Sygn. akt V ACa 96/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 listopada 2016r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w sktadzie:
Przewodniczacy: SSA Grzegorz Stojek
Sedziowie: SA Aleksandra Janas (spr.)
SO del. Malgorzata Kowalska
Protokolant: Anna Fic

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2016r. w Katowicach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnoécia w Z.
przeciwko(...) w S.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 29 pazdziernika 2015r., sygn. akt XIV GC 229/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 w zakresie kwoty 336.000 (trzysta trzydziesci szeé¢ tysiecy) zlotych z

ustawowymi odsetkami od 21 pazdziernika 2010r. i w tej czeSci powodztwo oddala;

2. uchyla zaskarzony wyrok w punkcie 1 co do kwoty 196.709,01 (sto dziewie¢dziesigt szes¢ tysiecy siedemset dziewiec
01/100) zlotych z ustawowymi odsetkami od 21 pazdziernika 2010r. oraz w punktach 3 i 4 i w tym zakresie przekazuje
sprawe Sadowi Okregowemu w Katowicach do ponownego rozpoznania oraz rozstrzygniecia, pozostawiajac temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

SSO del. Malgorzata Kowalska SSA Grzegorz Stojek SSA Aleksandra Janas

Sygn. akt V ACa 96/16



UZASADNIENIE

Powodka (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cig w B., obecnie: w Z., wystapila z pozwem, w ktorym domagala
sie zasadzenia od pozwanej (...)w S. kwoty 784.020z} wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu i
kosztami procesu. Uzasadniajac zadanie podala, ze w dniu 1 marca 1996r. strony zawarly przedwstepng umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci potozonej w S. przy ul. (...). Na poczet naleznej ceny
powddka uiscita kwote 111.020z1, obejmujacg takze podatek VAT. Zgodnie z umowa powoddka byla uprawniona
do korzystania z nieruchomosci, ktéra na tej podstawie oddala w najem innemu podmiotowi na okres 10 lat. W
okresie najmu najemca dokonal nakladéw na nieruchomo$c¢ o lgcznej wartosSci 373.000zk. Pozwana, ktéra na skutek
zasiedzenia nabyla prawa wlasnosci nieruchomos$ci, odmawiala wykonania umowy przedwstepnej, wobec czego
powddka wystgpila na droge postepowania sagdowego. Jej powddztwo zostalo jednak prawomocnie oddalone, co z
kolei uzasadnialo zadanie zaplaty. Na dochodzona nalezno$¢ sklada sie 111.020z} tytulem zwrotu kwoty uiszczonej
w dniu zawarcia umowy przedwstepnej, 373.000z} tytulem zwrotu nakladow zwiekszajacych warto$é nieruchomosci
w chwili jej zwrotu na rzecz pozwanej oraz 300.000z} tytulem zwaloryzowanej kwoty, uiszczonej na rzecz pozwanej
jako zadatek, w zwiazku ze zmiang sily nabyweczej pieniadza badz tez tytulem zaplaty odstepnego przewidzianego w
umowie przedwstepnej w przypadku odstapienia od tej umowy przez pozwana.

Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie kosztéw procesu, w pierwszej kolejnosci podnoszac zarzut
przedawnienia oparty na art.118 k.c. Z ostroznoSci procesowego zarzucila tez, ze w 1996r. powodka uzyskala
od najemcy obiektu czynsz w wysokoSci 393.120zt netto, a w okresie od 1.10.2005r. do 2009r. w wysokoSci
okolo 950.000z1. Kwoty te, w ocenie pozwanej, wyczerpywaly roszczenia powodki z tytulu pozbawienia jej prawa
dysponowania kwotg 111.020zl. Odno$nie zgdania zwrotu poniesionych naktadéw wywodzila, ze powodka dokonata
ich na wlasny koszt, a niezaleznie od tego naklady te ulegly calkowitej amortyzacji. Dodatkowo twierdzila, ze nie
miala wplywu na uzyskanie decyzji uwlaszczeniowej dotyczacej przedmiotowej nieruchomosci, co bylo konieczne dla
zawarcia umowy przyrzeczonej, ktéra w dodatku okazala sie niewazna.

W toku postepowania pozwana podniosta zarzut potrgcenia swych wierzytelnoSci w kwocie 1.987.921zt z tytulu
odszkodowania za bezumowne korzystanie i uzytkowanie przedmiotowej nieruchomosci oraz w kwocie 1.987.921zt z
tytulu bezpodstawnie pobranego czynszu najmu tej nieruchomosci w okresie od 1 lutego 2000r. do 1 marca 2010r.

