Sygn. akt I ACa 621/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 wrze$nia 2012 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu, I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Krzysztof Jozefowicz /spr./
Sedziowie: SA Mariola Glowacka

SA Roman Stachowiak
Protokolant: St.sekr.sad. Sylwia Stefanska

po rozpoznaniu w dniu 11 wrze$nia 2012 r. w Poznaniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. G. 1 G. G. (1)

przeciwko (...)spélce z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibq w K.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Koninie

z dnia 1 marca 2012 r., sygn. akt I C 867/09

1. zmienia zaskarzony wyrok o tyle tylko, Ze od zasadzonej w punkcie 1 kwoty 1.325.022 zl ustawowe odsetki zasadza
od dnia 17 grudnia 2009 roku;

2. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

3. zasadza od pozwanego na rzecz powodow kwote 5.400 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w
postepowaniu odwolawczym.

Roman Stachowiak Krzysztof J6zefowicz Mariola Glowacka

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 1 marca 2012 r. Sad Okregowy w Koninie zasgdzil od pozwanego (...) sp. z0.0. z siedziba
w K. na rzecz powod6éw W. G. i G. G. (1) kwote 1 325 022 z} z ustawowymi odsetkami:

- od kwoty 960 000 zl od dnia 20 maja 2009 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 365 022 7l od dnia 12 listopada 2009 r. do dnia zaplaty,



oddalit powbdztwo w pozostalym zakresie, zasadzil od pozwanego na rzecz powoddw kwote 4 000 z} tytutem zwrotu
czesci oplaty sadowej, zasadzit od powoddw solidarnych na rzecz pozwanego kwote 1 349,82 zl tytulem zwrotu czesci
kosztoéw procesu, w tym kwote 866,04 zl kosztodw zastepstwa procesowego, nakazal pobraé¢ od powoddéw solidarnych
na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Koninie) kwote 1,52 zl tytulem czeSci nieuiszczonych kosztéow sadowych
oraz nakazal pobrac¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Okregowy w Koninie) kwote 40 000 z} tytulem
czesci nieuiszczonej oplaty sadowej.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

W dniu 20.02.2003 r. R. H. K. dzialajacy w imieniu i na rzecz (...) sp. z 0.0. z siedzibg w K. zawarl z W.
i G. malzonkami G. umowe sprzedazy prawa wieczystego uzytkowania dzialek gruntu oraz znajdujacego sie na

tych dzialkach pawilonu handlowo-ustugowego, trzykondygnacyjnego o powierzchni ogélnej 1.280 m>, bedacego
odrebnym od gruntu przedmiotem wlasnosci za cene 960.000zt. W. i G. malz. G. nabyli nieruchomos$¢ na prawach
wspolnosci ustawowe;j.

W dniu 12.12.2005r. M. T. (1) reprezentujacy (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K. wniosl pozew o stwierdzenie niewaznoSci
powyzszej umowy. Wyrokiem z dnia 29.03.2007 r. Sad Okregowy w Koninie ustalil, ze umowa sprzedazy z dnia
20.02.2003 1. jest niewazna.

W uzasadnieniu Sad wskazal, ze nie doszlo do podjecia wymaganej przepisem art. 228 k.s.h. oraz umowg spolki
uchwaly wspolnikoéw o wyrazeniu zgody na sprzedaz nieruchomos$ci. Uchwata z dnia 18.02.2003r. zostala podjeta
bowiem z udzialem V. S., ktéra w tym czasie nie byla wspolnikiem. Nawet gdyby przyjaé, ze M. T. (1) upowaznil
drugiego ze wspoélnikow do sprzedazy jego udzialow dowolnej osobie, to zbycie tych udzialow cudzoziemcowi, ktérym
byla nabywczyni, wymagalo dla swej wazno$ci zgody Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji, a to z uwagi
na tre$¢ art. 3e ust. 1 pkt. 1 w zw. z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 24 marca 1920r. o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcéw (Dz.U.96.54.254 ze zm.). Brak takiej zgody skutkuje uznaniem, ze umowa zbycia udzialow
byla niewazna z uwagi na tres¢ art. 6 ust. 11 3 cytowanej ustawy, bowiem udzialy w spoélce bedacej uzytkownikiem
wieczystym gruntu i wlascicielka budynku pozostawalyby w rekach cudzoziemcow. Z uwagi na tres$é art. 243 § 3
k.s.h. R. K., bedac czlonkiem zarzadu, nie méglt na zgromadzeniu wspdlnikow wykonywaé prawa glosu za M. T. (1),
powolujgc sie na otrzymane od niego pelnomocnictwo. Sad zwroécil takze uwage, ze uchwala przyjeta na zgromadzeniu
wspOlnikow z dnia 18.02.2003r. nie zostala podjeta przez wszystkich wspolnikow spdlki. W tej sytuacji umowa
sprzedazy nieruchomo$ci jest niewazna z uwagi na tres$¢ art. 17 § 1 k.s.h.

