § 4 k.c. i stwierdzit, ze: ,Zasadno$é zarzutu naruszenia art. 358* § 4 k.c. przez
jego btedne zastosowanie czyni w konsekwencji sprawg otwartg mozliwosé
ewentualnego zastosowania art. 358' § 3 k.c. przy zwrocie podmiotowi
prowadzgcemu przedsiebiorstwo Swiadczenia pienieznego w razie stwierdzenia
niewaznosci umowy sprzedazy z jego udziatem.” Wskazat nadto, ze sita nabywcza
pienigdza istotna dla oceny przestanek roszczenia powoda powinna by¢ oceniona
w ,odniesieniu do rynku nieruchomosci, a wiec do rodzaju dobra bedgcego
przedmiotem niewaznej umowy”, a ,gorng granice waloryzacji ceny uiszczonej

w pienigdzu (art. 358" § 3 k.c.) powinna stanowi¢ warto$é w dacie rozstrzygania
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sprawy tej nieruchomosci, ktorej dotyczyta umowa z 2002 r.”. Sad Apelacyjny po
ponownym rozpoznaniu sprawy wydat rozstrzygniecie z uwzglednieniem tego
stanowiska.

3. Na podstawie umowy z 1 marca 2002 r. powod swiadczyt pozwanemu
kwote 740.000 z, jako cene za nieruchomos¢. Skoro umowa okazata sie niewazna,
to powod miat obowigzek zwréci¢é pozwanemu przyjete od niego Swiadczenie
(uzytkowanie wieczyste nieruchomosci i wtasno$¢ budynkéw), a pozwany miat
obowigzek zwroci¢ powodowi to, co ten swiadczyt w pienigdzu jako cene.

Stosownie do art. 358" § 3 k.c. w razie istotnej zmiany sity nabywcze;
pienigdza po powstaniu zobowigzania, sgd moze po rozwazeniu interesow stron,
zgodnie z zasadami wspotzycia spotecznego, zmieni¢ wysokos¢ lub sposéb
spetnienia swiadczenia pienieznego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub
umowie. Podstawowg przestankg decydujgcg o zastosowaniu tego przepisu jest
wykazanie istotnej zmiany sity nabywczej pienigdza po powstaniu zobowigzania do
spetnienia Swiadczenia. Z art. 6 k.c. wynika, ze ciezar udowodnienia faktu
spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Skoro zgtoszone
przez powoda zgdanie zasgdzenia od pozwanego konkretnej kwoty zmierzato do
uzyskania waloryzacji swiadczenia podlegajgcego zwrotowi na jego rzecz
w zwigzku z oceng, ze umowa, na poczet ktorej je spetnit byta niewazna,
to obowigzkiem powoda byto wykazanie wszystkich przestanek pozwalajgcych na
zastosowanie sgdowej waloryzacji w odniesieniu do naleznego mu swiadczenia.

Z art. 228 § 1 k.p.c. wynika, ze fakty znane powszechnie nie wymagajg
dowodu. Powdd oczekiwat, ze w takich kategoriach Sad Apelacyjny oceni
okolicznosci stanowigce podstawowg przestanke roszczenia, ktore zgtosit,
a mianowicie niezbedne do zastosowania art. 358 § 3 k.c. dane o ,istotnej zmianie
sity nabywczej pienigdza”. Tymczasem za powszechng mozna uznaé wiedze,
ze w latach 2002-2007 istotnie wzrosty ceny nieruchomosci, tak samo jako wiedze
otym, ze w kolejnych latach, az do 2010 r., ceny nieruchomosci spadaty.
Szczegotowa wiedza o skali tego wzrostu cen, jak i o skali jej spadku oraz
wahaniach cen nieruchomosci o réznym przeznaczeniu, z catg pewnoscig nie ma
charakteru powszechnego, a dla wydania rozstrzygniecia w sprawie oczywiscie nie

