WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2013 r.

Sad Okregowy w Elblagu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Twardowska (spr.)
Sedziowie: SO Aleksandra Ratkowska

SO Teresa Zawistowska

Protokolant: st. sekr. sad. Danuta Golebiewska

po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2013 r. w Elblagu
na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. O.

przeciwko B. J.iR. J.

o wydanie nieruchomosci lub zaplate

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym MieScie Lubawskim
z dnia 18 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I C 83/11

1. zmienia zaskarzony wyrok :

a/ w czedci oddalajacej powodztwo (pkt 3) i zasadza od pozwanych B. J. i R. J. solidarnie na rzecz powodki Z. O.
dodatkowo kwote 8.000 z} (osiem tysiecy zlotych) z ustawowymi odsetkami od dnia 12 czerwca 2013r.

b/ w czeéci rozstrzygajacej o kosztach procesu (pkt 4) i obniza zasadzona kwote 2.300,98 zt do kwoty 1.933,60 z}
(jeden tysiac dziewieéset trzydziesci trzy zlote sze$¢dziesiat groszy) ;

¢/ w czesci rozstrzygajacej o kosztach sagdowych (pkt 5) i w miejsce kwoty 349,06 zl nakazuje pobraé kwote 978,44 zi
(dziewieéset siedemdziesiat osiem zlotych czterdziesci cztery grosze);

2. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

3. zasadza od powodki Z. O. na rzecz pozwanych B. J.iR. J. solidarnie kwote 960 z} (dziewieéset szesédziesiat zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw procesu za drugg instancje;

4. nakazuje $ciggna¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego w Elblagu kwote 861,36
z} (osiemset szeSédziesigt jeden zlotych trzydziesci szeSé groszy) tytutem nieuiszczonej czeSci kosztow sagdowych za
druga instancje;

5. odstepuje od obciazania powddki pozostala czescia kosztow sadowych za druga instancje.



Sygn. akt I Ca 437/12
UZASADNIENIE:

Powodka Z. O. domagala sie nakazania pozwanym B.iR. J., aby wydali powddce lokal mieszkalny nr (...) polozony przy
ulicy (...) 1w (...), ewentualnie zasadzenia od pozwanych solidarnie kwoty 50.000 zl z ustawowymi odsetkami od dnia
wniesienia pozwu, wskazujac na niewazno$¢ umowy sprzedazy lokalu stwierdzong prawomocnym wyrokiem sadu.

Pozwani B.iR. J. wnie§li o oddalenie pow6dztwa w caloSci, nie kwestionujac prawomocnego stwierdzenia niewazno$ci
umowy sprzedazy ani obowigzku zwrotu wartoSci nieruchomosci, wskazywali na sprzedaz lokalu na rzecz osoby
trzeciej i tym samym niemozno$¢ jego wydania, a ponadto podnosili fakt zlego stanu technicznego lokalu, twierdzac
ze przed sprzedazg dokonali jego remontu za kwote 10.000 zl, co uzasadnia réznice w cenach sprzedazy. Podniesli
takze zarzut potracenia kwoty 13.000zl, twierdzac iz powddka nie dokonata na ich rzecz zwrotu kwoty wreczonej przy
umowie sprzedazy. Kwestionowali warto$¢ nieruchomosci wskazana przez powodke.

Wyrokiem z dnia 18 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy w Nowym Mieécie Lubawskim oddalil Zadanie nakazania
pozwanym B. J. i R. J. wydania nieruchomosci powbdce Z. O. (punkt 1); zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz
powodki kwote 2.400 z z ustawowymi odsetkami od dnia 06 wrzesnia 2010 r. (punkt 2); oddalit powodztwo w
pozostalym zakresie (punkt 3); zasadzil od powo6dki na rzecz pozwanych solidarnie kwote 2.300,98 z} tytutem kosztow
procesu (punkt 4); nakazal pobra¢ od pozwanych solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Nowym
Mieécie Lubawskim kwote 349,06 zl tytulem nieuiszczonej czesci kosztow sagdowych — mylnie okre$lonych kosztami
procesu (punkt 5) oraz przyznat wynagrodzenie za nieoplacong pomoc prawna udzielona powddce z urzedu na rzecz
pelnomocnikéw reprezentujacych ja w procesie (punkt 61 7).

Rozstrzygniecie bylo wynikiem nastepujacych ustalen faktycznych i oceny prawnej dokonanych przez Sad pierwszej
instancji:

Sad Rejonowy ustalil, ze powodka Z. O. byla wilascicielka, stanowiacego odrebna nieruchomosé lokalu mieszkalnego
or (...), polozonego w (...) przy ulicy (...) 1, skladajacego sie z jednego pokoju i kuchni, o powierzchni uzytkowej 22,40
m2 oraz przynaleznej piwnicy o powierzchni 3,94 m2, dla ktérego to lokalu w Sadzie Rejonowym w Nowym MieScie
Lubawskim prowadzona byla ksiega wieczysta Kw nr (...). W pazdzierniku 2005 roku pow6dka zakupila okno za kwote
1.000 zl, ktore zostalo zamontowane w przedmiotowym lokalu, ale w 2006 roku lokal znajdowal sie w bardzo zlym
stanie technicznym. Powddka nosila sie z zamiarem sprzedazy przedmiotowego mieszkania i podejmowala czynnosci
zmierzajace do sprzedazy.