Po rozpoznaniu apelacji pozwanych, Sad Apelacyjny w Poznaniu wyrokiem z dnia 13.12.2007 r. zmienil zaskarzony
wyrok i oddalil powodztwo. Podzielajac ustalenia faktyczne Sadu I instancji, ze V. S. nie nabyla od M. T. (1) udzialow w
powodowej spolce na podstawie niewaznej umowy sprzedazy udzialow z dnia 29.12.2000 r., w konsekwencji czego nie
mogla ona uczestniczy¢ w zgromadzeniach wspo6lnikéw ani wykonywaé prawa glosu, a nadto, ze przy podejmowaniu
tej uchwaly R. H. K. nie mégt wystepowaé jako pelnomocnik M. T. (1), Sad II instancji stwierdzil, ze nie oznacza to,
iz uchwala nie istnieje i ze zawarta na jej podstawie umowa sprzedazy jest niewazna. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
zgromadzenie wspdlnikow z dnia 18 lutego 2003r. zostalo zwolane z naruszeniem art. 238 k.s.h. oraz § 16 ust. 4 umowy
spolki albowiem nie zostal o nim zawiadomiony M. T. (1). To uchybienie formalne mialo niewatpliwie wplyw na wynik
glosowania. M. T. (1) mogl w tej sytuacji wytoczy¢ powddztwo o stwierdzenie o niewazno$ci uchwaly na podstawie art.
252 k.s.h. Powbdztwo takie nie bylo wytoczone, a w obecnym stanie prawnym nie ma mozliwos$ci ustalania niewazno$ci
uchwaly zgromadzenia wsp6lnikéw z mocy samego prawa. W zwigzku z tym uchwata wspo6lnikéw, nawet dotknieta
wadami, ktére potencjalnie moga i powinny prowadzi¢ do stwierdzenia niewazno$ci, pozostaje w obrocie, a jej skutki
prawne musza by¢ akceptowane, dopoki nie ma prawomocnego wyroku wydanego na skutek powodztwa wytoczonego
na podstawie art. 252 k.s.h. Nadto, zgodnie z treScig art. 254 § 21 4 k.s.h. nawet prawomocne stwierdzenie niewaznoSci
uchwaly wspoélnikow nie ma skutku wobec 0séb dzialajacych w dobrej wierze. Pozwani, w ocenie Sadu Apelacyjnego,
korzystali zdomniemania dobrej wiary, wynikajacego z art. 7 k.c., a domniemanie to nie zostalo przez spotke obalone.



Sad Najwyzszy po rozpoznaniu wniesionej przez powodke (...) Sp. z o.o. skargi kasacyjnej wskazal, ze budzi
watpliwoéci stanowisko Sadu Apelacyjnego, ktéry odmiennie niz Sad Okregowy uznal, ze nie ma dostatecznych
podstaw do przyjecia, ze zgromadzenie wspolnikow powodowej spotki w ogodle nie zostalo zwolane. Sad Apelacyjny
przyjal, ze zgromadzenie wspolnikow zostalo zwolane skoro uczestniczyt w nim prezes zarzadu i zostal sporzadzony
protokdl, nie zbadal jednak okolicznosci jego sporzadzenia i nie odniost sie do jego tresci. W latach 2003 - 2006
toczylo sie natomiast postepowanie karne przeciwko H. R. K. podejrzanemu o oszustwo, falszowanie dokumentow i
dzialanie na szkode spolki, §ledztwo za$ zostalo umorzone przez Prokurature Rejonowa w Koninie z powodu $émierci
podejrzanego. Sad Najwyzszy w treSci swoich rozwazan prawnych, analizowal rowniez kwestie mozliwoSci uznania,
w okreSlonych sytuacjach, ze uchwala wspo6lnikéw jest bezwzglednie niewazna na podstawie art. 58 § 1 k.c. Sad
Najwyzszy uznal, ze po wejéciu w zycie przepisow kodeksu spolek handlowych nie budzi watpliwosci fakt, ze uchwala
wspolnikow sprzeczna z umowa spdétki badz dobrymi obyczajami i godzaca w interesy sp6iki lub majaca na celu
pokrzywdzenie wspo6lnika moze by¢ zaskarzona w drodze wytoczonego przeciwko spolce powodztwa o uchylenie
uchwaly (art. 249 § 1 k.s.h.). Jezeli natomiast uchwala jest sprzeczna z ustawa, uprawnionym osobom lub organom
przystuguje prawo do wytoczenia przeciwko spolce powddztwa o stwierdzenie niewaznosci tej uchwaly (art. 252 §
2 k.s.h.) we wskazanym w ustawie terminie. Nie wykluczyl jednak mozliwo$ci stosowania do uchwal sprzecznych z
ustawa przepisow art. 58 § 1 k.c., zgodnie z ktérym za niewazng nalezy uznac takze uchwale, ktéra ma na celu obejscie
ustawy. Za niewazna nalezy uzna¢ takze uchwale naruszajaca przepisy prawa karnego, co moze mie¢ znaczenie w
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy.

W tym stanie rzeczy, poniewaz Sad II instancji nie zbadal okoliczno$ci sporzadzenia protokolu ze zgromadzenia
wspOlnikow i nie odniost sie do jego tresci, a na podstawie zebranych dowodéw pojawia sie watpliwo$¢ co do
prawdziwosci i rzetelnosci sporzadzenia protokotu ze zgromadzenia wspolnikow, Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia
12.12.2008 r. uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Poznaniu do ponownego
rozpoznania.

