Sygn. akt IT Ca 812/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2016 r.

Sad Okregowy w Bialymstoku II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Elzbieta Siergiej (spr.)
Sedziowie: SSO Barbara Puchalska
SSO Bogdan Laszkiewicz
Protokolant: st. sekr. sad. Zofia Szczesnowicz

po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2016 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa L. J. i H. J.

przeciwko R. N.

o zaplate

na skutek apelacji powod6w i pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Bielsku Podlaskim

z dnia 25 stycznia 2016 r. sygn. akt I C 767/15

I. zmienia zaskarzony wyrok o tyle, ze:

a) w punkecie I zasqgdza kwote 25 581 (dwadziescia pieé tysiecy piecset osiemdziesiqt jeden) z1,
b) uchyla punkt II oraz punkt III a,

¢) w punkcie III b) nakazuje pobraé od pozwanego 300 (trzysta) zl,

d) w punkcie IV zasadza 2.222,98 (dwa tysigce dwiescie dwadziescia dwa 98/100) zL;
II. oddala apelacje pozwanego;

III. zasgdza od pozwanego na rzecz powodow, solidarnie 2 700 (dwa tysiqce siedemset) zl tytulem
zwrotu kosztéow postepowania odwolawczego;



IV. nakazuje $cigqgnqgé od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego w Bielsku
Podlaskim) 340 (trzysta czterdziesci) z1l tytulem brakujqcych kosztéow sadowych w postepowaniu
apelacyjnym.

UZASADNIENIE

Powodowie H. J. i L. J. pozwem skierowanym przeciwko R. N. wnie$li o zasadzenie od pozwanego kwoty 20.000
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calosci.

Wyrokiem z dnia 25 stycznia 2016 roku Sad Rejonowy w Bielsku Podlaskim zasadzil od pozwanego R. N. na rzecz
powoddéw L. J.1iH. J., solidarnie, 12.790,50 zlotych z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia uprawomocnienia
sie wyroku do dnia zaplaty, oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie i nakazal pobra¢ od powodoéw, solidarnie, i od
pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Bielsku Podlaskim po 150 zlotych, tytulem oplaty sadowe;j.

Sad pierwszej instancji swoje rozstrzygniecie opart na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

W 1998 roku strony ustnie umoéwily sie, iz pozwany sprzeda powodom niezabudowang nieruchomos$é rolng o
powierzchni 1, 02 ha, polozong w S., gmina D., oznaczona numerem geodezyjnym (...), za laczna kwote 6.000
zlotych, platng w dwoch ratach. R. N. przyznal, ze otrzymal od powodow kwote 6.000 zlotych oraz, ze strony
planowaly zawarcie umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, do czego finalnie jednak nie doszlo z powodu
zadluzenia pozwanego w Kasie Rolniczego Ubezpieczenia Spolecznego. Zgodnie z poczynionymi ustaleniami do czasu
sfinalizowania transakcji przed notariuszem pozwany mial uiszcza¢ podatek rolny oraz oplaty za spdtke wodna.
Powodowie kilkakrotnie proponowali pozwanemu zawarcie umowy w formie aktu notarialnego, na co jednak R.
N. nie wyrazal zgody. W calym okresie, gdy powodowie byli w posiadaniu nieruchomoéci, z wyjatkiem jednego
roku, pozwany pobieral zwigzane z nia doplaty bezposérednie, ktérych wysoko$¢ przewyzszala ponoszone przez niego
nalezno$ci z tytulu podatku rolnego i oplat za spétke wodna. Prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Bielsku
Podlaskim z dnia 11 czerwca 2014 roku, sygn. akt I C 742/14, oddalono powddztwo L. J. i H. J. przeciwko R. N.
o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli w przedmiocie przeniesienia prawa wlasnoSci w/w nieruchomosci,
natomiast prawomocnym wyrokiem tegoz Sadu z dnia 30 marca 2015 roku, w sprawie sygn. akt I C 596/14, nakazano
L. J., aby opro6znil i wydal R. N. przedmiotowa nieruchomo$¢, stanowiaca, po scaleniu, czeS¢ nieruchomosci rolnej
polozonej w S., oznaczonej aktualnie numerem geodezyjnym (...).