W dniu 18 pazdziernika 2006 r. Z. O., B. J.i R. J.w Kancelarii Notarialnej w (...)notariusza R. S.podpisali akt notarialny
oznaczony sygnatura Rep. A Nr(...) — umowe sprzedazy i ustanowienia dozywotniej stuzebno$ci mieszkania.
Przedmiotem umowy byla sprzedaz przez powodke pozwanym opisanej nieruchomosci stanowiacej odrebna wlasnosé
oraz ustanowienie przez pozwanych na rzecz powodki na nieruchomosci polozonej w N.nieodplatnie dozywotniej
stuzebno$ci mieszkania. Cene sprzedazy nieruchomoé$ci strony oznaczyly na 13.000 zl i zostala uiszczona przez
pozwanych przed podpisaniem aktu notarialnego. Akt notarialny w caloSci odczytano. W akcie notarialnym
umieszczono klauzule, iz zgodnie z o$wiadczeniami stron cena ta zostala zbawczyni zaplacona przez nabywcow
przed podpisaniem aktu. W tym samym dniu Z. O.oraz pozwani zlozyli do Urzedu Skarbowego w (...)deklaracje o
osiggnietych przychodach z odplatnego zbycia nieruchomosci, objeta zryczaltowanym podatkiem dochodowym, gdzie
powodka wykazala przychdd ze sprzedazy nieruchomosci w kwocie 13.000 zl oraz zryczalttowany podatek dochodowy
wysokosci 1.300 zl, ktory zostal uregulowany. Do deklaracji zostala dotaczona informacja uzupehiajaca o stanie lokalu
w dniu jego zbycia, z ktorej wynikalo, ze mieszkanie bedace przedmiotem sprzedazy byto w zlym stanie i nadawalo
sie do generalnego remontu.

Sad ustalil takze, ze Z. O. nosila sie z zamiarem kupna mieszkania w miejscowosci P.. Dokonala wplaty zaliczki w
wysokosci 5.000 zl, ale ostatecznie do zawarcia umowy nie doszlo z powodu odstapienia od niej przez sprzedajacego



i pieniadze powoddce zwrocono. Z kolei — wedlug ustalen Sadu — pozwani B. J. i R. J. pod koniec 2006 roku dokonali
kapitalnego remontu zakupionego mieszkania na kwote 8.600 zl.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 05 czerwca 2009 r. w sprawie I C (...)Sad Rejonowy w N. M. L.ustalil, ze umowa
sprzedazy i ustanowienia dozywotniej stuzebno$ci mieszkania z dnia 18 pazdziernika 2006 r. zawarta pomiedzy
powodka Z. O., a pozwanymi B. J.i R. J.w formie aktu notarialnego rep. A nr (...) przed notariuszem R. S.w Kancelarii
Notarialnej w (...)jest niewazna.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala zbyta przez pozwanych w dniu 03 czerwca 2006 r. na rzecz Z. L. za kwote 24.000
zk.

Wskazano na labilne stanowisko powddki co do szeregu okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy oraz
zaprzeczenie, aby otrzymala zaplaty z tytulu sprzedazy mieszkania. Omawiajac zgloszony przez powddke na te
okoliczno$é dowdd z zeznan Swiadkow: brata B. K. (1) oraz B. K. (2), Sad wskazal, ze $wiadkowie nie byli obecni przy
umowie sprzedazy, znali jedynie relacje powodki, o samym fakcie dokonania sprzedazy dowiedzieli sie dopiero kilka
miesiecy pozniej, a wobec tego, iz powddka w toku postepowania nie byla jednoznaczna i konsekwentna w swoich
twierdzeniach nie mogly one by¢ oceniane w oderwaniu od pozostalego zebranego w sprawie materialu dowodowego.
Sad odwolal sie z kolei do stanowiska pozwanych B. J. i R. J., iz pow6dka otrzymala kwote 13.000 z} przed udaniem
sie do notariusza, uznajac ze ich twierdzenia maja swoje poparcie w tresci § 5 aktu notarialnego umowy sprzedazy
oraz zeznan $wiadka notariusz R. S., iz zadal pytanie, czy strony uregulowaly nalezno$¢ i z cala stanowczo$cia twierdzit
iz akt notarialny przed jego podpisaniem zostal stronom odczytany i nikt nie zglaszatl do niego zastrzezen. W tej
kwestii powolano sie takze na zlozona do Urzedu Skarbowego w (...) deklaracje o osiagnietych przychodach z tytulu
odplatnego zbycia nieruchomo$ci oraz oplacony z tego tytutu podatek, jak tez dolgczong informacje uzupekiajacg o
stanie lokalu w dniu jego zbycia, z ktorej wynikalo, ze mieszkanie bedace przedmiotem sprzedazy nadawalo sie do
generalnego remontu, a ktora zostala napisana przez powddke i przez nig podpisana. Ponadto podniesiono, ze wedlug
twierdzen powddki nie posiadala i nie posiada zadnych oszczednoSci, a wedlug zeznan §wiadka B. K. (3) nosila sie
z zamiarem kupna mieszkania i z tego tytulu uiécila kwote 5.000 zl tytutem zaliczki. Wskazano przy tym na brak
logicznego uzasadnienia dla twierdzen powddki co do niewiarygodnos$ci wszystkich swiadkow zeznajacych w sprawie.