Zaskarzonym wyrokiem z 29 paZzdziernika 2016r. Sad Okregowy w Katowicach zasadzil od pozwanej na rzecz powo6dki
kwote 553.009,01z} z ustawowymi odsetkami od 21 pazdziernika 2010r., a w pozostalym zakresie powodztwo oddalil.
Zasadzil nadto od pozwanej na rzecz powddki koszty procesu w wysokosci 34.969,50z1, a nadto nakazal pobraé
od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 3.169,67z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych. Sad Okregowy
ustalil miedzy innymi, ze w dniu 1 marca 1996r. strony zawarly umowe przedwstepna sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w S. przy ul. (...) wraz z prawem przeniesienia wlasnoéci budynkow i
urzadzen znajdujacych sie na terenie gruntu. W § 5 tej umowy strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy przenoszacej
prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnosSci posadowionego na gruncie budynku, budowli i urzadzen
technicznych wraz z nakladami — w terminie jednego miesiaca od dnia uprawomocnienia sie wpisow w ksiedze
wieczystej prawa wieczystego uzytkowania oraz prawa wlasnoéci budynkéw i budowli, natomiast w § 6 postanowiono,
iz po wydaniu przedmiotu umowy powoddka jako nabywca uprawniona bedzie do — miedzy innymi — adaptacji
budynku, korzystania w sposéb nieskrepowany z nieruchomoéci, poboru energii elektrycznej i gazu. Tytulem czeSci
ceny powddka zaplacila kwote 91.000zl, powiekszong o podatek VAT. W § 8 umowy strony przewidzialy z kolei, ze
w przypadku odstgpienia od umowy przez zbywce nabywcy bedzie przystugiwato wylaczne prawo okreslenia sposobu
naprawienia szkody, nabywca uprawniony bedzie zaréwno do dochodzenia odszkodowania na zasadach ogo6lnych,
jak i przemiennie sadowego stwierdzenia obowigzku zlozenia oSwiadczenia woli zawarcia umowy przyrzeczonej, a
nadto w kazdym przypadku nabywca uprawniony bedzie do zadania odstepnego w kwocie 300.000zk Sad Okregowy
ustalil rowniez, ze w dniu 30 maja 1996r. powddka zawarla z (...) spo6lka z o0.0. w B. umowe najmu przedmiotowej
nieruchomoéci na okres 10 lat z prawem jej przedluzenia o kolejne 5 lat. Wysoko$¢ czynszu za najem ustalono na
kwote 8.736z1 + VAT. Zgodnie z umowa, wszelkiego rodzaju remonty i przebudowy najemca miat dokonywaé sam,



na wlasny koszt i w dowolnej kwocie, jednakze w przypadku rozwigzania umowy, wynikajacej z sytuacji okreslonej
w § 7 umowy, najemcy bedzie przystlugiwalo prawo zwrotu poniesionych kosztéw remontu i przebudowy do kwoty
250.000z}, po odliczeniu ich amortyzacji na dzien rozwigzania umowy. W dniu 14 listopada 2005r. pow6dka zawarla z
dotychczasowym najemca kolejng umowe najmu przedmiotowej nieruchomogci, ktéra miata trwac do 1 marca 2010r.
W czasie obowigzywania umowy prawa i obowiazki najemcy na skutek polaczenia przejela spoétka (...). W sprawie
ustalono réwniez, wyrokiem z dnia 24 pazdziernika 2008r., wydanym w sprawie XIV GC 59/08, Sad Okregowy w
Katowicach oddalil powddztwo (...) spdiki z 0.0. w B. przeciwko (...) w S. o zlozenie o§wiadczenia woli przenoszacej
prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasno$ci budynku, polozonych w S. przy ul. (...). Apelacja powodki
od tego wyroku zostala wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 24 marca 2009r., V ACa 41/09, natomiast
postanowieniem Sgdu Rejonowego w Sosnowcu z dnia 30 paZzdziernika 2006r. w sprawie IT Ns 247/06 i z dnia 26
czerwca 2007r. w sprawie II Ns 1343/05 - stwierdzono, ze (...) w S. nabyla w drodze zasiedzenia prawo wlasnos$ci
dzialek gruntu (...), (...), (...), i (...) stanowigcych nieruchomo$¢ polozong przy ul. (...) w S.. Dodatkowo Sad ustalil,
Ze po objeciu w posiadanie na podstawie umowy najmu przedmiotowej (...) spotka (...) wykonala prace remontowe
poniewaz budynek wymagal wymiany posadzki, remontu elewacji calego budynku oraz poszycia dachu. Wymieniono
takze instalacje elektryczng i grzewcza oraz oSwietlenie, budynek zostat ocieplony, a niezaleznie od tego najemca
wybudowal parking nadziemny wokoél budynku. Sad ustalit przy tym, ze strony umowy najmu zawartej w dniu 14
maja 1996r. ustalily nizszy czynsz wzgledem obowiazujacych cen rynkowych z uwagi na stan techniczny pawilonu i
konieczno$¢ poniesienia niezbednych naktadéw. W oparciu o opinie bieglego G. W. Sad Okregowy ustalil, Ze warto§é
nakladéw poniesionych na nieruchomos$é wynosi wedle wariantu I kwote 264.000z} netto, a wedle wariantu II, z
pominieciem nakladéw poniesionych na rozbiérke dwbch budynkéw gospodarczych oraz wymiany drzwi stalowych
ma zaplecze — 228.000z} netto. Stosujac wskazniki zmian cen towaréw i ustug konsumpcyjnych dokonal waloryzacji
uiszczonej przez powodke kwoty 91.000z} netto do kwoty 196.709,01z}. Biegly sagdowy zwaloryzowal takze kwote
otrzymana w 1996r. przez powddke od spolki (...) tytulem 10 letniego czynszu za najem nieruchomosci. Na tej
podstawie Sad Okregowy ustalil, ze woéwczas uiszczona kwota w wysokos$ci 393.120z1 odpowiada — po waloryzacji na
dzien 1 marca 2010r. — kwocie 849.782,92 zl netto ( 1.036,735,17 brutto). Odmiennie nic ocenil biegly, Sad Okregowy
doszedl do przekonania, ze naklady poczynione na nieruchomo$¢ nie mialy charakteru nakladow koniecznych, lecz
stanowily ,inne naklady” poniewaz byly zwigzane z przeprowadzeniem rob6t adaptacyjnych w najmowanym budynku.