Sad Rejonowy nie uwzglednil zarzutu przedawnienia roszczenia powodéw. Wskazal, ze, zgodnie z art. 496 i 497 k.c.,
jezeli wskutek odstapienia od umowy strony maja dokona¢ zwrotu §wiadczen wzajemnych, kazdej z nich przystuguje
prawo zatrzymania, dopoki druga strona nie zaofiaruje zwrotu otrzymanego $wiadczenia albo nie zabezpieczy
roszczenia o zwrot. Dopoki wiec strony umowy niewaznej respektuja stan faktyczny ta umowa uksztaltowany tj.
sprzedawca nie zada zwrotu rzeczy, a nabywca nie zada zwrotu pieniedzy (ceny nabycia), to roszczenie o zwrot
Swiadczen wzajemnych nie staje sie wymagalne. W okoliczno$ciach tej sprawy, za date wymagalno$ci Swiadczenia o
zwrot ceny Sad Rejonowy przyjal wiec date zadania przez pozwanego wydania nieruchomo$ci, jako manifestacje woli
nierespektowania nieformalnej umowy (wezwanie z dnia 6 lutego 2014 roku — k. 27 akt I C 596/14) i zakwestionowania
faktu posiadania nieruchomo$ci przez pozwanego w trybie powddztwa windykatoryjnego.

Zdaniem Sadu Rejonowego, cena zaplacona w wykonaniu niewaznej umowy sprzedazy nieruchomosci jest
$wiadczeniem nienaleznym (art. 410 § 2 k.c.). Niewazno$§¢ umowy ma ten skutek, ze strony tej umowy moga domagac
sie zwrotu tego, co $wiadczyly w ramach swojego zobowigzania umownego (art. 497 k.c. w zw. z art. 494 k.c., art.
496 k.c.). Pozyskana przez pozwanego w wyniku wykonania nieformalnej umowy kwota 6.000 zlotych, co do zasady
podlega wiec zwrotowi w warto$ci nominalnej.

Sad Rejonowy wskazal jednak, ze aktualnie w orzecznictwie nie budzi watpliwo$ci dopuszczalno$é waloryzacji sadowe;j
Swiadczen nienaleznych (wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia: 14 grudnia 1998 roku, IIICKN 62/98, LEX nr 1215082; 30



stycznia 2007 roku, IV CSK 360/06, LEX nr 369193; wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 24 wrze$nia 2010
roku, I ACa 138/10, OSAB 2010/3/8). Waloryzacja jest z reguly niezbedna, gdy, tak jak w przedmiotowej sprawie,
zawarcie umowy nieformalnej i zadanie zwrotu §wiadczenia spelnionego w wyniku jej wykonania dzieli znaczny okres
czasu (tu: 17 lat). Przy zwrocie $wiadczen, w razie niewazno$ci umowy sprzedazy nieruchomosci (art. 496 k.c. w

zwigzku z art. 497 k.c.), gorna granice waloryzacji ceny uiszczonej w pieniadzu (art. 358" § 3 k.c.) stanowi wartoéé tej
nieruchomoéci w dacie rozstrzygania sprawy, co ma na celu zachowanie ekwiwalentnoéci §wiadczen i przywrocenie
rownowagi zachwianej nieuzasadnionym przejSciem jakiej$ wartosSci z jednego majatku do drugiego, co potwierdza
konstytucyjna zasada rownoSci stron wobec prawa (tak Sad Najwyzszy w wyrokach z: 30 wrze$nia 2009 roku, V CSK
33/09, OSP 2010/6/64; 20 grudnia 1995 roku, I CRN 191/95, OSNC 1996/4/61). (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
25 lipca 2001 roku, I CKN 25/99, LEX nr 52355). Zmiane sily nabywczej pieniadza mozna zatem odnosié do rynku
danego rodzaju nieruchomosci, a wiec do rodzaju dobra bedacego przedmiotem umowy pomiedzy stronami (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 grudnia 2000 roku, IV CKN 181/00, LEX nr 52507). Przy waloryzacji — w ramach
art. 358" § 3 k.c. — §wiadczenia pienieznego w postaci ceny uiszczonej za nabycie dziatki rolnej, spadek sily nabyweczej
pienigdza winien by¢ wiec odnoszony do aktualnej ceny dzialki o charakterze rolnym (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 20 grudnia 1996 roku, ITI CKU 14/96, OSP 1997/4/90). Skoro §wiadczenia zwracane w nastepstwie niewaznoSci
umowy wzajemnej maja byé ekwiwalentne w chwili dokonania zwrotu, to zwracana w nastepstwie niewazno$ci umowy
sprzedazy cena kupna powinna odpowiada¢ aktualnej warto$ci podlegajacej zwrotowi rzeczy.