Po ponownym rozpoznaniu Sad Apelacyjny w Poznaniu wyrokiem z dnia 12.05.2009 r. oddalit apelacje pozwanych
i orzekl o kosztach procesu. Sad Apelacyjny uznal, ze z zalaczonego do akt protokolu zgromadzenia wspo6lnikow
nie wynika, by zgromadzenie w rzeczywisto$ci zwolano i by doszlo do glosowania nad uchwala. Sad Najwyzszy
przesadzil, ze przypadkowe zebranie udzialowcdw, o ile nie sa spelnione przeslanki z art. 227 § 2 k.s.h.iart. 420 k.s.h.,
skutkuje uznaniem, ze podjete w czasie spotkania uchwaly nalezy uznaé za nieistniejace. W tym stanie rzeczy przyjac
nalezy, ze mialo miejsce co najwyzej sporzadzenie i podpisanie uchwaly przez jednego ze wspolnikéw, natomiast do
podjecia uchwaly przez zgromadzenie wspolnikow nie doszto. Konsekwencja dokonania sprzedazy nieruchomosci bez
wymaganej przez art. 228 pkt 4 k.s.h. zgody zgromadzenia wspolnikow jest niewazno$é tej czynnosci, o czym przesadza
treéc art. 17§ 1k.s.h. W ocenie Sadu Apelacyjnego kodeks spolek handlowych zawiera generalne uregulowanie sytuacji,
gdy osoba prawna dokonuje czynno$ci prawnej, dla ktorej ustawa wymaga uchwaly walnego zgromadzenia i uchwatly
takiej nie podjeto (art. 17 § 1 k.s.h.), a wyjatki od zasady, ze czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganej uchwaly jest
niewazna przewiduje w art. 254 § 2 i 4 k.s.h. Ustawodawca nie uznal jednak za sluszne objaé ochrong przewidziang
w art. 254 § 2 i 4 k.s.h. dzialajacych w dobrej wierze kontrahentow spolki takze w tej sytuacji. Postuzenie sie przez
jednego ze wsp6lnikow dokumentem, ktéry pozornie jest uchwala, a tylko w takich sytuacjach jest mozliwe uznanie
uchwaly za nieistniejgcg, nie uzasadnia stosowania wyjatkéw od zasady, ze czynnoé¢ prawna, zawarta na podstawie
takiego dokumentu jest niewazna. We wszystkich innych sytuacjach czynno$¢ prawna musi by¢ uznana za niewazng.

W toku procesu w dniu 1.11.2009 r. nastgpilo wydanie nieruchomo$ci.

W okresie od 1.05.2009 r. do 31.10.2009 r. najemcami bylo 17 podmiotéw. Laczna warto$¢ czynszu w badanym
okresie wyniosta netto 163.394,40 zl (brutto 205.328,66 z1). Z uwagi na fakt, ze kazda z uméw najmu lokalu zawierala
punkt dotyczacy waloryzacji czynszu raz w roku na dzieni 1 stycznia nastepnego roku, wedlug wskaznika inflacji
opublikowanego przez GUS, wysoko$¢ kwot naleznych uwzgledniajac wskaznik inflacji wyniosla netto 179.849,25z1
(brutto 219.144,00 z1). Powodowie winni wiec z tytulu zawartych uméw najmu otrzymac¢ kwote 179.849,25 zi,
natomiast otrzymali 133.008,01 zk.



Warto$é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wlasnosSci zabudowy na dzien 20.02.2003r. wynosila
2.611.200z}, a na dzien 1.11.2009r. warto$¢ ta wynosita 5.539.840 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, odnoszgc sie do zarzutu potracenia podniesionego przez
pozwang, ze w okresie od dnia zawarcia umowy to jest od 20.02.2003 r. do 12.05.2009 r. — daty wyroku Sadu
Apelacyjnego ustalajacego niewaznosé umowy, powodowie byli posiadaczami samoistnymi nieruchomoéci w dobrej
wierze w rozumieniu art. 224 § 2 k.c. Pozwana mogla wiec zglosi¢ skuteczny zarzut potracenia swojej wierzytelnosSci
z tytulu zwrotu pozytkoéw - naleznych czynszow i pogorszenia rzeczy za okres od maja do 31 pazdziernika 2009 r. W
ocenie Sadu zasadny byl jednak zarzut przedawnienia, z uwagi na tre$¢ art. 229 § 1 k.c. Przedawnienie nastapito 1
listopada 2010 r., natomiast zarzut potracenia zostal podniesiony w piSmie z dnia 21 marca 2011 r.

Sad Okregowy dokonal waloryzacji roszczenia powodéw, uznajac, ze zachodza podstawy niej zgodnie z art. 358" § 1
k.c., bowiem roszczenie nie bylo zwiazane z dzialalnoscia gospodarcza prowadzong przez W. G.. Po uwzglednieniu
zaplaconej ceny kwota waloryzacji wyniosta 1 089 741 zl. Sad Okregowy obciazyt skutkami zmiany wartoéci
nieruchomosci strony po polowie, a wiec po 544 870,50 zt. Wobec powyzszego z tego tytulu powodom przyshuguje
kwota 1 504 871 zl - zwaloryzowana cena zakupu nieruchomosci.

Pozwanej w stosunku do powodoéw przystugiwal skuteczny zarzut potragcenia kwoty 179 849,25 zi. Po uwzglednieniu
zarzutu potracenia nalezna powodom kwota wynosi 1.325.002 zl (1.504.871 7z} - 179.849,25 zl). Majac na uwadze,
ze powdd rozszerzyl powddztwo w piSmie z dnia 12.11.2009 r. to od tej daty zasadzono ustawowe odsetki od kwoty
365.022 7zt (rozszerzonego powoddztwa) przyjmujac, ze pozwany pozostawal w zwloce - punkt 1 wyroku.