W oparciu o powyzsze okoliczno$ci Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze wobec niewazno$ci umowy
przedwstepnej roszczenie powddki o zwrot zwaloryzowanej kwoty 91.000z1 znajduje oparcie w art.405 k.c. w zwigzku

z art.410 § 2 k.c. i art.357" k.c. Sad Okregowy wskazal, ze uwzgledniajac uplyw niespelna 20 lat od dnia otrzymania
Swiadczenia przez pozwana, a takze istotna zmiane sily nabywczej srodkoéw pienieznych oznaczyl sposéb zwrotu
Swiadczenia nienaleznego, poprzez waloryzacje kwoty przekazanej pozwanej w 1996r. do kwoty 196.709,01z} i do
tej wysokoéci uwzglednil zadanie powodki, a pozostalej czedci tego zadania powodztwo jako niezasadne oddalil.
Nie dopatrzyt sie takze podstaw do uwzglednienia zgdania powo6dki o naprawienie szkody poprzez zaplate kwoty
300.000zl na podstawie art. 390 k.c. wskazujac, ze do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszlo w wyniku braku
mozliwo$ci prawnej spelienia tego zobowigzania przez pozwana, a nie na skutek uchylania sie od wypelnienia tego
obowigzku przez pozwang, co uzasadnialoby to zadanie w $wietle art. 390 § 1 k.c. Pozwana nie uzyskala prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, co czynilo jej $wiadczenie niemozliwym. Przywolujac art.224 § 11 2 k.c.
oraz art.226 § 2 k.c. Sad Okregowy stwierdzil, ze wszelkie naklady poniesione na przedmiotowa nieruchomosé,
okres$lone wprawdzie przez bieglego w swej opinii jako naklady konieczne, w istocie mialy charakter nakladow innych
poniewaz stuzyly przystosowaniu i zmodernizowaniu oraz adaptacji przejetych budynkéw do dzialalnoéci handlowej o
zblizonych profilu wzgledem wcze$niej wykonywanej przez pozwang i zwiekszaly warto$é rzeczy w chwili jej wydania
wlascicielowi. W konsekwencji jako zasadne ocenit roszczenie powddki zwrotu wartoSci poniesionych naktadow
w wysokoSci zwaloryzowanej na dzien zwrotu nieruchomosci jej wlascicielowi. Tak wyliczona warto$é nakladow
odpowiada kwocie 264.000zl netto, to jest 336.300zt brutto, przy wariancie II wyliczenia, ktéra zasadzit od pozwanej
na rzecz powddki. Lacznie zatem na rzecz powodki zasadzit kwote 553.009,01z}, na ktora sklada sie naleznoéc¢ w
wysokosci 196.709,01z1, odpowiadajgca zwaloryzowanej warto$ci uiszczonego zadatku w kwocie 111.020zt brutto oraz
kwota 336.000zl1 jako réwnowarto$¢ nakladow na nieruchomo$¢, pozostawionych w dniu 1 marca 2010r. O kosztach
procesu orzeczono przy zastosowaniu zasady stosunkowego ich rozdzialu poniewaz powbddka wygrala proces w 71%.



Dodatkowo Sad Okregowy wskazal, ze pozwana w o$wiadczeniu z dnia 19 paZdziernika 2015r. nie sprecyzowala
wierzytelno$ci powodki, z ktorymi potraca wlasne stad tez zarzut potracenia jako nie spelniajacy wymogu z art.498
§ 1 k.c. nie zostal uwzgledniony przez Sad w tym postepowaniu. Wylacznie na marginesie Sad Okregowy stwierdzil,
iz zasadne bylo zadanie pozwanej w zakresie zaplaty wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci przez powodke
oraz zwrotu pobranych pozytkéw, ale wylacznie za okres od 24 marca 2009r. do 1 marca 2010r., to jest za okres, gdy
powdbdka wladala nieruchomoscig jako posiadacz zalezny w zlej wierze (art. 224 § 2 k.c. w zw. z art. 230 k.c.), tj. w
lacznej wysokoéci 561.182,24z} ( 2 x 280.591,12 7).