Sad Rejonowy dostrzegal, iz w orzecznictwie zaprezentowany zostal takze poglad odmienny, na ktéry powolywal
sie pozwany, iz za nieruchomo$¢ zwroécong w wyniku uznania umowy sprzedazy za niewazna nalezy sie nabywcy
tyle, ile zaplacil w dniu zakupu (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2011 roku, V CSK 359/10, LEX
nr 951080). Stanowiska tego jednak nie podzielil wskazujgc, iz o tym, czy istniejg podstawy do ksztaltujacej
ingerencji sadu decydowa¢ powinny okolicznosSci zwiazane z charakterem i celem zobowiazania. Jednym z takich
wskaznikow, zwigzanym $ciSle z charakterem $wiadczenia spelnionego przez powodéw byly ceny nieruchomosci
rolnych. Z powolanych w pisemnym uzasadnieniu zaskarzonego wyroku orzeczen Sadu Najwyzszego, wydanych
w sprawach, w ktorych Zrodlem $wiadczenia nienaleznego byla cena zaplacona w wykonaniu niewaznej umowy
sprzedazy nieruchomos$ci wynika, iz wedlug art. 410 § 2 k.c. do zwrotu takiego $wiadczenia stosuje sie przepisy
dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia. Przyjmowano w nich, ze w chwili powstania obowigzku zwrotu §wiadczenia
przez podmiot, ktory otrzymal zaplate ceny z niewaznej umowy sprzedazy chodzi o zobowigzanie pieniezne, ktorego
wielko$ci nie okre$la nominalna wysoko$¢ uiszczonej kwoty pieniedzy, ale suma odpowiadajaca jej realnej wartoSci
w chwili powstania zobowigzania do jej zwrotu.

Sad Rejonowy mial na uwadze, ze przy stosowaniu 358V § 3 k.c. nalezy rozwazy¢ interesy stron i zasady wspdlzycia
spolecznego, jest to bowiem instrument elastyczny, ktory pozwala na okreslenie wysokosci lub sposobu spelnienia
Swiadczenia przy pelnym zrealizowaniu zasad stusznoéci i sprawiedliwo$ci. Konieczno$é uwzglednienia intereséw obu
stron ma na celu udzielenie ochrony kazdej z nich, z uwzglednieniem ich indywidualnej sytuacji. Przestanka powstania
uprawnienia strony zobowigzania do zadania waloryzacji $§wiadczenia przez sad jest istotna zmiana sily nabywczej
pieniadza, zaistniala po powstaniu zobowigzania, a przed jego wygas$nieciem. W ocenie Sadu Rejonowego waloryzacji
sadowej nie mozna wylaczy¢ takze w warunkach inflacji niemajacej charakteru hiperinflacji, gdyz istotna zmiana sily
nabywczej pieniadza nie musi by¢ zmiang gwaltowng, nagla (skutkiem wysokiej inflacji), a moze by¢ nastepstwem
niewielkiego w skali rocznej spadku wartoSci pieniadza, utrzymujacego sie w dlugim okresie istnienia zobowigzania.
O istotno$ci zmiany rozstrzyga to, o ile realna (nabywcza) warto$¢ sumy pienieznej, na jaka opiewa zobowigzanie,
odbiega w chwili orzekania od jej warto$ci w chwili powstania zobowiazania. Oceny sily nabywczej pienigdza nalezy
dokonywac¢ z uwzglednieniem sytuacji na rynku okre$lonych débr materialnych, ktére zawsze przedstawiaja okre$long
warto$¢ realna, a istotno$¢ zmiany sily nabywczej pieniadza odnosi sie do skali zmian. O ile wiec nie musi to by¢ zmian
nagla, gwaltowna, to nie moze miesSci¢ sie w granicach ryzyka, ktére powinno by¢ brane pod uwage, przez kazda ze
stron stosunku zobowigzaniowego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 czerwca 2015 roku, I CSK 586/14, LEX nr
1790943). Sad ma przy tym swobode wyboru miernika, wedlug ktorego ustali realng wartos¢ Swiadczenia, a punktem
wyjécia powinno by¢ zaloZenie, ze zmiana wysoko$ci Swiadczenia ma shuzy¢ przywroceniu mu (choéby w czeéci) jego



pierwotnej wartoéci nabywczej (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia: 20 lipca 2005 roku, II CK 774/04, 20.3.2002
r., VCKN 940/00, Legalis).

W realiach przedmiotowej sprawy Sad Rejonowy uznal, ze nalezy ustali¢ pierwotna warto$¢ $wiadczenia, nastepnie
kwote, ktora odpowiadala w chwili orzekania tej pierwotnej warto$ci oraz rozwazy¢ interesy stron zgodnie z zasadami
wspolzycia spolecznego. Nie negujac, ze w okresie od 1998 roku do daty orzekania nie wystepowaly juz znaczne
wahania inflacji, uznal rowniez, ze, przy uwzglednieniu znacznego okresu od daty zawarcia przez strony nieformalne;j
umowy sprzedazy, sama ta okoliczno$¢ nie wylgcza mozliwosci waloryzacji. W okresie tym niewatpliwie nastapily
istotne zmiany na rynku nieruchomosci rolnych, w tym spowodowane akcesja Polski do Unii Europejskiej, ktore
doprowadzily do wzrostu cen w tym sektorze rynku nieruchomo$ci. Za powszechnie wiadome Sad uznal réwniez to, ze
do czynnikéw wzrostu cen nieruchomosci rolnych nalezy takze wyczerpywanie sie zasoboéw panstwowych gruntow i
ograniczona podaz gruntéw na rynku prywatnym, jak rowniez wzrost cen gruntéw rolnych w obszarze Europy i ustalil,
w oparciu o powszechnie dostepne zrédla, ze w okresie od daty nieformalnego nabycia nieruchomosci przez powodow
do daty wydania jej pozwanemu S$rednie ceny gruntéw rolnych w Polsce wzrosly niemalze 12 — krotnie.