W pozostalej czesci oddalono powddztwo uznajac je za bezzasadne. Jako chybiony nalezalo uzna¢ wywod powodow,
Ze zarzut potrgcenia jest w caloSci niezasadny - punkt 2 wyroku.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl w punktach 4-6 wyroku. Majac na uwadze wynik sprawy (powodztwo zostalo
uwzglednione w 44%) oraz tre$¢ art. 100 k.p.c. Sad proporcjonalnie do wyniku sprawy obciazyt strony kosztami.
Oplata od pozwu wynosi 100.000zL. Powodowie uiécili z tego tytulu 60 000 zl, wobec czego zasadzono od pozwanej
na rzecz powodow 4 000zl tytulem zwrotu czeSci oplaty sadowej, a pozostala kwote nakazano pobraé¢ od pozwanej
na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Koninie). Tym samym pozwana zostala obciazona oplata sadowa w
kwocie 44 ooozl, a powodowie w kwocie 56 000zl. Te samg regule Sad zastosowal obcigzajac strony kosztami opinii
bieglych i kosztami zastepstwa procesowego. Wysoko$¢ naleznych kosztow zastepstwa procesowego zostalo ustalone
na podstawie z § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za
czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2002 roku nr 163 p6z. 1349 ze zm.).

Powyzszy wyrok apelacja zaskarzyl w calo$ci pozwany, zarzucajac:

- naruszenie art. 89 k.p.c. oraz art. 92 k.p.c. poprzez rozpoznanie merytorycznie sprawy w zakresie rozszerzonego
powbdztwa w sytuacji gdy oSwiadczenie o rozszerzeniu powddztwa zostato zlozone przez pelnomocnika powodéw
z przekroczeniem zakresu pelnomocnictwa udzielonego w dniu 8 pazdziernika 2009 r., co w konsekwencji
doprowadzilo do niewaznos$ci postepowania na podstawie art. 379 pkt 2 k.p.c.

- naruszenie art. 321 § 1 k.p.c. w zw. z art. 92 k.p.c. w zw. z art. 89 k.p.c. poprzez wydanie wyroku ponad zadanie
wyrazone w pozwie z dnia 8 pazdziernika 2009 r. opierajac sie na o§wiadczeniu o rozszerzeniu powddztwa zlozonym
przez pelnomocnika z przekroczeniem zakresu udzielonego pelnomocnictwa;

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego wybibdrezo
z pominieciem jego istotnej czeSci tj. pisma pozwanego z dnia 21 wrze$nia 2009 r., w ktérym pozwany sklada
o$wiadczenie o potraceniu, co w rezultacie doprowadzilo do przyjecia, ze od dnia 20 maja 2009 r. powodom
przystuguja odsetki od kwoty 960.000 zl, a nie od kwoty wynikajacej z dokonanego potracenia;



- naruszenie. art. 233 k.p.c. poprzez wyprowadzenie z zebranego w sprawie materialu dowodowego blednych
wnioskow, ze nieruchomo$¢ nie zostala nabyta na cele zwigzane z prowadzona przez powoda dzialalnoécig
gospodarcza, co w konsekwencji doprowadzilo do blednego przyjecia, ze w analizowanym stanie faktycznym nie

ma zastosowania norma art. 358" § 4 k.c. wylaczajaca mozliwoéé dokonania waloryzacji na wniosek podmiotu
prowadzacego dzialalno$é gospodarcza.

- naruszenie art. 233 §  k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. poprzez dokonanie oceny materialu dowodowego wybidrczo
z pominieciem jego istotnej czeSci tj. zeznan w charakterze strony M. T. (2), zeznan w charakterze strony W. G.,
dowodu z akt sprawy sygn. akt 1 Ds. 1258/03 oraz 1 Ds. 662/03 prowadzonych przez Prokurature Rejonowag w Kole,
postanowienia Sadu Rejonowego w Koninie Wydzial Ksiag Wieczystych z dnia 7 lipca 2003 sygn. akt 1132/03, z
ktoérych wynika, ze powodowie juz w 2003 r. nie byli posiadaczami w dobrej wierze;

- naruszenie art. 232 k.p.c. poprzez przyjecie, ze pozwany nie wywigzat sie z obowigzku udowodnienia okoliczno$ci,
z ktorych wywodzi skutki prawne, iz powodowie juz od 2003 r. nie byli posiadaczami w dobrej wierze, podczas gdy
pozwany zaoferowat logiczne, wzajemnie uzupekiajace sie dowody w postaci zeznan w charakterze strony M. T. (1),
zeznan w charakterze strony W. G., dowodu z akt sprawy sygn. akt 1 Ds. 1258/03 oraz 1 Ds. 662/03 prowadzonych
przez Prokurature Rejonowa w Kole, postanowienia Sgdu Rejonowego w Koninie Wydzial Ksiagg Wieczystych z dnia
7 lipca 2003 sygn. akt 1132/03, potwierdzajace, ze powodowie juz w 2003 r. byli §wiadomi, Ze nie sa posiadaczami
nieruchomosci w dobrej wierze;

- naruszenie art. 224 § 2 k.c. przez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze obowigzki wynikajace ze
wskazanej normy prawnej obcigzaja powod6éw dopiero od dnia wydania wyroku przez Sad Apelacyjny w Poznaniu
w sprawie sygn. akt I ACa 158/09, w dniu 12 maja 2009 r. podczas gdy z tresci art. 224 § 2 k.c. wynika wprost,
ze obowigzki te obciazaja powoddw najpdzniej od dnia kiedy dowiedzieli sie o wytoczeniu przeciwko nim przez
pozwanego powddztwa z dnia 12 grudnia 2005 r. (sygn. akt Sadu Okregowego w Koninie I C 1217/05);

- naruszenie art. 358' § 3 k.c. w zw. z art. 481 § 1 k.c. przez ich bledng wykladnie i przyjecie, ze odsetki od
zwaloryzowanego roszczenia naleza sie od dnia zlozenia o$wiadczenia o rozszerzeniu powddztwa, podczas gdy
Swiadczenie w zwaloryzowanej wysoko$ci nalezy sie od daty prawomocno$ci wyroku waloryzacyjnego.