W apelacji od tego wyroku, w czeéci w jakiej powddztwo uwzgledniono oraz co do kosztoéw procesu, pozwana zarzucila
naruszenie przepisoOw procesowych, a to: art.233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art.227 k.p.c., polegajace na caltkowitym
pominieciu tre$ci przedwstepnej umowy sprzedazy, a zwlaszcza § 6 umowy i sprecyzowania charakteru stosunku
prawnego, jaki laczyl strony w zakresie przekazania posiadania nieruchomosci, art.233 § 1 k.p.c. w zwiazku z art.278
§ 1 k.p.c. poprzez dowolne uznanie, ze naklady opisane w opinii bieglego sadowego G. W. byly innymi nakladami
w rozumieniu art.226 k.c., a takze naruszenie art.100 k.p.c. polegajace na obcigzeniu pozwanej kosztami procesu w
calos$ci, cho¢ ulegla ona zadaniu pozwu w 70%. Skarzgca zarzucila réwniez naruszenie przepiséw prawa materialnego,
to jest: art.336 k.c. w zwiazku z art.224 k.c., art.225 k.c. i art.226 k.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie,
polegajace na uznaniu, ze powodka byla posiadaczem samoistnym w dobrej wierze, pomimo iz podstawg wejScia w
posiadanie gruntu i animus czynigcego naklady wynikal z faktu zawarcia umowy zobowiazujacej do przeniesienia
uzytkowania wieczystego nieruchomosci z dnia 1 marca 1996r., art.226 § 1i 2 k.c. poprzez zasadzenie na rzecz powddki

wartoéci nakladéw, chociaz to nie powddka naklady czynila, ani ich nie nabyla, art. 357" k.c. przez jego niewlasciwe
zastosowanie i pominiecie, ze sad uprawniony jest do zastosowania klauzuli rebus sic stantibus jedynie w stosunku do
waznej i obowigzujacej umowy, tymczasem umowa przedwstepna sprzedazy uzytkowania wieczystego byla niewazna,
o czym stwierdzil Sad Okregowy w Katowicach w sprawie zakonczonej wyrokiem o sygn. XIV GC 59/08, przy czym

zarzucila tez, ze Sad Okregowy nie zauwazyl, iz powédka domagala sie waloryzacji w oparciu art. 358" § 3 k.c., co
biorgc pod uwage date wymagalno$ci roszczenia z tytulu bezpodstawnego wzbogacenia mogloby obejmowa¢ jedynie
waloryzacje od 2009r. do daty orzekania, art.405 k.c. w zwiazku z art.410 § 11 2 k.c. poprzez jego niewlaéciwe
zastosowanie, polegajace na zasgdzeniu od pozwanej nienaleznego $wiadczenia pomimo braku wzbogacenia pozwanej
kosztem powddki, przy calo$ciowym rozliczeniu niewaznej umowy stron, art.498 § 1 k.c. art.499 k.c. w zwigzku z
art.60 k.c. i art.61 k.c. poprzez wadliwa interpretacje polegajaca na przyjeciu, iz pozwana w swym o$wiadczeniu o
potraceniu z dnia 16 pazdziernika 2015r. nie okreslila wierzytelnosci powddki, a przez to nie spelnila wymogu z
art.498 § 1 k.c., co w konsekwencji skutkowalo nieuwzglednieniem zarzutu potracenia przez Sad. Skarzaca podniosta
rowniez zarzut obrazy art.3 k.p.c. art.217 § 1 k.p.c. art.227 k.p.c. wraz z zastrzezeniem w trybie art.162 k.p.c., zglaszajac
jednoczes$nie — w trybie art.162 k.p.c. — zastrzezenie do protokolu rozprawy z 29 pazdziernika 2015r. wobec odmowy
uzupehienia materialu dowodowego przez precyzyjne okreSlenie rodzaju nakladéow. W oparciu o powyzsze zarzuty
pozwana domagala sie zmiany zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od powodki
na swa rzecz kosztow postepowania za obie instancje. Dodatkowo wskazata na nowy fakt, jakim bylo dokonanie przez
pozwang potracenia z dochodzong wierzytelno$cig dwbch wierzytelnoéci przystugujacych jej w stosunku do powddki,
to jest kwoty 784.020z} z tytulu pozytkéw pobranych za wynajem nieruchomosci, o ktoéra w sprawie chodzi za okres
od 15 maja 1996r. do 1 marca 2010r., a takze kwoty 784.02z} z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z tej
nieruchomosci za okres od 1 lutego 2000r. do 1 marca 2010r.

Powbdka domagala sie oddalenia apelacji i zasgdzenia kosztow postepowania odwolawczego.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Apelacja musi odniesc¢ skutek.

Ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy sa prawidlowe, w znacznej czesci nie byly one pomiedzy stronami
sporne, a w pozostalym zakresie znajduja oparcie w zgromadzonych dowodach. Z przyczyn, o ktérych nizej, nie sa one
jednak wystarczajace do rozstrzygniecia sprawy.