Wskazane okolicznoSci, ktore wystapily po dacie zawarcia przez strony niewaznej umowy sprzedazy, w przekonaniu
Sadu pierwszej instancji, skutkowaly tym, Ze nominalna wysoko§é wierzytelnosci przystugujacej powodom stala sie
niewspétmiernie niska w stosunku do jej wartosci z daty Swiadczenia, co z kolei uzasadnialo przyjecie, ze nastapil
znaczny spadek sily nabywczej pieniadza. Ustalenia wysoko$ci zwaloryzowanego $§wiadczenia Sad Rejonowy dokonat
w oparciu o dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci A. G.. Biegly ten oszacowal wartoéc
rynkowa nieruchomosci w 1998 roku na kwote 3.051 zlotych a jej warto$¢ na dzien 20 listopada 2015 roku na kwote
25.581 zlotych.

W ocenie Sadu Rejonowego, odniesienie sie do rynku nieruchomo$ci rolnych — cen gruntéw rolnych na terenie kraju
przez pryzmat nieruchomosci bedacej przedmiotem nieformalnej umowy sprzedazy pomiedzy stronami, pozwala w
sposéb obiektywny okresli¢ wysoko$¢ naleznego powodom $wiadczenia, gdyz warto§¢ nieruchomosci ustalona na
date jej zwrotu pozwanemu uwzglednia nastepstwa wszelkich proceséw majacych wplyw na zmiane sily nabywczej
pieniadza w odniesieniu do stanu faktycznego ustalonego w przedmiotowej sprawie.

Przyjmujac, iz gébrna granice zwaloryzowanego $§wiadczenia stanowi kwota 25.581 zlotych, Sad pierwszej instancji
uznal jednakze, iz fakt zawarcia niewaznej umowy sprzedazy nieruchomos$ci obciaza co do zasady obie strony. W
okresie 17 lat strony akceptowaly istniejacy stan i nie dotozyly skutecznych staran w zakresie ,zalegalizowania”
transakcji poprzez sporzadzenie waznej umowy w formie notarialnej albo rozliczenie sie z umowy niewaznej, co
takze obcigza obie strony. Sad rozwazyl ponadto stosunki majatkowe, rodzinne i osobiste stron. Wskazal, ze strony
w 1998 roku utrzymywaly sie z prowadzenia wlasnych gospodarstw rolnych. Powodowie wskazywali, iz w 1998 roku
znajdowali sie w normalnej sytuacji finansowej i mieli na utrzymaniu troje maloletnich dzieci. Celem uiszczenia
ceny sprzedazy zaciagneli kredyt na kwote 3.000 zlotych, ktory nastepnie splacili. Cena ta przewyzszala §rednia cene
nieruchomosci rolnych w tym okresie. Obecnie powodowie utrzymujg sie ze Swiadczen emerytalno — rentowych w
lacznej kwocie okolo 1.500 zlotych, mieszkaja z corka, na rzecz ktérej przekazali gospodarstwo rolne. Pozwany R.
N. wskazal natomiast, iz w 1998 roku jego sytuacja majatkowa byla trudna, poniewaz posiadat zadluzenie i mial na
utrzymaniu piecioro dzieci. Pomimo nieformalnego zbycia nieruchomo$ci pozwany uiszczal podatek rolny i oplaty
na spotke wodna za te nieruchomo$é, przy czym jednocze$nie pobieral doplaty unijne zwiazane z jej wlasnoscia,
ktoérych wysoko$é przewyzszala wymienione nalezno$ci. Obecnie pozwany utrzymuje sie ze §wiadczenia emerytalnego.
Aktualnie zatem sytuacja finansowa i rodzinna stron jest poréwnywalna.

Sad wskazal, ze pozwany, zadajac od powodow zwrotu nieruchomosci winien byl liczy¢ sie z koniecznoécia rozliczenia
sie z nimi. Powodowie natomiast poniesli dotychczas koszty postepowan zwigzanych z przedmiotowa nieruchomoécia.
Sad podkredlit tez, ze nastepstwa zaistnialych proceséw na rynku obrotu nieruchomos$ciami rolnymi dotknely
wszystkich uczestnikow tego rynku, nie wylaczajac stron, w spos6b powszechny i nie w pelni rekompensowany, wobec
czego uznal, ze w okoliczno$ciach tej sprawy brak jest podstaw, aby calym ryzykiem zmiany sily nabywczej pieniadza



obcigzac tylko jedna strone stosunku prawnego. Spowodowaloby to sytuacje, w ktorej dla ochrony wierzyciela przed
razaca strata, narazano by na takowa strate dtuznika.