Wnibst o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania sadowi I
instancji, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w caloSci, oraz o zasadzenie kosztow
postepowania za obie instancje.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnieéli o oddalenie apelacji w calo$ci i o zasgdzenie na ich rzecz kosztéw
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje;
Apelacja okazala sie tylko w nieznacznej czeéci zasadna.

Nie mozna bylo podzieli¢ podnoszonego w apelacji zarzutu niewaznoSci postepowania z uwagi na niewlasciwe
umocowanie pelnomocnika strony powodowej. Nalezy bowiem wskaza¢, ze wprawdzie tre$¢ pelnomocnictwa
obejmowata dochodzenie przeciwko pozwanemu roszczenia okreslonego kwotowo, jednak w toku procesu powodowie
za poSrednictwem pelnomocnika rozszerzyli powodztwo, domagajac sie w oparciu o te sama podstawe faktyczna
roszczenia zwaloryzowanego. Nie mozna zatem przyjac, ze powodowie wystapili z zupelnie nowym roszczeniem obok
kwoty pierwotnie objetej powodztwem, bowiem pomimo rozszerzenia powoddztwa, w dalszym ciggu domagali sie
zwrotu od pozwanego zaplaconej ceny nieruchomosci, tyle ze zwaloryzowane;j.



Nie mozna réwniez uznaé, ze pelnomocnik powoddéw rozszerzajac powodztwo, przekroczyl zakres udzielonego
pelnomocnictwa. Pelnomocnictwo procesowe obejmuje bowiem z mocy samego prawa umocowanie do wszystkich
laczacych sie ze sprawa czynnosci procesowych (art. 91 k.p.c.), nie wylaczajac rozszerzenia powoddztwa.

Ponadto niewatpliwie powodowie mieli w toku procesu pelna $wiadomo$¢, ze ich pelnomocnik rozszerzyl powddztwo.
A mianowicie, ze nie domaga sie zwrotu ceny w kwocie nominalnej, lecz zwaloryzowanej kwocie. Przyjac za$ nalezy, ze
udzielenie pelnomocnictwa dopatrzy¢ sie mozna nawet w fakcie tolerowania przez mocodawce wystepowania danej
osoby w jej imieniu.

Wskazac¢ takze nalezy, ze zarzut niewazno$ci postepowania z powodu niewlasciwego umocowania pelnomocnika
przeznaczony jest dla strony, ktéra nie byla w toku postepowania wlasciwie umocowana i stuzy¢ ma obronie jej
interesu. Nie jest zatem dopuszczalne powolywanie tego zarzutu przez przeciwnika, usitlujacego wzruszy¢ niekorzystne
dla siebie rozstrzygniecie ( Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lutego 2011 r. w sprawie IV CSK 263/10 ).

Z uwagi na powyzsze nie doszlo wiec rdwniez do naruszenia przepiséw art. 89, 92 oraz art. 321 § 1 k.p.c.

Wadliwy okazal sie zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Dokonujac oceny dowodéw Sad Okregowy nie przekroczyt
granicy swobodnej ich oceny. Wyprowadzil bowiem z zebranego w sprawie materialu dowodowego wnioski logicznie
prawidlowe. Poza tym ocena dowodéw odpowiada warunkom okre$lonym przez prawo procesowe. I tak po
pierwsze sad pierwszej instancji oparl swoje przekonanie wylacznie na dowodach prawidlowo przeprowadzonych,
z zachowaniem zasady bezposrednioSci. Po drugie Sad Okregowy dokonal oceny na podstawie wszechstronnego i
bardzo wnikliwego rozwazenia zebranego w sprawie materialu. Nie ma wiec potrzeby powtarzania w tym miejscu
rozwazan sadu pierwszej instancji. Po trzecie Sad Okregowy dokonal prawidlowej selekcji dowodoéw szeroko
argumentujac, na ktérych dowodach sie oparl i ktérym odmowil wiarygodnosci i mocy dowodowej. Dlatego tez Sad
Apelacyjny nie znalazl podstaw, aby zakwestionowaé¢ dokonana ocene dowodow.

W szczegdblnoSci nie byt trafny zarzut, iz sad pierwszej instancji nienalezycie ocenil tres¢ pisma pozwanego z dnia 21
wrze$nia 2009 roku. Sad Okregowy wzial pod uwage to pismo, a jedynie uznal, ze wierzytelno$¢ przedstawiona w tym
piSmie do potracenia nalezna byla tylko w nieznacznej czesci.

Ponadto na ocene czy powodowie byli w dobrej czy zlej wierze nie mogly mie¢ w efekcie znaczenia wskazane w apelacji
dowody, o czym w dalszej czeéci uzasadnienia.

Nie byl zasadny zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c., bowiem Sad Okregowy — zgodnie z tym przepisem — wskazal
podstawe faktyczna, zaprezentowal ocene dowodow oraz wskazal i wyjasnil podstawe prawna wyroku.

Pozwany twierdzil, iz powodowie — mimo stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy z dnia 20 marca 2003 roku —
nie moga domagac sie zwrotu ceny i to nawet w kwocie nominalnej, gdyz wierzytelno$¢ ta ulegla umorzeniu, bowiem
przedstawil w pismie z dnia 21 wrzesnia 2009 roku do potracenia wzajemng wierzytelnosé.