Za sprzeczne z zebranym materialem dowodowym uznano réwniez twierdzenia powo6dki co do dobrego stanu
technicznego lokalu, odwolujac sie w tym zakresie do zgodnych zeznan wskazanych w uzasadnieniu Swiadkow.
Wskazano, ze brak podstaw do kwestionowania wiarygodnosci zeznan swiadkéw L. K. i T. K. co do tego, iz Z. O. po
zakupie mieszkania na swoje nazwisko dokonywala w nich drobnych remontéw, instalowala armature oraz dokonala
zakupu okna.

W odniesieniu do twierdzen pozwanych co do poczynionych nakladow na generalny remont Sad stwierdzil, ze pozwani
nie dysponowali na dzien orzekania zadnymi dowodami w postaci rachunkéw czy faktur, a przedstawiony na te
okoliczno$¢ dowdd z zeznan Swiadka S. S. ocenil jako wiarygodny. Sad Rejonowy odwolal sie do opinii bieglej z
zakresu szacowania nieruchomoéci J. S., wskazujac ze jej przedmiotem bylo ustalenie wykazu rob6t wykonanych przez
pozwanych w 2006 roku i ich warto$ci rynkowej, przy czym biegla swoja opinie oparla na zeznaniach $wiadka S. S.,
ktory szczegblowo opisywal zakres prac remontowych wykonywanych w przedmiotowym mieszkaniu. Wskazano, ze
biegla nie objela wycena pomieszczenia sanitarnego pod schodami, bowiem nie bylo ono przedmiotem sprzedazy,
gdyz sanitariat umieszczony jest na korytarzu stanowigcy wlasno$é wspo6lna lokatoréw i wprawdzie poprawia warunki
zamieszkiwania wlokalu, ale nie zwieksza jego warto$ci. Na tej podstawie ustalono, ze warto$¢ nakladoéw poczynionych
na nieruchomo$¢ wynosi 8.600 zl, przy czym opinia nie byta kwestionowana przez strony w zakresie tezy dowodowe;j.

Zauwazono natomiast, ze pelnomocnik Z. O. kwestionowal opinie, wskazujac iz biegla wycene sporzadzila na 2006
rok, a warto$¢ mieszkania powinna by¢ wyceniona na rok 2012 i w ocenie pelnomocnika wynosi ona 65.850 zl, gdzie
po potraceniu nakladéw na remont mieszkania w wysokos$ci 8.600 zl, warto$¢ mieszkania winna wynosié 57.210zl,
uznajac taka wartosSci jako kwote naleznej splaty. Twierdzil rowniez, ze warto$é mieszkania w 2006 roku wynosila
27.328 zL. Przywolywano takze stanowisko pozwanych, iz powdédka moze dochodzi¢ od pozwanych kwoty stanowigcej



rownowarto$¢ mieszkania z momentu dokonania sprzedazy pomiedzy stronami, czyli takiej ktora byla zaplacona i
zapisana w akcie notarialnym, a ciezar udowodnienia, ze mieszkanie warte bylo wiecej spoczywa na powddce.

Oceniajac podstawe prawna zadania Sad Rejonowy stwierdzil, ze zastosowanie maja przepisy dotyczace
bezpodstawnego wzbogacenia, tj. art. 405 - 414 k.c., gdyz doszlo do uniewaznienia umowy sprzedazy nieruchomosci,
a zatem umowa nie wywolala zamierzonych skutkéw prawnych juz od momentu jej zawarcia, z powodu uznania
jej za wadliwg. Pomiedzy stronami doszlo jednak do spelienia $wiadczenia na podstawie niewaznej umowy, tzn.
zostalo spelnione $wiadczenie pozbawione podstawy prawnej. Wskazano, ze szczegélng postacig bezpodstawnego
wzbogacenia jest tzw. §wiadczenie nienalezne, ktére powstaje w wyniku nieistniejacego lub wadliwego stosunku
zobowigzaniowego. Swiadczeniem nienaleznym jest za§ $wiadczenie spelnione w wykonaniu niewaznej czynnosci
prawnej, ktora nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia. W zwigzku z tym stronom przystuguja wzajemne
roszczenia o zwrot nienaleznie wykonanych swiadczenn w granicach bezpodstawnego wzbogacenia. Zgodnie z trescia
art. 410 § 2 k.c. $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten kto je spelnil nie byl w ogole zobowiazany do jego spelienia lub
nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktorej $wiadczyt lub tez jesli podstawa Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel
Swiadczenia nie zostal osiagniety, albo jesli czynnoé¢ prawna zobowiazujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stata
sie wazna po spelnieniu §wiadczenia. Wskazano, ze o obowigzku zwrotu §wiadczenia i formie, w jakiej winien nastapic¢
zwrot traktuja art. 405 k.c. i art. 406 k.c., a zatem kto bez podstawy prawnej uzyskal korzy$¢ majatkowa kosztem
innej osoby, obowigzany jest do wydania korzySci w naturze, a gdyby to nie bylo mozliwe do zwrotu jej wartosci, a na
bezpodstawnie wzbogaconym ciazy obowiazek wydania tego wszystkiego, co uzyskal w zamian za uzyskang korzysé
majatkowa w razie jej zbycia, zauwazajac przy tym, ze art. 406 k.c. stanowi rozwiniecie dyspozycji art. 405 k.c. i zaklada
zasade surogacji. Stwierdzono, iz z treéci art. 405 i 406 k.c. wynika, iz bezpodstawnie wzbogacony ma obowigzek w
pierwszej kolejnoSci dokonaé zwrotu korzySci w naturze, jezeli zwrot w naturze nie jest mozliwy, to bezpodstawnie
wzbogacony ma obowigzek wydaé zubozonemu w drugiej kolejnoéci surogat korzysci pierwotnie uzyskanej. A dopiero
gdy nie jest mozliwy zwrot tych surogatow, powstaje obowiazek zwrotu wartoSci korzy$ci pierwotnie uzyskane;j.