Wobec powyzszego Sad Rejonowy uznal, ze uwzglednienie interesu obu stron i zasady wspdlzycia spolecznego
wymagajg rozlozenia skutkow zmiany sily nabywczej pienigdza pomiedzy obie strony w cze$ciach rownych,
szczegOlnie, Zze zadna z nich nie przedstawila argumentéw przemawiajacych za odmiennym uksztaltowaniem ich
odpowiedzialnoSci w tym zakresie. W ocenie Sadu, chroni to w dostateczny sposob interesy powoddw i nie narusza
jednoczeénie ponad miare interesu pozwanego oraz uwzglednia, w spos6b mozliwie najpeliejszy, cel waloryzacji,
jakim jest przywrdcenie poczatkowej wartoSci Swiadczenia. Z tych przyczyn Sad Rejonowy obnizyt wyliczong przez
biegltego kwote 25.581 zlotych o polowe i taka kwote zasadzil w oparciu o wyzej powolane przepisy i dyspozycje art.
358" § 3 k.c., zustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia do dnia zaplaty, zgodnie
art. 4818 1i2k.c.

O kosztach sgdowych Sad pierwszej instancji rozstrzygnal na podstawie art. 83 ust. 2 w zw. z art. 113 ustawy z dnia 28
lipca 2005 roku o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2014 r., poz. 1025 j.t. ze zm.), a 0 kosztach procesu
- na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 6 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002
roku w sprawie w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow nieoplacone;j
pomocy prawnej udzielonej z urzedu. (Dz.U. z 2013 r., poz.461 z p6zn. zm.), a takze czeSci IV zalacznika do ustawy z
dnia 16 listopada 2006 roku o oplacie skarbowej (Dz.U. z 2015 1., poz. 783 j.t. ze zm.).

Apelacje od tego orzeczenia wywiodly obie strony.

Pozwany zaskarzyl wyrok Sqdu Rejonowego w punkcie I ponad kwote 6.000 zl oraz w punktach
IITiIV. Zarzucil mu:

1. obraze przepisow postepowania:

— art. 6 k.c. w zw. z art. 232 k.p.c. poprzez bledng wykladnie, niewlasciwe zastosowanie i
dowolne przyjecie, ze powéd wykazal istotng zmiane sily nabywczej pienigdza, podczas gdy
postepowanie dowodowe ograniczone bylo do opinii bieglego sprowadzajqcej sie do poréownania
cen nieruchomosci w dacie zawarcia nieformalnej umowy sprzedazy i w dacie sporzadzania opinii,

- art. 233 § 1 poprzez dowolng, a nie swobodng ocene dowodoéw polegajqgcq na blednym przyjeciu,
ze z opinii bieglego sqdowego A. G. wynika, ze od momentu powstania zobowigzania doszlo do
istotnej zmiany sily nabywczej pieniqdza oraz na uznaniu, ze wzrost wartosci nieruchomosci
spowodowany wejsciem Polski do Unii Europejskiej oznacza istotng zmiane sily nabywczej

pieniadza w rozumieniu art. 358" § 3 k.c.:

2. naruszenie prawa materialnego — art. 358 ' § 3 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i
dokonanie zmiany wysokosci swiadczenia pienieznego ustalonego w umowie, pomimo wskazania
przez Sad, ze w okresie od 1998 r. do daty orzekania nie wystepowaly znaczne zmiany inflacji
(str. 9 uzasadnienia), natomiast sam uplyw czasu i wejscie Polski do Unii Europejskiej umozliwia
zastosowanie sqdowej waloryzacji swiadczenia.

Wskazujge na powyzsze pozwany wnosit o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa
w czesci zasadzajgcej od pozwanego kwote 6.790,50 zl oraz o zasagdzenie kosztow za obie instancje
wedtug norm przepisanych.

Powodowie w swojej apelacji zaskarzyli wyrok Sadu Rejonowego w punkcie II, w czesci
oddalajgcej powédztwo o zasgdzenie kwoty 12.790,50 zl z ustawowymi odsetkami, a takze w
punkcie I. Wyrokowi temu zarzucili:



1. blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze niewaina umowa sprzedazy
nieruchomosci i zwrot swiadczen wzajemnych pocigga dla strony pozwanej ryzyko, gdy
tymczasem z okolicznosci i materialu dowodowego wynika, ze otrzymanie przez pozwanego
zwroconej nieruchomosci nie przynosi ze sobq ryzyka, ktéorym nalezaloby obciqzyé obie strony, a
Jjedynie korzysci w postaci atrakcyjnej nieruchomosci o wymiernej wartosci,