Pozwany rzeczywiécie w piSmie z dnia 21 wrze$nia 2009 roku — wobec wierzytelnosci powoddéw z tytulu zwrotu
uiszczonej ceny w kwocie 960.000 zl. - przedstawil do potracenia wierzytelno$é z tytutu pobranych przez powodow
czynszo6w najmu od 2003 do 2009 roku w kwocie 1.170.000 z}. Ostatecznie pozwany wierzytelno$c z tego tytulu okresélit
na kwote 1.902.153,39 zl., obejmujac okres do dnia wydania nieruchomo$ci, a wiec do konca pazdziernika 2009 roku.

To stanowisko pozwanego osadza sie na twierdzeniu, ze juz od dnia zawarcia umowy sprzedazy powodowie byli
samoistnymi posiadaczami nieruchomosci w zlej wierze. Trafnie za$ Sad Okregowy przyjal, ze powodowie stali sie
posiadaczami w zlej wierzeje dopiero od dnia 12 maja 2009 roku tj. od dnia, w ktérym w sprawie o stwierdzenie
niewaznoS$ci umowy sprzedazy Sad Apelacyjny w Poznaniu oddalil apelacje, a wiec uprawomocnit sie uwzgledniajacy
powddztwo wyrok Sadu Okregowego w Koninie z dnia 29 marca 2007 roku.



Zgodnie z art. 7 k.c. jezeli ustawa uzaleznia skutki prawne od dobrej lub zlej wiary, domniemywa sie istnienie dobrej
wiary. Domniemanie jest wzruszalne, ale to pozwany winien wykazaé, ze powodowie byli w zlej wierze, gdyz to
pozwany z przypisania powodom zlej wiary wywodzi dla siebie korzystne skutki prawne.

Nie sposo6b przyjaé, ze powodowie byli posiadaczami w zlej wierze juz od chwili zawarcia umowy sprzedazy. Pozwany
nie obalil domniemania z art. 7 k.c. Zwazy¢ za$ nalezy, Ze to nie powodowie, ale to sam pozwany wykreowal i wadliwie
przeprowadzil procedure wewnetrzna dotyczacg wyrazenia zgody na sprzedaz przez spotke nieruchomosci. Te fakty
w chwili zawarcia umowy w zaden sposéb nie zostaly ujawnione.

Stwierdzi¢ za$ trzeba, ze w zadnym razie nie mozna przyjac, ze powodowie stali sie posiadaczami w zlej wierze tylko
dlatego i od dnia, gdy dowiedzieli sie, ze pozwany wytoczyl przeciwko nim powbddztwo o stwierdzenie niewaznosci
umowy sprzedazy.

Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze ustawodawca uznal nawet, ze gdy samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial sie o
wytoczeniu przeciwko niemu powddztwa o wydanie rzeczy, to samo przed sie nie oznacza, iz w takiej sytuacji posiadacz
staje sie posiadaczem w zlej wierze. Wynika to wprost z poré6wnania art. 224 § 2 k.c. i art. 225 k.c., ktére to przepisy
wprowadzaja rézne rezimy odpowiedzialnosci posiadacza dla posiadacza w dobrej wierze , ktory dowiedzial sie o
wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy i dla posiadacza w zlej wierze. Tym bardziej wiec nie mozna
przyjac, ze posiadacze w dobrej wierze staja sie posiadaczami w zlej wierze tylko dlatego, ze sprzedawca na drodze
sadowej kwestionuje wazno$¢ umowy, w wyniku realizacji ktorej kupujacy stal sie samoistnym posiadaczem rzeczy w
dobrej wierze. W kazdym bowiem przypadku trzeba bra¢ pod uwage wszystkie okolicznoSci towarzyszace.

Jak za$ juz stwierdzono powodowie w zaden sposéb nie wykreowali wadliwej procedury wewnetrznej w pozwanej
spolce dotyczacej wyrazenia zgody na sprzedaz przez spdtke nieruchomosci. Zaznaczy¢ za$ trzeba i podkresli¢ nalezy,
ze przebieg — opisany wyzej - postepowania sadowego wskazuje, ze kwestia niewaznosci czy waznosci umowy byla
bardzo sporna. To oznacza, ze brak podstaw, aby powodom przypisac zla wiare w toku postepowania, skoro jego
wynik nie byl przesadzony do konca. Dlatego — za sadem pierwszej instancji - przyja¢ nalezy, iz powodowie stali
sie posiadaczami w zlej wierze dopiero od dnia 12 maja 2009 roku tj. od dnia, w ktérym w sprawie o stwierdzenie
niewazno$ci umowy sprzedazy Sad Apelacyjny w Poznaniu oddalil apelacje, a wiec uprawomocnit sie uwzgledniajacy
powodztwo wyrok Sadu Okregowego w Koninie z dnia 29 marca 2007 roku.

W Swietle powyzszej obiektywnej okoliczno$ci w zadnym razie wskazane przez pozwanego dowody osobowe nie mogly
mieé¢ w tej kwestii znaczenia.

Oczywiécie uznanie, ze powodowie byli posiadaczami w dobrej wierze, posiadaczami w zlej wierze stali sie dopiero z
dniem 12 maja 2009 ma istotne znaczenie dla oceny zasadno$ci — przedstawionego do potracenia — wierzytelnoSci z
tytulu czynszow, ktoére zostaly pobrane przez powodow.