Wobec powyzszego stwierdzono, ze istotnym jest prawidlowe ustalenie, co jest przedmiotem roszczenia
restytucyjnego stron, wskazujac ze w razie zbycia korzysci nalezy zwrécié to, co zostalo uzyskane w zamian za uzyskanag
korzy$¢ majatkowa, czyli osoba zubozona nie moze zadaé zwrotu wartoéci korzysci, lecz zwrotu tego co zostalo
uzyskane w zamian tej korzyéci. Zbycie korzy$ci pierwotnej zazwyczaj prowadzi do otrzymania w zamian okreslonej
kwoty pienieznej i osoba wzbogacona powinna zwrocié to, co otrzymala z chwilg surogacji. Uznano, ze z chwila zbycia
mieszkania przez pozwanych powodce Z. O. przystugiwalo juz tylko roszczenie o zwrot tego co w zamian pozwani
uzyskali, tj. cena uzyskana ze zbycia mieszkania.

W ocenie Sadu Rejonowego zaré6wno powoddka, jak i pozwani, sa podmiotami wzbogaconymi oraz zubozonymi, a tym
samym s3 podmiotami wzajemnie zobligowanymi do okre$lonych §wiadczen na swoja rzecz, gdyz powodka Z. O. jest
podmiotem zobowigzanym do zwrotu ceny, jaka pozwani zaplacili za przedmiotowe mieszkanie, natomiast pozwani s
co do zasady zobowiazani do zwrotu mieszkania bedacego przedmiotem umowy lub tez do zwrotu jego rownowartosci.
Wskazano, ze korzy$cia pierwotnie uzyskana przez pozwanych (korzyScia w naturze) bylo przedmiotowe mieszkanie,
ktbre jednak zostalo zbyte przez pozwanych za kwote 24.000 zl, a zatem pozwani nie maja juz mozliwoéci zwrotu
korzyéci w naturze ze wzgledu na rekojmie wiary publicznej ksiag wieczystych (tu oméwiono uregulowanie art.
5 ustawy z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece). Natomiast przedmiotem zwrotu $wiadczenia
nienaleznego po stronie powodki jest warto$¢ Srodkéw pienieznych zaplacona przez pozwanych przy zawieraniu
umowy sprzedazy z udzialem stron, tj. kwota 13.000 zt i pozwanym przystuguje wobec powddki roszczenie o zwrot
wartoSci sumy pienieznej uzyskanej przez Z. O. wedlug wartos$ci nominalnej pienigdza. Wskazano, ze pozwani zglosili
do potracenia kwote odpowiadajaca nominalnie wysokoSci uiszczonej cenys, tj. 13.000 zl.

Sad pierwszej instancji uznal natomiast, ze w zamian za korzy$¢ pierwotnie uzyskanga (tj. mieszkanie) pozwani uzyskali
w momencie sprzedazy mieszkania surogat w postaci $érodkéw pienieznych w kwocie 24.000 zl, a zatem teoretycznie
zwrotowi podlegaé bedzie warto$¢ sumy pienieznej pierwotnie uzyskanej w drodze surogacji, a nie kwota wartosci
mieszkania na dzien orzekania, jak wnosil pelnomocnik Z. O..



Odwolano sie ponadto do regulacji art. 498 k.c., wskazujac na skuteczno$¢ dokonanego przez pozwanych potracenia
i umorzenia sie nawzajem obu wierzytelno$ci do wysokoSci wierzytelnos$ci nizszej.

Uznano takze, ze pozwani wykazali, iz poczynili w dobrej wierze naklady na nieruchomosé w wysokosci 8.600 zl,
zwiekszajace warto$¢ korzySci w chwili jej wydania i zazadali ich zwrotu.

W tak ustalonym stanie faktycznym i prawnym Sad Rejonowy oddalil zadanie nakazania pozwanym wydania
nieruchomoéci powddce, zasadzil od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki kwote 2.400 zt z ustawowymi odsetkami
od dnia wniesienia pozwu i oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie. Wyjasniono, ze kwota 2.400 zt powstala w
wyniku pomniejszenia kwoty 24.000 zl, ktéra pozwani otrzymali przy sprzedazy mieszkania (surogat pozwanych
za korzy$¢ pierwotnie uzyskana), o kwote 8.600 zl (poczynione naklady) i kwote 13.000 zl. (zaplacona przy kupnie
mieszkania przez pozwanych, zgloszona do potracenia).

Jako podstawe orzeczenia o kosztach procesu wskazano art. 98 k.p.c. , a 0 wynagrodzeniu pelnomocnika z urzedu
przepisy normujace wysoko$c¢ oplat za czynnosci adwokackie.