W niniejszym postepowaniu powddka dochodzita kwoty 111.020zl, uiszczonej przy zawarciu przedwstepnej umowy
sprzedazy uzytkowania wieczystego nieruchomosci potoznej w S. przy ul. (...) wraz z kwota 300.000z} tytulem
waloryzacji tego Swiadczenia, ewentualnie zaplaty odstepnego, przewidzianego w umowie przedwstepnej na wypadek
odstgpienia pozwanej od tej umowy, a takze kwoty 373.000z} tytulem zwrotu nakladéw zwiekszajacych warto$c
nieruchomo4ci.

Sad Okregowy uznal roszczenie za zasadne w zakresie zadania zwaloryzowanej kwoty uiszczonej przy zawarciu umowy
i zasadzil z tego tytutu nalezno$é w wysokoéci 196.709,01z1, a nadto w zakresie nakladow co do kwoty 336.000zL. W
pozostalym zakresie zadania pozwu oddalil, a rozstrzygniecie to jest obecnie prawomocne.

Pozwana podniosla zarzuty oparte na naruszeniu prawa procesowego, jak i prawa materialnego, a nadto zglosila zarzut
potracenia, oparty na potraceniu dokonanym o$wiadczeniem z 19 pazdziernika 2015r. Zgodzié sie trzeba ze skarzaca,
ze wyrok w zaskarzonej czeSci jest wadliwy.

Jak juz o tym byla mowa, obecnie przedmiotem rozstrzygania jest zadanie zwrotu zadatku w zwaloryzowanej
wysokoSci oraz zadanie zwrotu nadkladow poczynionych na przedmiotowa nieruchomo$¢é w stopniu, w jakim
zwiekszaja jej warto$c.

Jesli idzie o pierwsze zadanie, co do zasady stusznie powddka domaga sie zwrotu kwoty, ktéra $§wiadczyla na poczet
ceny nabycia prawa uzytkowania wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci oraz prawa wlasnosci posadowionego
na niej obiektu. Poniewaz umowa przedwstepna okazala sie niewazna i nie podlegala konwalidacji, kwota 111.020z}
stanowi $wiadczenie nienalezne w rozumieniu art.410 § 1 k.c. in fine. Pow6dka domagatla sie takze jej waloryzacji
powolujgc sie na zmiane sily nabywczej pieniadza, jaka nastapila od chwili zaplaty. Do tak sformulowanego

zadania Sad Okregowy wadliwie jednak zastosowal art.357' § 1 k.c. poniewaz zasady waloryzacji $wiadczenia,

ktérego przedmiotem od chwili powstania jest suma pieniezna, uregulowano w art.358' § 3 k.c. Zgodnie z tym
przepisem, zawierajacym uregulowanie nazywane w nauce prawa mala klauzula rebus sic stantibus, w razie istotnej
zmiany sily nabywczej pienigdza po powstaniu zobowiazania, sad moze po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z
zasadami wspolzycia spolecznego, zmieni¢ wysokos¢ lub sposob spelnienia §wiadczenia pienieznego, chociazby byly
ustalone w orzeczeniu lub umowie. Dokonanie waloryzacji nie moze zatem polega¢ wylacznie na przeprowadzeniu
matematycznego procesu, w ramach ktérego nastapi odniesienie nominalnej wysokosSci $wiadczenia do przyjetego
przez sad miernika waloryzacji, lecz musi zosta¢ poprzedzone rozwazaniem intereséw obu stron, w zgodzie z
zasadami wspolzycia spolecznego. Sad ma obowigzek wywazyc¢ te interesy w granicach zastugujacych na ochrone przy
utrzymaniu wlasciwego stosunku miedzy nimi, wszechstronnie rozwazajac wszelkie okolicznoSci sprawy (tak SA w
Katowicach w wyrokach z 16 stycznia 2013r., I ACa 835/12 i z 3 czerwca 2015r., I ACa 141/15).

Wymodg ten w rozpoznawanej sprawie nie zostal spelniony. Dokonujac waloryzacji Sad Okregowy uwzglednil jedynie
matematyczne wyliczenie przeprowadzone przez bieglego G. W., ktory oparl sie na zestawieniu wskaznikéw cen
towardow i ustug konsumpceyjnych za okres od 1997r. do I kwartalu 2015r. (opinia bieglego, k.1307). Uzyskana w wyniku
obliczen matematycznych kwote 196.709,01z1 Sad Okregowy zasadzil w pelnej wysokoS$ci od pozwanej, co oznacza, ze
obciazyl pozwana w caloSci skutkami zmiany sity nabywczej pieniadza, nie wyjasniajac przyczyn, dla ktérych uznal, ze
taki sposob waloryzacji jest stuszny z uwagi na interesy obu stron oraz zasady wsp6lzycia spolecznego. Nie podwazajac
zatem prawidlowo$ci zastosowanego wskaznika waloryzacji stwierdzi¢ trzeba, ze sposob waloryzacji wymyka sie
kontroli instancyjnej, a przez to Sad Apelacyjny nie jest ma podstaw do oceny czy waloryzacja ta jest zgodna z