2. naruszenie prawa materialnego, tj. art. art. 358" § 3 k.c. poprzez niewlasciwe jego zastosowanie
tj. uznanie, ze w razie niewaznej umowy sprzedazy nieruchomosci, przy zastosowaniu waloryzacji
sadowej, uprawnione jest zmniejszenie jednego ze swiadczen wzajemnych, na podstawie zasad
wspolzycia spolecznego, gdy tymczasem nakazanie pozwanemu zwrotu czesci swiadczenia
w postaci ulamka wartosci nieruchomosci, w sytuacji, gdy otrzymal tytulem zwrotu calq
nieruchomosé jest z w/w zasadami sprzeczne i razqco niesprawiedliwe.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty powodowie wnosili o zmiane zaskarzonego wyroku w
punktach I i II poprzez zasqdzenie na ich rzecz od pozwanego kwoty 25.581 zl z ustawowymi
odsetkami od dnia uprawomocnienia sie wyroku oraz w punkcie IV przez zasqdzenie od pozwanego
na ich rzecz kosztéow za obie instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego nie byla uzasadniona. Sad Okregowy podzielil ustalenia faktyczne Sadu I instancji oraz
jego wywdd prawny i uznal je za podstawe takze swojego rozstrzygniecia.

Whbrew zarzutom pozwanego, Sad Rejonowy nie mogt naruszy¢ przy ocenie dowodu z opinii bieglego z zakresu
szacowania nieruchomoéci art. 233 § 1 k.p.c. w sposéb wskazany w apelacji, bowiem nie bylo przedmiotem
opiniowania czy generalnie, w okresie od powstania zobowigzania, doszlo do istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza,
ani tez zagadnienie czy wejScie Polski do Unii Europejskiej spowodowalo zmiane sily nabywczej pieniadza w
rozumieniu art. 358" § 3 k.c.. Zadaniem bieglego, zgodnie zreszta z teza dowodowa sformulowang w postanowieniu
Sadu z 2 wrzeénia 2015 r., bylo jedynie ustalenie warto$ci przedmiotowej nieruchomoéci na date zawarcia przez strony
nieformalnej umowy sprzedazy i aktualnie. Nawiazanie zas w ustnych wyja$nieniach bieglego do wplywu akcesji Polski
do Unii Europejskiej na ksztaltowanie sie cen na rynku nieruchomosci rolnych w kraju mialo na celu zobrazowanie
przyczyn stwierdzonego znacznego wzrostu cen. Podkreslenia przy tym wymaga, ze ani wartoSci ustalone przez
bieglego, ani nakres$lony przez niego mechanizm i przyczyny ksztaltowania sie w badanym okresie tendencji w obrebie
rynku nieruchomo$ci rolnych nie byly kwestionowane przez strony, jak tez spotkaly sie z akceptacja Sagdu. Tym samym
chybiony jest zarzut oceny tego dowodu przez Sad z naruszeniem art. 233 § 1 k.p.c., skoro ustalenia i wnioski opinii
w zakresie wymagajacym wiedzy specjalnej bieglego byly jednoznaczne, nie budzily i nie budza rowniez aktualnie
zadnych watpliwos$ci, pozwany zas§ w istocie kwestionuje nie tyle ocene wiarygodnosSci i mocy dowodowej opinii
biegltego (a wylacznie tego dotyczy art. 233 §1 k.p.c.), co wnioskowanie Sadu (subsumcje) polegajace na uznaniu
wzrostu cen na rynku nieruchomo$ci rolnych za réwnoznaczne ze ,spadkiem sily nabywczej pieniadza” w rozumieniu

art. 358' § 3 k.c..

Z podobnych przyczyn Sad Rejonowy nie naruszyl takze art. 6 k.c. w powiazaniu z art. 232 k.p.c., nie ulega bowiem
watpliwo$ci, ze w niniejszej sprawie ciezar dowodu istnienia przestanki waloryzacji w postaci istotnej zmiany silty
nabywczej pieniadza po powstaniu zobowigzania spoczywal na powodzie. Spor przed Sadem Rejonowym nie dotyczyt
ani rozkladu ciezaru dowodu ani zwigzanych z tym obowigzkéw procesowych stron, a sprowadzat sie do oceny,
czy powdd temu ciezarowi sprostal. Ocena ta dokonywana jest jednak w procesie stosowania przez Sad prawa
materialnego, co jest przedmiotem kolejnych zarzutow apelacji pozwanego.

Sad Okregowy nie podzielil stanowiska pozwanego, ze Sad Rejonowy niewlaéciwie zastosowal w tej sprawie przepis

prawa materialnego - art. 358" § 3 k.c..