W apelacji od powyzszego wyroku powodka Z. O. zaskarzyta wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo w pozostalym
zakresie, tj. co do r6znicy miedzy wartoScia jej mieszkania a kwota zasadzong w wyroku, okreslajac warto$é przedmiotu
zaskarzenia na 53.800 zl i wyliczajac ja od kwoty 57.200 zl — 2.400 zk. Podniesiono zarzut niewyjasnienia wszystkich
okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia poprzez brak wskazania przyczyn odmowy wiarygodnosci
zeznaniom powodki i §wiadka B. K. (4) co do warto$ci spornego mieszkania i elementéw wplywajacych na te warto$é,
jak tez odmowy powolania drugiego biegtego w tym zakresie (pismo pelnomocnika powo6dki k.360). Skarzaca zarzucila
klamstwo $wiadkom zeznajacym w sprawie; podnosila, ze przy zakupie mieszkania w 2003 roku zaplacita kwote
27.000 z} i 3.000 zl podatku; wskazywala, ze biegla wycenila lokal wedlug cen z 2006 roku na wartoéé¢ od 17.740 zl
do 27.328 zl, a obecnie warto$é¢ lokalu wynosi 57.000 zl, czego Sad Rejonowy nie uwzglednil; zarzucata klamstwo
pozwanym co do przekazania na jej rzecz kwoty 13.000 zl; wskazywala, ze pozwani sprzedali lokal za 50.000 zl;
zarzucala brak przedstawienia przez pozwanych rachunk6w na remont lokalu, kwestionowala zasadno$é potracenia
kwoty 13.000 zl i 8.600 zt z tytulu remontu, twierdzac, ze pozwani zbyli lokal za 50.000 zt i to powinno stanowic
podstawe ustalenia Sadu; zakwestionowal ponadto obciazenie jej kosztami procesu na rzecz pozwanych w kwocie
2.300,98 zl.

Pozwani B. J. i R. J. wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla czeSciowo zasadna.

Zarzuty apelacji dotycza oddalenia zadania zaplaty ponad kwote 2.400z} uwzgledniong wyrokiem Sadu pierwszej
instancji i generalnie koncentruja sie na podwazaniu wiarygodno$ci materiatu dowodowego przyjetego za podstawe
ustalen faktycznych przez Sad Rejonowy oraz oceny wysoko$ci bezpodstawnego wzbogacenia pozwanych, w tym
roéwniez poprzez kwestionowanie ustalenia co do przekazania powodce kwoty 13.000 zl przy zawarciu niewaznej
umowy sprzedazy lokalu. Z treéci apelacji i pisma k. 360 wynika, Ze nie objeto zakresem zaskarzenia rozstrzygniecia
w przedmiocie oddalenia powodztwa o wydanie nieruchomoSci.

W zakresie oceny materialu dowodowego Sad Okregowy nie podziela zarzutéw skarzacej sprowadzajacych sie
do generalnego prze$wiadczenia o falszywych zeznaniach skladanych w sprawie przez wszystkich Swiadkow, z
wylaczeniem jedynie $wiadkdéw powolanych przez powodke — jej braci. W tym zakresie twierdzenie powo6dki pozostaje
w oczywistej sprzecznosci ze spdjnymi zeznaniami Swiadkéw — oséb obcych i niepowigzanych z pozwanymi — co do
zlego stanu technicznego lokalu w okresie poprzedzajacym umowe sprzedazy zawarta miedzy stronami w dniu 18
pazdziernika 2006 r., jak tez faktéw pozwalajacych na przyjecie, ze wbrew zaprzeczeniu powodki otrzymata ona w
dacie zawarcia tej umowy od pozwanych kwote 13.000 zl tytulem zaplaty za nieruchomos$é. Fakt zaplaty tej kwoty
po$wiadczono w umowie, jednak z przyczyn wad oSwiadczenia woli umowa ta dotknieta jest niewaznoécia, a zatem



nie obowiazuje domniemanie z art. 244 k.p.c. Sad Rejonowy prawidlowo jednak ustalil, ze okolicznoé¢ dokonania
zaplaty ceny przez pozwanych wynika takze z opisanych okolicznoéci ztozenia w tym samym dniu o§wiadczenia o stanie
lokalu w urzedzie skarbowym, dokonania zaptaty podatku w kwocie odpowiadajacej obowigzujacemu procentowi ceny
sprzedazy (wskazane dokumenty oraz zeznania A. M., pracownicy urzedu skarbowego), jak tez podejmowania przez
powddke starani o nabycie innego lokalu i uiszczenia zaliczki na ten cel w kwocie 5.000 zl (zeznania B. K.).

Jednocze$nie zlozone o$wiadczenie dla celow podatkowych o stanie lokalu przeczy twierdzeniom skarzacej o
nienagannym stanie technicznym lokalu i pozostaje spdjne z treécig zeznan $§wiadkow. Nalezy przy tym zwroécié
uwage, ze twierdzenia powddki skupialy sie zasadniczo wokol urzadzenia lazienki i zakupu akcesoriéw sanitarnych
na jej wyposazenie (potwierdzi¢ to tez mialy powolywane w apelacji zeznania swiadka B. K. (1)), co pozostaje o
tyle bez znaczenia dla istoty rozstrzygniecia w tej sprawie, ze — jak jednoznacznie wynika z opinii bieglej J. S. —
pomieszczenia sanitarne zostaly urzadzone pod schodami i nie wchodza one w sklad lokalu, znajduja sie bowiem w
czesci wspolnej budynku. Zauwazy¢ takze nalezy, ze nieprawdziwe sg twierdzenia powodki co do cen sprzedazy lokalu
w poszczegbdlnych powolywanych przez nig transakcjach, bowiem — jak wynika z aktow notarialnych umoéw sprzedazy
lokalu znajdujacych sie w aktach ksiegi wieczystej — w dniu 24 paZzdziernika 2003 r. powddka nabyla lokal za cene
12.000 zl, w dniu 29 maja 2009 r. pozwani sprzedali lokal na rzecz Z. L. za kwote 24.000 zl, a w dniu 25 lutego 2010
r. Z. L. zbyl lokal na rzecz W. M. za kwote 29.500 zl. Twierdzenie skarzacej o zbyciu przez pozwanych lokalu za kwote
50.000 zl nie zostalo w ogoble wykazane.