wymogami plyngcymi z art.358" § 3 k.c. Pozostawienie wyboru miernika waloryzacji, jak i sposobu jej przeprowadzenia
uznaniu sedziowskiego nie oznacza bowiem, ze zagadnienia te nie podlegaja kontroli instancyjnej. Przeciwnie, badajac
prawidlowos$¢ zastosowania prawa materialnego w granicach zaskarzenia sad odwolawczy jest zobowigzany ocenic
czy wydajac zaskarzony wyrok sad pierwszej instancji we wlasciwy sposob, to jest sprawiedliwie, rozlozyl pomiedzy
stronami ryzyko zmiany sily nabywczej pieniadza. Ponadto sama waloryzacja, stanowigca odstepstwo od zasady pacta
sunt servanda, powinna by¢ stosowana jako rozwigzanie wyjatkowe i mozliwie najwezszym zakresie.



Odrebna kwestig pozostaje sama dopuszczalnoéé dokonania waloryzacji dochodzonej kwoty. Zgodnie z art.358" § 4 k.c.
z zadaniem zmiany wysokoSci lub sposobu spelnienia §wiadczenia pienieznego nie moze wystgpié¢ strona prowadzaca
przedsiebiorstwo, jezeli §wiadczenie pozostaje w zwigzku z prowadzeniem tego przedsiebiorstwa. Wprawdzie w
judykaturze wyrazono poglad, ze $wiadczenie pieniezne spelnione w nastepstwie obowigzku zwrotu wzajemnych
Swiadczen z niewaznej umowy wzajemnej nie jest $wiadczeniem zwigzanym z prowadzeniem przedsiebiorstwa

w rozumieniu art. 358' § 4 k.c. (zob. wyrok SN z 30 wrze$nia 2009r., V CSK 33/09). Nie mozna jednak a
priori przyjac, ze nawet w sprawie dotyczacej Swiadczenia spelnionego w wykonaniu niewaznej czynnoéci prawnej
zwigzku takiego w kazdym wypadku brak, a rozstrzygniecie tego problemu powinno odbywa¢é sie kazdorazowo w
realiach konkretnej sprawy. Dokonanie waloryzacji powinno zatem zosta¢ poprzedzone szczegdlowymi ustaleniami
faktycznymi odnoszacymi sie do okolicznosci i celu zawartej przez strony umowy przedwstepnej, a zwlaszcza
czy nabycie prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz posadowionego na niej obiektu mialo zwigzek z
prowadzonym przez powddke przedsiebiorstwem (zob. S.Rudnicki, glosa do wyroku SN z 30 wrze$nia 2009r., V CSK
33/09, OSP 2010, Nr 6, poz.64, zob. tez P.Bielski, glosa do wyroku SA w Katowicach z 11 pazdziernika 2012r., I ACa
574/12, LEX/el). Dodatkowo nalezy tez wskaza¢, ze wyrok w przedmiocie waloryzacji ma konstytutywny charakter,
a zatem o wymagalnoéci zasadzonej kwoty mozna méwi¢ dopiero od uprawomocnienia sie orzeczenia, co wylacza
mozliwo$¢ zadania przez wierzyciela odsetek za okres wczesniejszy. Odmienne rozstrzygniecie Sadu Okregowego
zapadlo z naruszeniem art.481 k.c. w zwigzku z art.455 k.c.