wystarczy sama tylko swiadomos¢ pewnych proceséw na rynku nieruchomosci.
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Trzeba przy tym podkreslic, ze rozstrzygniecie o roszczeniu dochodzonym
na podstawie art. 358" § 3 k.c. ma charakter prawoksztattujgcy, a o jego wydaniu
decydujg okolicznosci istotne z punktu widzenia cytowanej normy prawa
materialnego istniejgce w dacie zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.), nie zas
w dowolnym innym momencie, ktory by strona uznata za korzystny z punktu
widzenia jej interesow ekonomicznych, realizowanych przez zgtoszenie powddztwa.
Dane na temat ceny, za ktorg konkretng umowg kupiono konkretng nieruchomos¢
w zestawieniu z danymi o wartosci rynkowej tej samej nieruchomosci pie¢ lat
pozniej, nie sg wystarczajgce do sformutowania wnioskow na temat procesow
zachodzgcych na rynku nieruchomosci i o ruchu cen na tym rynku.

Art. 230 k.p.c. stanowi, ze gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony
przeciwnej o faktach, sad, majgc na uwadze wyniki catej rozprawy, moze fakty te
uznac¢ za przyznane. Powdd oczekiwat, ze Sad Apelacyjny, z powotaniem sie na
ten przepis, uzna za przyznane przez pozwanego wszystkie okolicznosci faktyczne,
ktdre bylyby istotne dla rozstrzygniecia o roszczeniu zgtoszonym na podstawie art.
358" § 3 k.c. Z akt sprawy wynika, ze w pozwie, z odwotaniem sie do opinii
biegtego, powdd oznaczyt warto§¢ nieruchomosci, ktorej dotyczyta umowa
z1 marca 2002 r. na 2.237.000 zt wedlug cen z kwietnia 2007 r. Pozwany
w odpowiedzi na pozew (k. 152) oswiadczyt, ze nie kwestionuje wskazanej
w operacie szacunkowym przedtozonym przez powoda tej wartosci rynkowej
nieruchomosci, zaznaczyt jednak, ze operat zostat sporzgdzony wedtug stanu na
kwiecien 2007 r. i obejmuje takze wartos¢ naktadéw poczynionych przez powoda
na nieruchomosc.

Na rozprawie 12 stycznia 2010 r. przed Sadem Apelacyjnym petnomocnik
powoda popart wywody apelacji i skargi kasacyjnej, nie zgtosit zadnych wnioskow
dowodowych i odwiadczyt, Ze dokonywana waloryzacja Swiadczenia winna polega¢
na uwzglednieniu niekwestionowanej wartosci nieruchomos$ci wskazanej w pozwie,
od ktérej nalezy odjgé cene, za jakg nieruchomos¢ sprzedano. Rdéznica stanowi
wartos¢ waloryzacji i wartos¢ przedmiotu sporu (k. 740). Petnomocnik pozwanego
osSwiadczyt, ze cena, za jakg nieruchomo$¢ sprzedano nie odzwierciedlata jej
wartosci, natomiast kwota wymieniona w pozwie te warto$¢ odzwierciedla, przy

czym nie sposob w wyniku prostych dziatan matematycznych dokonac waloryzaciji,
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skoro w toczgcych sie miedzy stronami sprawach wartoS¢ przedmiotowe;
nieruchomosci przez biegtych byta szacowana na kwoty od 1.000.000 zt do
2.000.000 zt.