Natomiast zasadny byt zarzut dotyczacy przyjecia za wiarygodne twierdzen pozwanych o rozmiarze dokonanego
remontu lokalu przy braku przedstawienia jakichkolwiek rachunkéw na zakup materialéw niezbednych do remontu,
braku przedstawienia lokalu do ogledzin, niepowolania w charakterze Swiadkéw na okoliczno$¢ zakresu remontu
lokalu nabywcow lokalu ani osoby — corki pozwanych, ktéra miala zamieszkiwa¢ w lokalu po remoncie. Oparcie
ustalenn w tym zakresie przez Sad pierwszej instancji wylacznie na zeznaniach §wiadka S. S. i bezkrytyczne uczynienie
ich podstawa dla opinii bieglej, ktorej polecono ustali¢ warto$c¢ tych robot wedlug wykazu przedstawionego wylacznie
w zeznaniach $wiadka, stusznie zakwestionowata skarzaca i w tym zakresie nalezy uznaé, ze ocena tego materiatu
dowodowego przez Sad pierwszej instancji byta dowolna i przekroczyla zasade dozwolonej swobody uznania Sadu
orzekajgcego ustalona w art. 233 k.p.c. Zakre$lona przez Sad Rejonowy teza dowodowa zleconej opinii doprowadzita
takze do ustalenia rynkowej wartoSci nakladéw poprzez odwolanie do wzrostu rynkowej warto$ci mieszkania

pomiedzy ceng 1 m ® w najnizszym standardzie a ceng 1 m > w podwyzszonym standardzie, okreslonej przez biegla
r6znica 8.600 zl, co w ocenie Sadu pierwszej instancji wykazac¢ mialo wartoé¢ dokonanych prac, przekladajgc sie tym
samym, wedlug przyjetej przez Sad Rejonowy metody, na wzrost wartoSci lokalu, o ktéra to kwote pomniejszono
cene uzyskana nastepnie z transakcji zawartej przez pozwanych ze Z. L... Jakkolwiek nieudolnie, ale stusznie zwrocita
skarzaca uwage, ze juz w opinii bieglej sadowej ustalona wartosé¢ lokalu nawet przy najnizszym standardzie wedlug
cen z 2006 roku to kwota 17.740 zl a przy podwyzszonym standardzie 27.328 zl. Wprawdzie wartoéci te nie
przekladaja sie na warto$c¢ lokalu wskazywang przez powodke w apelacji, ale stusznie podwazajg podstawy faktyczne
i prawidlowo$¢ przyjetej przez Sad pierwszej instancji metody ustalenia wysoko$ci bezpodstawnego wzbogacenia po
stronie pozwanych.

Jak wskazano powyzej w procesie na obecnym etapie — wobec niezaskarzenia wyroku w czeSci oddalajacej zadanie
nakazania wydania nieruchomos$ci — nie kwestionuje sie, ze z uwagi na zbycie nieruchomosci lokalowej nie jest
mozliwy zwrot §wiadczenia w naturze w postaci wydania lokalu, a zatem aktualizuje sie dyspozycja art. 405 k.c. in
fine — zwrot wartoSci $wiadczenia przy uwzglednieniu dyspozycji art. 406 k.c. Zatem obowiazek wydania korzysci po
stronie pozwanych obejmuje nie tylko korzy$¢ bezposrednio uzyskana, lecz takze wszystko, co w razie zbycia, utraty
lub uszkodzenia zostalo uzyskane w zamian tej korzysci albo jako naprawienie szkody. Przyjeta przez Sad Rejonowy
w zaskarzonym wyroku metoda ustalenia wartoéci tej korzysci prowadzi do naruszenia norm powotanych przepisow
art. 4051 406 k.c. i w konsekwencji nieuzasadnionego uprzywilejowania pozwanych, co stusznie podniosta w apelacji
powodka.