Drugie z zadan powodki odnosilo sie do nakladow poczynionych na nieruchomo$¢, ktéra na mocy umowy
przedwstepnej pozostawala w jej wladaniu. Powédka domagala sie zasadzenia z tego tytulu kwoty 373.000z1, a
Sad Okregowy uwzglednit zadanie do kwoty 336.000z}, stanowiacej rownowarto$¢ nakladéw na nieruchomos$é
poniesionych na nieruchomo$¢ do 1 marca 2010r. U podstaw tego rozstrzygniecia lezalo przekonanie Sadu, ze do
23 marca 20009r., kiedy to zapadl wyrok Sadu Okregowego w przedmiocie oddalenia powddztwa o zobowiazanie
do zlozenia przez pozwang o$wiadczenia woli o przeniesieniu wlasnos$ci nieruchomosci, powodka byta samoistnym
posiadaczem tej nieruchomosci w dobrej wierze, a poczawszy od 24 marca 2009r. — jej samoistnym posiadaczem
w zlej wierze. Dokonujac oceny charakteru poniesionych nakladéw odmiennej od stanowiska zawartego w opinii
bieglego Sad Okregowy stwierdzil, ze sa to naklady inne niz konieczne poniewaz nieruchomo$¢ zostala powoddce
wydana w stanie wymagajacym adaptacji dla celow dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez najemce, to jest
spotke (...). Nawet jesli podzieli¢ stanowisko Sadu Okregowego, ze tre$¢ zawartej przez strony umowy przedwstepne;j
uzasadniala samoistny charakter posiadania powodki (§ 6 umowy dawal jej prawo do nieskrepowanego korzystania z
nieruchomo$ci), a takze poglad Sadu o pozostawaniu powo6dki w dobrej wierze az do chwili wydania opisanego wyzej
wyroku, to i tak nie mozna uznac tego zadania za zasadne i to z dwdch przyczyn. Po pierwsze, przepisy o rozliczeniach
pomiedzy wlascicielem a samoistnym posiadaczem rzeczy, ktore reguluja tzw. roszczenia uzupehiajace (art.226 i
nast. k.c.), nie znajduja zastosowania jezeli posiadanie nieruchomosci opiera sie na umowie, ktérej moca wlasciciel
nieodplatnie oddaje innej osobie swoja nieruchomo$¢ w posiadanie, godzac sie na to, azeby osoba ta zarzadzala
nieruchomo$cig i korzystala z niej jak z wlasnej, przy czym zrzeka sie wynagrodzenia za korzystanie (wyrok SN z
30 czerwca 1972r., III CRN 91/72). Jak wynika z poczynionych ustalen, powddka objela nieruchomo$é w posiadanie
na podstawie umowy przedwstepnej, jaka zawarla z pozwana, przy czym w umowie tej nie zastrzezono zadnego
wynagrodzenia za korzystanie z nieruchomosci, co bylo zwigzane z planowanym nabyciem przez powodke prawa
uzytkowania wieczystego gruntu oraz wlasnosci nieruchomosci budynkowej. Co wiecej, az do 25 czerwca 2006r.
pozwana nie byta wlascicielem, lecz jedynie samoistnym posiadaczem nieruchomosci, skoro w dniu 26 czerwca 2006r.
nabyla jej wlasnosé przez zasiedzenie (postanowienie Sadu Rejonowego w Sosnowcu z 30 pazdziernika 2006r., IT Ns
247/06, k.192). Po wtore, jak wynika z niespornych okoliczno$ci sprawy, naklady na nieruchomo$¢ czynit najemca,
a nie sama powodka. Wprawdzie powodka podnosila, ze koniecznoé¢ adaptacji znajdujacego sie na nieruchomosci
obiektu zostala uwzgledniona w wysokosci czynszu, ustalonego ponizej cen rynkowych, jednak fakt ten nie znajduje
potwierdzenia w tre$ci umoéw najmu, ani nie zostal wykazany w inny sposéb. Odmienne ustalenia Sagdu Okregowego
nie znajduja oparcia w zgromadzonych dowodach. Powodka nie wykazala tez (ani nawet nie twierdzila), ze nabyla
wierzytelno$¢ z tytulu nakladow. Okolicznos$é ta ma istotne znaczenie poniewaz nie budzi watpliwosci, ze roszczenia
uzupekhiajgce przewidziane w art.226 i nast. k.c. maja za przedmiot naklady poczynione przez samoistnego posiadacza



rzeczy, a nie naklady poczynione na te rzecz przez inny podmiot, nawet je$li wywodzi on swe prawa do korzystania z
rzeczy od jej samoistnego posiadacza. Poniewaz to nie pow6dka poniosta naklady na nieruchomos$¢, nie moze domagaé
sie zaplaty ich rownowarto$ci, co czyni jej zadanie bezzasadnym w §wietle art.226 k.c. Ustalone w sprawie okoliczno$ci
faktyczne nie potwierdzaly takze by koszt nakladow zostal chociazby w posredni sposéb przez powddke sfinansowany
lub by koszt prac modernizacyjnych na nieruchomo$ci pozwanej w jakiejkolwiek postaci pochodzil z majatku powddki,
doprowadzajac tym samym do bezpodstawnego wzbogacenia pozwanej jej kosztem.

Kolejnym zagadnieniem, ktdre nalezy rozstrzygnaé, jest problem potracenia. Skutki prawne zwigzane z podniesieniem
tego zarzutu przez pozwana nalezy rozpatrywaé na tle regulacji procesowych obowigzujacych w dniu wniesienia

pozwu, to jest w oparciu o art.479"' k.p.c., regulujacego postepowanie odrebne w sprawach gospodarczych, i z
mocy art.9 ust.1 ustawy z dnia 16 wrzeSnia 2011r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2011r., Nr 233, poz.1381) majacych zastosowanie az do zakonczenia postepowania
w pierwszej instancji. Sad uznal, ze podniesiony przez pozwana zarzut potracenia nie byl skuteczny poniewaz nie
wskazala ona wierzytelnoSci powodki, ktorej dotyczylo o$wiadczenie o potraceniu. W pidmie z 19 pazdziernika
2015r. faktycznie nie wskazano wprost wierzytelnoSci powodki, jednak na tej tylko podstawie nie mozna uznac,
ze oSwiadczenie to nie wywolalo skutkéw w postaci umorzenia obu wierzytelno$ci do wysokoéci kazdej z nich
poniewaz — jak zgodnie o$wiadczyli pelnomocnicy stron na rozprawie apelacyjnej w dniu 21 pazdziernika 2016r.
— stron nie lacza Zadne inne stosunki prawne, ktére moglyby by¢ Zrodlem wierzytelno$ci. Tym samym nie
zachodzily watpliwos$ci co do tego, ze oS§wiadczenie o potraceniu odnosilo sie do wierzytelnoéci dochodzonych w
niniejszej sprawie, chot¢ jednoczeénie pozwana domagala sie oddalenia powo6dztwa twierdzac, ze zadanie pozwu