Zgodnie bowiem art. 224 § 1 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze zachowuje pobrane pozytki cywilne, jezeli w
tym czasie staly sie wymagalne. Zgodnie z art. 53 § 2 k.c. pozytkami cywilnymi rzeczy sa dochody, ktore rzecz przynosi
na podstawie stosunku prawnego. Niewatpliwie takim dochodem jest czynsz z tytulu najmu lokali znajdujacych sie
budynku usytuowanym na nieruchomosci. To oznacza, ze nie istniala i nie istnieje wierzytelno$¢, ktéra przedstawil
pozwany do potracenia z tytulu pobranych przez powodow czynszéw za okres od 2003 roku do “11 maja 2009 roku.

Zgodnie z art. 225 k.c. w zw. art. 224 § 2 k.c. samoistny posiadacz w zlej wierze obowigzany jest zwr6ci¢ pobrane
pozytki, ktérych nie zuzyl, jak rowniez uiéci¢ wartoéé tych, ktoére zuzyt oraz zwrodci¢ warto§é pozytkow, ktérych z
powodu zlej gospodarki nie uzyskal. Sad Okregowy przekonywujaco przyjat i wyjasnil, iz z tego tytulu pozwanemu
przystugiwala wierzytelno$¢ za okres od dnia 12 maja 2009 roku do 30 pazdziernika 2009 roku w kwocie 179.849,25
z}., ktora to zostala potracona z wierzytelnoScia powodéow.

Tak wiec potracenie wierzytelnoSci w piSmie pozwanego z dnia 21 wrzes$nia 2009 roku bylto zasadne tylko za okres od
12 maja 2009 roku do 31 sierpnia 2009 roku, a wiec w kwocie 114.451 zt. Tak wiec nalezna powodom wierzytelno$c



w kwocie 960.000 zl. — w wyniku pisma pozwanego z dnia 21 wrze$nia 2009 roku - ulegla umorzeniu jedynie co do
kwoty 114.451 zk.

Pozwany w toku procesu przedstawil nadto do potracenia wierzytelno$¢é w kwocie 245.106,46 zl. z tytulu pogorszenia
rzeczy. Sad Okregowy nie uwzglednil w tym zakresie zarzutu potracenia, gdyz uznal za zasadny zarzut przedawnienia.
Pozwany w tej materii nie zglosil w apelacji zadnych zarzutow. Poniewaz jednak uzasadnienie apelacji w tej kwestii
nie jest jednoznaczne zauwazy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 224 § 1 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest
odpowiedzialny za pogorszenie rzeczy. Za pogorszenie rzeczy — zgodnie z art. 225 k.c. - jest odpowiedzialny posiadacz
w zlej wierze. Pozwany nie tylko nie udowodnit faktu, iz budynek ulegl pogorszeniu, ale przede wszystkim nie podjal
zadnej inicjatywy dowodowej, aby wykazaé, ze mialo to miejsce po dniu 12 maja 2009 roku ( do tej daty powodowie
byli posiadaczami w dobrej wierze ) do dnia wydania rzeczy.

Zgodnie z art. 358" § 3 k.c. w razie istotnej zmiany sily nabywczej pienigdza po powstaniu zobowigzania, sad moze
po rozwazeniu interesu stron, zgodnie z zasadami wspoélzycia spolecznego, zmieni¢ wysokosé lub sposéb spelnienia
Swiadczenia pienieznego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub umowie.

Pozwany z kilku powod 6w zakwestionowal mozliwo$¢ waloryzacji kwoty 960.000 zl. tj. ceny sprzedazy nieruchomo$ci.
Jednak wszystkie argumenty pozwanego w tym zakresie okazaly sie chybione.

Po pierwsze nie mozna bylo przyjaé, ze w chwili zgloszenia zadania waloryzacji $wiadczenia zobowiazanie nie istniato,
gdyz wygaslo, bowiem — jak wyzej wskazano — zarzut potracenia zgloszony przez pozwanego okazal sie zasadny tylko
W nieznacznej czesci.

Po drugie wbrew twierdzeniu pozwanego po uiszczeniu przez powodéw ceny ( 2003 rok ) a powstaniem obowigzku
zwrotu ceny przez pozwanego ( 2009 rok ) nastgpila istotna zmiana sity nabywczej pienigdza.

Zauwazy¢ trzeba, ze w latach 2003 — 2009 inflacja w Polsce wyniosla lacznie okolo 20 %. Placa minimalna w 2003 roku
wynosita 800 zl., a w 2009 roku 1.276 zl. Przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w 2003 roku
wynosilo 2.201 zl., a w 2009 roku 3.102 zl. Przede wszystkim jednak w pelni przekonywujace jest to, ze — jak trafnie
ustalil sad pierwszej instancji na podstawie fachowej opinii bieglego — warto$¢ nieruchomosci, ktéra byl przedmiotem
umowy sprzedazy zawartej przez strony wzrosta w tym czasie ponad dwukrotnie.

Po trzecie na przeszkodzie waloryzacji $wiadczenia nie stoi § 4 art. 358" k.c. Zgodnie z tym przepisem z
zadaniem zmiany wysokoS$ci lub sposobu spelienia $wiadczenia pienieznego nie moze wystgpié strona prowadzaca
przedsiebiorstwo, jezeli Swiadczenie powstaje w zwiazku z prowadzeniem tego przedsiebiorstwa.

Przepis art. 358" § 3 k.c. wprowadza powszechng mozliwoéé waloryzacji $wiadczen pienigznych, jezeli tylko po
powstaniu zobowigzania nastapila istotna zmiana sily nabywczej pieniadza. To oznacza, ze unormowanie z § 4 art.