Nalezy zatem wyjasnic¢, ze niewazna czynno$¢ prawna, poprzez ktdra nastapilo Swiadczenie, rodzi roszczenie o zwrot
tego Swiadczenia na podstawie ogolnych przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 — 409 k.c.), ale juz nie
o zwrot nienaleznego $wiadczenia (art. 410 k.c.). Gdy czynno$¢ prawna, poprzez ktora nastgpilo Swiadczenie, jest
niewazna, nie powstaje roszczenie o zwrot Swiadczenia, lecz jedynie o zwrot bezpodstawnego wzbogacenia na ogblnej
podstawie z art. 405 k.c. (poréwnaj: wyrok SN z dnia 20 grudnia 2006 r., IV CSK 272/06, M. Praw. 2007, nr 2, s. 60;
por. takze wyrok SN z dnia 11 wrzeénia 1997 r., III CKN 162/97, OSNC 1998, nr 2, poz. 31, M. Praw. 1998, nr 3, s. 3).
W literaturze (poréwnaj: Tomasz Sokolowski Komentarz do art. 406 Kodeksu cywilnego, System Informacji Prawnej
LEX Omega) wskazuje sie, ze przepis art. 406 k.c. konstytuuje w istocie roszczenie uzupekniajace, ktére wystepuje obok
roszczenia o bezpodstawne wzbogacenie. Wskazuje na to uzycie najpierw zwrotu odnoszacego sie do podstawowego
roszczenia z art. 405 k.c.: "nie tylko korzy$¢ bezposrednio uzyskana", a nastepnie w dalszej czeSci przepisu okreslenia
odnoszacego sie do roszczenia uzupekniajacego, a rozpoczynajacego sie od zwrotu "takze wszystko". W konsekwencji
jezeli wzbogacony uzyskal jako surogat warto$¢ nizsza od warto$ci utraconej juz korzyéci, bedzie on zobowigzany
do wydania nie tylko tego surogatu, ale calej wartoSci wzbogacenia, chyba ze znajdzie zastosowanie art. 409 k.c.
w odniesieniu do utraconej czeéci warto$ci ponad warto$¢ surogatu. Na te ostatnia okoliczno$¢ w sprawie nie
wskazywano, a data zbycia lokalu w toku procesu o ustalenie niewazno$ci umowy sprzedazy, zaledwie na kilka dni
przed wyrokiem, wskazuje takze na powinno$¢ liczenia sie przez pozwanych z obowiazkiem zwrotu.

Taka wykladnia powolanych przepiséw art. 405 k.c. w powiazaniu z art. 406 k.c. prowadzi do wniosku, ze jezeli
zwrotowi podlega¢ bedzie wartoé¢ wzbogacenia, to ograniczona jest ona do wysokosSci doznanego uszczerbku albo
uzyskanej przez wzbogaconego korzyséci. Odnotowaé nalezy przy tym poglad czeSci przedstawicieli doktryny, iz zwrot
nastepuje do wysokoSci nizszej z tych wartoéci (A. Ohanowicz, Niesluszne wzbogacenie, Warszawa 1956, s. 93; Z.
Radwarniski, A. Olejniczak, Zobowigzania, 2008, s. 289). Takie tez stanowisko zajat Sad Najwyzszy, ktory w wyroku z
24 pazdziernika 1974 r. (Il CR 542/74, OSP 1976, z. 6, poz. 115, z glosa A. Kocha) oraz w wyroku z 19 marca 2002 r. (IV
CKN 892/00, LEX nr 54380) wskazal, ze ta warto$¢ jest ograniczona wartoScia tego, co ubylo z majatku zubozonego, i
wartoScia tego, co powiekszylo majatek wzbogaconego, a w wypadku nieréwnoséci tych wartosSci, kwota nizsza okresla
warto$¢ bezpodstawnego wzbogacenia.

Sad Okregowy w skladzie orzekajacym w niniejszej sprawie podziela jednak zastrzezenia zgloszone przez inng
cze$¢ przedstawicieli doktryny do takiego stanowiska (poréwnaj teza 32 i 33 do art. 405 k.c. wskazanego
powyzej komentarza w systemie (...)) i za sluszne uwaza postulowane poszukiwanie rozwiazania optymalnego,
odpowiadajacego najlepiej istocie analizowanej instytucji, opowiadajac sie jednak za koncepcja przyjmujaca szeroki
zakres sytuacji objetych pojeciem wzbogacenia. Jak wskazala E. L., pojawia sie tutaj kwestia korzysSci plynacych z
posiadania cudzej rzeczy, zwracajac nastepnie uwage na korzys¢ wynikajaca z ulepszenia rzeczy, korzystania z cudzej
rzeczy lub dobra oraz na tzw. "fruktyfikacje" cudzego prawa lub dobra, zaoszczedzenie wydatku oraz uchronienie przed
szkoda (por. E. Letowska, Bezpodstawne..., s. 66-72). Za przyjeciem mozliwoéci zagdania zwrotu wysoko$ci wyzszej
warto$ci przemawia w szczegdlnoSci sytuacja, w ktorej nastapilo korzystne zbycie przedmiotu wzbogacenia (por.
W. Serda, Nienalezne..., s. 230). Kolejnym argumentem przemawiajgcym na rzecz tej szerszej koncepcji sa sytuacje
zwigzane z nadzwyczajng zmiang stosunkéw, w wyniku ktérych wzbogacenie moze wzrosnaé, zmaleé albo przestaé
istnieé. W takiej sytuacji nietrafne byloby dopuszczenie do obnizenia wysokos$ci Swiadczenia, poniewaz prowadziloby
to wistocie do swoistej "legalizacji wzbogacenia" i zatrzymania czeSci korzysci uzyskanej kosztem zubozonego, godzac
w podstawy instytucji bezpodstawnego wzbogacenia" (tak E. Drozd, glosa do postanowienia SN z 26 listopada 1992
r., Il CZP 144/92, OSP 1993, z. 11, s. 215). Zauwaza sie takze, ze poprzestanie na nizszej wysokoSci stanowi¢ moze
swoista zachete do siegania po cudza rzecz z korzy$cig znacznie przewyzszajaca jej warto$é, a nastepnie zaplacenia
tylko tej wartosci z pozostawieniem sobie calego "zysku" osiagnietego w wyniku takiego postepowania.