nie jest zasadne. Podkresli¢ tez trzeba, ze podniesienie tego zarzutu nie jest objete prekluzja z art.479'4 § 2 k.p.c.
Oswiadczenie o potraceniu jest bowiem czynnoécia prawa materialnego, ktérej dokonanie nie podlega rygorom
procesowym. Zostalo ono zlozone powoddce w toku postepowania, a pozwana niezwlocznie podniosla procesowy
zarzut potracenia, ktéry nalezy traktowaé jako twierdzenie o nieistnieniu dochodzonej wierzytelnosci na skutek
jej umorzenia. Obowigzkiem Sgdu Okregowego bylo zatem zbadanie zasadnoSci tego zarzutu, tym bardziej, ze nie

wystepowala przeszkoda, o jakiej mowa w art.479'4 § 4 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem, w brzmieniu obowigzujacym
w dacie wniesienia pozwu, do potracenia w toku postepowania moga by¢ przedstawione tylko wierzytelnoSci
udowodnione dokumentami. R. legis omawianego przepisu sprowadza sie do wyeliminowania mozliwo$ci badania
istnienia wierzytelnoSci, ktére nie zostaly udowodnione w opisany wyzej sposob. Nie ma jednak przeszkod by do
potracenia przedstawiono wierzytelno$c¢, ktéra opiera sie na twierdzeniach pomiedzy stronami niespornych, jak to
mialo miejsce w rozpoznawanej sprawie. Wysoko$¢ kwoty przedstawionej do potracenia zostala bowiem obliczona
na podstawie przedstawionych przez powddke dokumentéw w postaci uméw najmu przedmiotowej nieruchomosci i
opiera sie na wynikajacej z tych uméw wysokosci czynszu najmu. Obowigzkiem Sadu Okregowego bylo zatem zbadanie
skutecznos$ci podniesionego zarzutu potracenia gdyz okoliczno$¢ ta miala bezposredni wplyw na ocene istnienia
wierzytelno$ci dochodzonej przez powoda. Nie uczyniwszy tego Sad Okregowy nie zbadal istoty sprawy, podobnie jak
nie uczynil tego w odniesieniu do zadania waloryzacji. Konstatacja ta prowadzi do wniosku o konieczno$ci uchylenia
zaskarzonego wyroku w czeSci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji, co czyni zbednym
rozwazanie pozostalych podniesionych w apelacji zarzutéw oraz twierdzen, w tym odnoszacych sie do zloZzonego
ponownie przez pozwana oS§wiadczenia o potraceniu.

Podsumowujac — zaskarzony wyrok okazal sie wadliwy. W czeSci, w jakiej obejmowal rozstrzygniecie o zadaniu
zaplaty rownowarto$ci naktadéow poczynionych na nieruchomo$ci powodki zostal on zmieniony na podstawie
art.386 § 1 k.p.c. poniewaz roszczenie okazalo sie niezasadne. W pozostalym zakresie, to jest co do rozstrzygniecia
w przedmiocie zadania zasadzenia zwaloryzowanej kwoty zadatku wyrok uchylono na podstawie art.386 § 4
k.p.c. i sprawe przekazano Sadowi Okregowemu w Katowicach do ponownego postepowania i rozstrzygniecia o
kosztach postepowania apelacyjnego. Sad Apelacyjny doszed} do przekonania, ze badanie podstaw i dopuszczalnoSci
waloryzacji oraz skuteczno$ci zarzutu potracenia po raz pierwszy w toku postepowania odwolawczego doprowadziloby
do pozbawienia stron instancji, a przez to naruszaloby wyrazona w art.176 ust.1 Konstytucji RP zasade
dwuinstancyjnoSci postepowania sadowego. W postepowaniu ponownym Sad Okregowy zbada w pierwszej kolejnosci



zasadno$¢ zadania waloryzacji kwoty uiszczonej tytulem zadatku po uprzednim ustaleniu czy zadanie to pozostaje w
zwiazku z przedsiebiorstwem powddki, a jesli stwierdzi, ze zadanie to jest co do zasady usprawiedliwione, bedzie mial

na uwadze przestanki waloryzacji, o jakich mowa w art.358' § 3 k.c. Sad Okregowy zbada takze skuteczno$¢ zarzutu
potracenia, podniesionego przez pozwana w toku postepowania pierwszoistancyjnego, a nadto — w razie potrzeby
oceni takze skuteczno$¢ zarzutu potracenia, na ktéry pozwana powolala sie w swej apelacji.
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