Poza sporem na obecnym etapie postepowania pozostaje dopuszczalno$¢ waloryzacji sadowej Swiadczen
nienaleznych, jak réwniez taki wlasnie charakter roszczenia powodéw o zwrot ceny zaplaconej przez nich w
wykonaniu niewaznej umowy sprzedazy. Pozwany kwestionowal natomiast przyjety przez Sad pierwszej instancji
sposob rozumienia przestanki waloryzacji w postaci ,istotnego wzrostu sily nabywczej pieniadza”, wywodzac, ze
przeslanki tej nie wyczerpuje samo stwierdzenie roéznicy w wartoSciach rynkowych przedmiotowej nieruchomosci
na dzien zawarcia niewaznej umowy sprzedazy i na dzien sporzadzania operatu szacunkowego. Argumentowal, ze
przyczyn wzrostu warto$ci nieruchomosci jest wiele, a sama zmiana tej warto$ci nie $wiadczy o zmianie sily nabyweczej
pienigdza, a tym bardziej o przestance ,istotnosci” tej zmiany. Ustalenia w tej sprawie wymagalo, zdaniem apelujacego,
ze nastapila zmiana sily nabyweczej pieniadza, a nie, ze wzrosta warto$¢ nieruchomosci, ktora to okoliczno$é wyznacza
jedynie gorna granice waloryzacji, ale dopiero w nastepstwie udowodnienia jej przeslanek. Zdaniem apelujacego,
przeslanka ta nie jest spelniona w sytuacji, gdy przyczyna wzrostu warto$ci konkretnej nieruchomosci w latach 1998
— 2015 bylo wstapienie Polski do Unii Europejskiej i zwigzana z tym mozliwo$¢ uzyskania réznego rodzaju dotacji, co
nie ma nic wspdlnego ze zmiang sily nabyweczej pieniadza.

Ze stanowiskiem tym nie sposob sie w pehni zgodzi¢. O ile racje ma apelujacy, cytujac za Sagdem Najwyzszym, ze nie
s3 wystarczajace do stwierdzenia proceséw zachodzacych na rynku nieruchomosci wylacznie dane dotyczace ceny, za
ktoéra konkretna umowa kupiono nieruchomo$é w zestawieniu z danymi o wartoéci rynkowej tej samej nieruchomosci
w okresie p6Zniejszym, to nie polega na prawdzie stwierdzenie w apelacji, ze Sad Rejonowy ograniczyt sie do takich
tylko ustalen. Sad w pisemnych motywach zaskarzonego rozstrzygniecia wyczerpujaco wyjasnil, ze za przeslanke
uzasadniajgcg co do zasady ,ksztaltujaca ingerencje sadu” uznal nie cene konkretnej nieruchomosci, a okoliczno$ci
zwigzane z charakterem $wiadczenia i celem zobowiazania, w tym $ci$le powiazane z charakterem $§wiadczenia
spelnionego przez powoddéw ceny na rynku nieruchomosci rolnych, ktérych zmiany w dluzszym okresie czasu (17
lat) $wiadcza o istotnej zmianie sily nabywczej pienigdza. Ustalenie takie ma oparcie zar6wno w pisemnej opinii
bieglego, ktorej obligatoryjna czeécig jest analiza lokalnego rynku nieruchomoéci rolnych, jak i w jego wyja$nieniach
na rozprawie w dniu 11 stycznia 2016 r., z ktorych jednoznacznie wynika, ze w badanym okresie na ogdlnopolskim
rynku nieruchomoéci rolnych odnotowano 8-krotny wzrost cen. Niezaleznie od tego Sad Rejonowy, na podstawie
powszechnie dostepnych zrédel (GUS) stwierdzil, ze w okresie od 1998 r. do I kwartalu 2015 r. §rednie ceny gruntow
rolnych wzrosly niemalze 12-krotnie. Racje ma wobec tego Sad Rejonowy przyjmujac, iz w badanym okresie wystapil
skutek w postaci zdecydowanego spadku sily nabywczej pienigdza, a nominalna kwota wierzytelnoSci przystugujacej
powodom wymagala waloryzacji.

Reasumujac, Sad Okregowy podzielil linie wykladni art. 358" § 3 k.c. w analogicznym stanie faktycznym i prawnym,
przyjeta przez Sad Rejonowy, zgodnie z ktdra, sila nabywcza pieniadza istotna dla oceny przestanek roszczenia powoda
powinna by¢ oceniona w odniesieniu do rynku nieruchomogci rolnych, a wiec do rodzaju dobra bedacego przedmiotem
niewaznej umowy (tak SN. np. w wyr. V CSK 33/09 z 30.09.2009 r., ale réwniez w powolywanym przez pozwanego
wyroku z 13.05.2011 r. V CSK 359/10). Odnoszac sie za$ do argumentacji pozwanego zauwazy¢ ponadto nalezy, ze
tak akcentowana przez niego inflacja, jako proces ekonomiczny, nie jest jedyng ani nawet samoistng przyczyna zmian
wartoSci pienigdza, do ktérych dochodzi m.in. na skutek wahan podazy i popytu okre$lonych débr, spowodowanych
réznorodnymi czynnikami, nie wylaczajac — jak w tym przypadku — zmian w tym zakresie spowodowanych akcesja

Polski do Unii Europejskiej. Tres¢ art. 358" § 3 k.c. nie upowaznia do dokonywania selekeji przyczyn zmian wartosci
pienigdza, wymaga jedynie, aby byly to zmiany istotne, a takie zaistnialy w niniejszej sprawie.