Przyjmuje sie przy tym, ze jezeli zwrot nie nastepuje w naturze, miarodajna chwilg ustalenia warto$ci wzbogacenia
jest chwila podniesienia roszczenia (tak A. O., (...) prawa cywilnego, t. III, cz. 1, s. 497 i n.), ale w doktrynie i
judykaturze wskazuje sie takze, jako miarodajna dla ustalenia wysoko$ci wzbogacenia, chwile powstania wzbogacenia,
date wytoczenia powodztwa albo moment utraty przedmiotu wzbogacenia. Jednak gdy zwrot nastepuje w pieniadzu,
nalezy uwzgledni¢ ceny z chwili wyrokowania (tak Z. R., A. O., Zobowiazania, 2008, s. 290).



Zarzuty apelacji powodki nawigzywaly do przedstawionej koncepcji wyktadni przepiséw art. 405 i 406 k.c. i Sad
Okregowy w caloéci je podzielil, uznajac tym samym za wadliwg i naruszajaca wskazane zasady metode ustalenia
wartoSci uzyskanej przez pozwanych korzysci przyjeta przez Sad pierwszej instancji.

W konsekwencji w toku postepowania apelacyjnego przeprowadzono dowdd opinii bieglego sadowego z zakresu
wyceny nieruchomosci na okolicznoé¢ ustalenia wartoéci lokalu bedacego przedmiotem umowy sprzedazy zawartej
przez strony w dniu 18 pazdziernika 2006 r. wedlug cen aktualnych obecnie na rynku nieruchomosci a wedlug
stanu technicznego lokalu na dzien zawarcia umowy, tj. jako lokalu do generalnego remontu — stanu opisywanego w
zeznaniach Swiadkéw. W opinii z dnia 29 kwietnia 2013 r. biegly sadowy A. D. wskazal, ze warto$¢ rynkowa prawa
odrebnej wlasnoéci lokalu wedlug tych kryteriow wynosi 23.400 zl (opinia k. 411 — 422). Strony nie zakwestionowaly
tej opinii.

Tak ustalona kwota wyznaczala warto$¢ korzysci uzyskanej przez pozwanych w wyniku niewaznej umowy sprzedazy
nieruchomoéci lokalowej w sytuacji niemozno$ci wydania korzy$ci w naturze i okreslala wysoko$¢ kwoty podlegajacej
zwrotowi na rzecz powodki. Od kwoty 23.400 zl nalezalo jednak stosownie do podniesionego przez pozwanych zarzutu
iwykazania okoliczno$ci przekazania kwoty 13.000 zt w dacie umowy, potracic te kwote, co dawato warto$¢ naleznego
na rzecz powddki Swiadczenia w kwocie 10.400z} (23.400 zl — 13.000 z1). Poniewaz wyrokiem Sadu Rejonowego
zasadzono na rzecz powodki kwote 2.400 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 06 wrzesnia 2010 r. i w tym zakresie
wyrok jest prawomocny, dokonujac zmiany na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 405 k.c. zasadzono na rzecz powodki
dodatkowo kwote 8.000 zl, odpowiadajaca réznicy naleznego $wiadczenia i §wiadczenia juz zasadzonego (10.400 z}
— 2.400 z}). O ustawowych odsetkach od zasadzonej kwoty orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c., przyjmujac
za date wymagalno$ci §wiadczenia dzienn wydania wyroku przez Sad odwolawczy, w zwigzku z dokonaniem ustalenia
warto$ci prawa do lokalu — wysoko$ci bezpodstawnego wzbogacenia — wedtug cen z kwietnia 2013 roku.

W pozostalym zakresie apelacje jako bezzasadna oddalono na podstawie art. 385 k.p.c., gdyz powodka nie wykazala,
aby warto$¢ bezpodstawnego wzbogacenia uzyskanego przez pozwanych jej kosztem przekroczyla ustalong przez Sad
Okregowy kwote.

O kosztach procesu i kosztach sadowych za obie instancje Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. (i art. 113
ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych), przyjmujac, ze powddka wygrala proces w okoto 20 %. W
konsekwencji za pierwsza instancje zmieniono takze zaskarzony wyrok w zakresie tych rozstrzygnie¢, gdyz tytutem
zwrotu kosztéw procesu na rzecz pozwanych przypadata od powddki kwota 1.933,60z1 (2.417 zl oplata za czynnosci
pelnomocnika x 80 % wygrana pozwanych), a z tytulu kosztéw sadowych od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa
podlegala pobraniu kwota 978,44 z (4.892,21 x 20 % przegrana pozwanych). Za druga instancje analogicznie tytulem
kosztoéw procesu od powddki na rzecz pozwanych przypadata kwota 960 zl (1.200 z} oplata za czynnoéci pelnomocnika
x 80 % wygrana pozwanych), a z tytulu kosztéw sadowych od pozwanych na rzecz Skarbu Panhstwa podlegala pobraniu
kwota 861,36 zl (/2.500 zl oplata od apelacji + 1.806,77 z} koszt opinii/ x 20 % przegrana pozwanych). Z uwagi
na szczegoblna sytuacje majatkowa i zyciowa powodki Sad Okregowy odstapil od obcigzania jej pozostaly czeScig
nieuiszczonych kosztow sadowych na podstawie art. 113 ust. 4 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Nie zgloszono wniosku o przyznanie kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodce z urzedu stosownie do
wymogu art. 109 § 1 k.p.c. i § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu (Dz. U. Nr 163 poz.1348 ze zm.).