358" k.c. stanowi wyjatek i jako taki nie moze podlegaé wykladni rozszerzajace;.

Dlatego w pelni nalezy zaakceptowac stanowisko sadu pierwszej instancji, ze w sprawie waloryzacja $§wiadczenia byta
dopuszczalna, skoro dzialalno$¢ gospodarczej nie prowadzi powodka, lecz tylko powod, a nieruchomosé zostala nabyta
do wspolnosci ustawowej powodow.

Poréwnujac warto$¢ nieruchomoséci z 2003 roku do wartoéci z 2009 roku Sad Okregowy przyjal prawidlowa
metode waloryzacji §wiadczenia. Przy umowach wzajemnych obowiazuje bowiem ekwiwalentno$é §wiadczen. Dlatego
zwracana w nastepstwie stwierdzenia niewazno$ci umowy sprzedazy cena kupna nieruchomosci co do zasady winna
odzwierciedla¢ warto$¢ nieruchomo$ci z chwili powstania obowiazku jej zwrotu. W sprawie za$§ miedzy powstaniem
tego obowiazku a jego faktyczna realizacja uplynelo jedynie niecale szeS¢ miesiecy i dlatego wlasciwe bylo przyjecie
tej daty jako wlasciwej do waloryzacji Swiadczenia tj. ceny kupna.



Prawidlowo Sad Okregowy przy waloryzacji wzial pod uwage w calosci uiszczong cene w kwocie nominalnej, bowiem
tylko w ten sposob $§wiadczenia mogly zosta¢ rzetelnie poré6wnana. Nadto wierzytelnosé, ktéra zostala skutecznie
potracona stala sie wymagalna po dacie, w ktorej nastapil obowiazek zwrotu S§wiadczen wzajemnych, a wiec po dacie,
gdy nastapil stan waloryzacyjny ( dopuszczalno$é waloryzacji ).

Majac na wzgledzie zasady wspolzycia spolecznego stwierdzié nalezy, ze sad pierwszej instancji bardzo rygorystycznie
obcigzyl powodéw skutkami zmiany sily nabywczej pieniadza az w 50 %, gdy sie zwazy, ze umowa sprzedazy okazata
sie niewazna wylacznie w wyniku zaniedban pozwanego.

Zasadny okazal sie zarzut naruszenia art. 481 § 1 k.c., ale tylko cze$ciowo.

Trafnie wskazal pozwany, ze odsetki ustawowe od zwaloryzowanego §wiadczenia nalezg sie od dnia uprawomocnienia
sie wyroku. Taka jest zasada, gdyz wlasnie co do zasady sadowa waloryzacja §wiadczenia nastepuje wedlug zasad,
okolicznosci i kryteriow obowigzujacych w chwili orzekania. Natomiast w niniejszej sprawie waloryzacja $wiadczenia
nastgpila na date wykonania obowigzku zwrotu $wiadczenia niepienieznego tj. na dzien 1 listopada 2009 roku.
Powodowie jednak dopiero w pi$mie procesowym z dnia 12 listopada 2009 roku wezwali pozwanego do spelienia
zwaloryzowanego Swiadczenia. Pismo to zostalo doreczone pozwanemu w dniu 16 grudnia 2012 ( k.133 ), co oznacza,
Ze pozwany pozostaje w opoznieniu w spelieniu tego §wiadczenia w rozumieniu art. 481 § 1 k.c. od dnia 17 grudnia
2012 roku.

Wadliwie za$ sad pierwszej instancji zasadzil ustawowe odsetki od §wiadczenia w kwocie nominalnej od dnia wezwania
do spelnienia tego $wiadczenia. Z chwila dokonania waloryzacji mamy do czynienia z jednym zwaloryzowanym
Swiadczeniem i dlatego opdznienie w jego spelnieniu nie moze mie¢ miejsca przed doreczeniem wezwania o jego
zaplate.

Z powyzszych wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w ten sposoéb, ze
od zasadzonej kwoty 1.325.022 z}. ustawowe odsetki zasadzil od dnia 17 grudnia 2009 roku. Bezzasadne okazalo sie
bowiem zadanie zasadzenia ustawowych odsetek od kwoty 960.000 zt. od dnia 20 maja 2009 roku do dnia 16 grudnia
2009 roku i od kwoty 365.022 od dnia 12 listopada 2009 roku do dnia 16 grudnia 2009 roku, przy czym z uwagi na
tres$¢ punktu 2 wyroku sadu pierwszej instancji w tym zakresie korekta samej tresci tego wyroku byta zbedna.

W pozostalym zakresie apelacja jako bezzasadna podlegata oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Poniewaz wyrok sadu pierwszej instancji zostal zmieniony w nieznacznej czeéci Sad Apelacyjny nie znalazl podstaw
do zmiany rozstrzygniecia o kosztach procesu poniesionych przed sadem pierwszej instancji.

Poniewaz apelacja zostala uwzgledniona w nieznacznej czeSci uiszczonymi kosztami postepowania odwolawczego
Sad Apelacyjny na podstawie 100 k.p.c. obcigzyl pozwanego i dlatego zasadzil od niego na rzecz powodow kwote
5400 zl. tytulem kosztéw zastepstwa procesowego poniesionych w postepowaniu odwolawczym, a to na podstawie
na podstawie § 2, § 6 pkt. 7, § 12 ust. 1 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radcéw prawnych z urzedu.

- M. Glowacka - K. Jozefowicz - R. Stachowiak