Bezsporne miedzy stronami byto i to, ze powod kupit uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci i wkasnos¢ budynkéw w drugim przetargu za 740.000 zt. Pozwany
w toku procesu konsekwentnie powotywat sie na okolicznos¢ ustalong w procesie
miedzy tymi samymi stronami (sprawa zarejestrowana przez Sgd Okregowy w B.-
do sygn. akt V GC .../02), a mianowicie na to, ze w 2002 r. cena za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci i wtasnos$¢ budynkow nie zostata ustalona w nawigzaniu
do kryteribw decydujgcych o jej wartosci rynkowej. Wycena wartosci
nieruchomosci, na podstawie ktoérej strony okreslity cene sprzedazy w 2002 r.
,oceniata tzw. wartos¢ indywidualng nieruchomosci, to jest cene, jakg konkretny
inwestor skfonny jest zaptaci¢ za konkretng nieruchomosc¢ przy uwzglednieniu jej
przewidywalnej zdolnosci do zaspokajania jego pragnien”. Warto$¢ ta byta oparta
na subiektywnej, oderwanej od rynku ocenie pozytku ekonomicznego ptyngcego
z nieruchomosci. Skoro powdd w niniejszej sprawie odwotywat sie wytgcznie do
okolicznosci ujawnionych w innych sprawach toczgcych sie miedzy stronami,
a zwigzanych z zawarciem umowy sprzedazy uzytkowania wieczystego z 2002 r.,
to wskazac trzeba, ze nie zawierajg one informacji na temat rynkowej wartosci
przedmiotu sprzedazy w 2002 r., niezaleznie od tego, ze rynkowe dane o cenie
jednej nieruchomosci nie sg dostateczne do sformutowania wnioskéw na temat
,Fynku nieruchomosci”.

W Swietle powyzszego nie sposob przyjac, ze pozwany przyznat fakty istotne
dla oceny zasadnos$ci roszczenia powoda, a zarzuty naruszenia art. 228 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 230 k.p.c. przez Sad Apelacyjny trzeba uznac za chybione.

4. Bezspornie powdd zapfacit za nieruchomo$é kupiong od pozwanego
umowg z 2002 r. kwote 740.000 zt. Konsekwencjg niewaznosci umowy wzajemnej
jest z mocy art. 497 k.c. wymog odpowiedniego zastosowania art. 496 k.c.,
CO oznacza, ze strony niewaznej umowy zobowigzane sg do zwrotu Swiadczenh
wzajemnych (art. 496 k.c. w zw. z art. 494 k.c.). Dokonanie waloryzacji tej kwoty na
potrzeby okreslenia wysokosci $wiadczenia, ktére pozwany powinien zwrécié

powodowi w zwigzku z twierdzeniem o istotnej zmianie sity nabywczej pienigdza
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w okresie miedzy powstaniem zobowigzania i jego wykonaniem (art. 358" § 3 k.c.
w zw. z art. 494 k.c. w zw. z art. 497 k.c.), bytoby mozliwe dopiero po przeliczeniu
sumy pienieznej na jakg opiewato Swiadczenie na inne dobra moggce byc¢
miernikiem wartosci swiadczenia powoda z chwili powstania zobowigzania
(inne nieruchomosci niz ta, ktorej dotyczyta umowa z 2002 r.), a nastepnie
ustalenia, jaka suma pieniezna w chwili orzekania odpowiada ustalonej pierwotnej
wartosci nabywczej swiadczenia. Wymagato to powrotnego przeliczenia wybranego
przez sad miernika wartosci na pienigdze wedtug stanu z chwili orzekania.

Punktem odniesienia przy dokonywaniu waloryzacji Swiadczenia w niniejszej
sprawie miaty by¢ dane obrazujgce sytuacje na rynku nieruchomosci, a nie dane
o tym, jakg cene powdd zaptacit za nieruchomos$¢ na podstawie niewaznej umowy
22002 r., i ile w 2007 r. warta byta ta nieruchomos¢. Tak tez ocenit obowigzki
dowodowe powoda Sad Apelacyjny, a skoro powdd nie wykazat przestanek
decydujgcych o zasadnosci roszczenia, ktére zgtosit, to nie moze skutecznie
zarzuci¢ Sgdowi Apelacyjnemu naruszenia prawa materialnego, to jest art. 494 k.c.
W zw. z art. 496 w zw. z art. 497 k.c. w zw. z art. 358 § 3 k.c.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.,
Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji. a o kosztach postepowania kasacyjnego
orzekt na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., art. 99 k.p.c. oraz § 13 ust. 4 pkt 2 w zw.
z§6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 28 wrzesnia 2002 r.
w sprawie optat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz.
1348).