Wobec powyzszego, apelacja pozwanego, jako nieuzasadniona, podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Zasadna byla natomiast apelacja powodéw. Sad Okregowy uznal za przekonujaca i podzielit zawarta w niej
argumentacje prowadzaca do konkluzji, ze na skutek zasadzenia przez Sad Rejonowy na rzecz powoddéw §wiadczenia
stanowigcego rownowarto$¢ polowy aktualnej wartoéci zwrdconej pozwanemu nieruchomosci doszlto do miarkowania
jednego tylko ze $wiadczen wzajemnych, co razaco, w sposob nieuzasadniony usprawiedliwionymi interesami stron
ani zasadami wspolzycia spolecznego, narusza zasade ekwiwalentno$ci $wiadczen.



Racje maja apelujacy, ze w okoliczno$ciach tej sprawy nic nie przemawia za premiowaniem sprzecznego z tymi
zasadami zachowania pozwanego, ktory nie do$¢, ze bez usprawiedliwionych przyczyn nie wykonal swojego
zobowigzania podjetego wobec powodow do przeniesienia na nich wlasnos$ci nieruchomo$ci, to raz juz wzbogacil sie
ich kosztem uzyskujac na podstawie niewaznej umowy sprzedazy $§wiadczenie dwukrotnie przewyzszajace warto$é
tej nieruchomosci, a nastepnie bez zadnych nakladow ze swej strony, pobieral przez lata pozytki z prawa wlasnoSci
przewyzszajace ponoszone w zwigzku z tym prawem oplaty publicznoprawne, za§ na mocy wyroku eksmisyjnego
otrzymal zwrot nieruchomosci o wartosSci 25.581 zL. W tych okoliczno$ciach, zmniejszenie o 50% tylko naleznego
powodom $wiadczenia wzajemnego, nie bedzie realizowac powolanych przez Sad Rejonowy zasady ekwiwalentnosci,
celu w postaci przywrdcenia rownowagi zachwianej przejSciem wartos$ci z jednego majatku do drugiego, ani wreszcie
konstytucyjnej zasady rownoSci wobec prawa. Jest to nieuzasadnione tym bardziej, ze — jak trafnie podnosza apelujacy
—w okoliczno$ciach tej sprawy cale ryzyko zwiazane z zawarciem niewaznej umowy sprzedazy nieruchomosci ponosili
powodowie, ktérzy w kazdej chwili zobowiazani byli liczy¢ sie z obowigzkiem zwrotu nieruchomosci, pozwany za$
nigdy nie utracil wlasnos$ci i w kazdej chwili mégt zazadaé zwrotu nieruchomoéci, co w pelni zabezpieczalo jego interes.

Sad Rejonowy nie wskazal tez przekonujacych argumentéw za pomniejszeniem jednego tylko ze Swiadczen
wzajemnych, zwigzanych z aktualna sytuacja stron, ustalil bowiem, ze obecnie jest ona poréwnywalna. W realiach
tej sprawy, na skutek zwrotu w pelni ekwiwalentnych §wiadczen, nie wystapi zatem wskazana przez Sad Rejonowy
hipotetyczna sytuacja, w ktorej dla ochrony wierzyciela przed razaca strata narazony zostalby na taka strate dluznik
(pozwany).

Podzielajac ponadto obszerng i w pelni trafng argumentacje prawng zawarta w apelacji powoddow, Sad Okregowy uznat
za konieczng korekte zaskarzonego wyroku i zasadzenie na ich rzecz zwaloryzowanego Swiadczenia odpowiadajacego
warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci, aktualnej na date jej zwrotu pozwanemu. Z tych przyczyn orzeczono
jak w punkcie I sentencji, bowiem zmiana orzeczenia co do meritum sprawy pociagala za soba takze odpowiednig
zmiane rozstrzygniecia o kosztach za I instancje, stosownie do wyniku sprawy — na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. — i
obcigzenie nimi w calo$ci pozwanego.

Na tej samej zasadzie rozstrzygnieto o kosztach postepowania odwolawczego obciazajac pozwanego, ktérego apelacja
zostala w calo$ci oddalona obowigzkiem zwrotu kosztow poniesionych przez powodéw oraz brakujacych kosztow
sadowych.



