Sygn. akt Il CSK 160/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 pazdziernika 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)

SSN Krzysztof Pietrzykowski

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z powodztwa Z. K.

przeciwko Z.L. iin.,

O uniewaznienie umowy,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 8 pazdziernika 2009 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Okregowego w P.

z dnia 6 listopada 2008 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu w P. do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia
o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Rejonowy oddalit powddztwo Z. K. o uniewaznienie umowy sprzedazy
nieruchomosci z dnia 22 lipca 2005 r. (blizej opisanej w pozwie), skierowane
przeciwko czterem pozwanym (P. G., A. G., Z. L. i M. G.-L.). Powdéd motywowat
swoje roszczenie tym, ze w chwili zawierania umowy dziatat pod wptywem wady
oswiadczenia woli (brak $wiadomoséci i swobody wyrazenia woli), wywotanej
alkoholizmem, obietnicami i upijaniem go przed zawarciem umowy sprzedazy,
oszukiwanie go co do ceny sprzedanej nieruchomosci. Sad Rejonowy ustalit

nastepujgcy stan faktyczny.

W dniu 22 lipca 2005 r. powod zawart z pozwanymi umowe sprzedazy
nieruchomosci potozonej w P. przy ul. S. [...], sktadajgcej sie z dwoch dziatek o
pow. 0,368 ha, zabudowanych budynkiem wolnostojgcym, w czesci w stanie
surowym, bez tynkéw. Dla celéw podatkowych Urzad Skarbowy wycenit wartosc
spornej nieruchomosci na kwote 161.086 zt. Wedtug opinii biegtego, wartos¢ tej
nieruchomosci w chwili umowy sprzedazy wynosita 173.538 zt przy uwzglednieniu
jej obcigzenia stuzebnoscig gruntowg. Powdd utrzymuje sie obecnie z prac
doreczonych po zwolnieniu go z pracy. Jest osobg od wielu lat uzalezniong od
alkoholu, co doprowadzito do wystgpienia u niego niewielkich zanikow korowych,
powodujgcych objawy zespotu psychoorganicznego o obrazie otepiennym,
skutkujgcym deficytami w zakresie koncentracji uwagi i pamieci krotkotrwatej. W
czasie pobytu w szpitalu (wrzesien 1998 r.) rozpoznano u powoda zespot
abstynencyjny poalkoholowy. Powdd nie podjgt zalecanego mu leczenia
odwykowego i pit nadal, az do daty zawarcia umowy. Ma obecnie obnizong
zdolnos¢ koncentracji i skupienia uwagi, tatwo ulega wptywom innych osob, alkohol
znacznie ostabia jego sfere wolicjonalng, moze mie¢ problemy z witasciwg
interpretacjg niektorych sytuacji spotecznych. W dniu zawarcia umowy notarialnej
powod miat petng swiadomos¢ podjetej decyzji i w sposéb swobodny wyrazit swojg
wole sprzedazy nieruchomosci. Swiadczg o tym zeznania notariusza oraz opinia
Instytutu Psychiatrii i Neurologii — Kliniki Psychiatrii Sgdowej w Warszawie.
Nie mozna byto zatem przyjaé u powoda wady oswiadczenia woli przewidziane;j
w art. 82 k.c. Nie bylo tez podstaw do przyjecia btedu powoda co do ceny

sprzedanej nieruchomosci. Sad Rejonowy wykluczyt rowniez mozliwos¢



zastosowania art. 388 § 1 k.c., poniewaz petnomocnik powoda powotat sie na
istnienie wyzysku dopiero na rozprawie w dniu 30 pazdziernika 2007 r., a wiec po
uptywie terminu przewidzianego w art. 388 § 2 k.c. W ocenie Sgdu, nie zachodzita
w 0gole przestanka przymusowego potozenia, niedotestwo lub niedoswiadczenie

powoda.

W wyniku apelacji powoda Sad Okregowy zmienit zaskarzony wyrok
i uniewaznit umowe sprzedazy z dnia 22 lipca 2005 r. (pkt 1 wyroku Sadu
Rejonowego). Dokonujgc oceny materiatu dowodowego, Sgd Okregowy doszedt do
wniosku, ze nabycie nieruchomosci przez pozwanych nastgpito w sytuacji braku po
stronie powoda ,niczym niezachwianej autonomii woli w warunkach wyzysku”.
Sad ten przyjat, ze uprzednie ustalenia Sgdu Rejonowego oparte zostaty na
wnioskach opinii sgdowo-psychiatrycznej, ale ustalenia te pomijajg te istotne
elementy, ktére prowadzg do konkluzji, iz petna autonomia woli powoda w chwili
zawierania kwestionowanej umowy sprzedazy nie byta zachowana. Uzupetniajgc
odpowiednio ustalenia faktyczne dotyczgce stanu psychicznego powoda przed
i w chwili zawarcia umowy (trwanie tzw. ciggu alkoholowego u powoda, poczucie
niepewnosci i zwatpienia co do definitywnosci podejmowanych decyzji, tatwos$é
ulegania sugestiom i wptywom innych o0soOb, ostabiona rola powoda), Sad
Okregowy stwierdzit, ze w chwili zawierania umowy sprzedazy nieruchomosci
powod znajdowat sie w przymusowym potozeniu, wywotanym warunkami
osobistymi, nie potrafit wykaza¢ sie odpowiednig asertywnoscig wobec nalegan
i zachet ze strony pozwanego, przy towarzyszgcej temu spiesznosci dziatan
pozwanego (P. G.) i Swiadomym wykorzystaniu przez kontrahenta ostabionej woli
powoda i zwigzanych z tym zaburzen. Istniata tez razgca dysproporcja swiadczen
stron. W wyniku wyzbycia nieruchomosci powdd stat sie bezdomnym (stracit lokal w
domu bedgcym w stanie surowym zamknietym). W ocenie Sadu, zwiekszenie
Swiadczenia ze strony pozwanych ,nie wchodzi w rachube, skoro tylko 70.000 z
byli oni w stanie w tej transakcji wytozy¢”. Oznacza to utrudnienie zrownowazenia
Swiadczen w rozumieniu art. 388 § 1 k.c. Podzniejsze stanowisko powoda
podnoszgcego ,zarzut wyzysku” nalezato uznacC jako sprecyzowanie podstawy
prawnego zgdania zgtoszonego w pozwie. Sgd Okregowy stwierdzit takze i to, ze

sporna umowa sprzedazy jest niewazna w swietle art. 58 § 2 k.c.



W skardze kasacyjnej pozwanych podnoszono zarzuty naruszenia przepisow
proceduralnych, tj. art. 232 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. art. 233 § 1 k.p.c. w zw.
zart. 3911 w zw. z art. 45 ust. 1 Konstytuciji; art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c;;
art. 235 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c.; art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
Wskazywano réwniez na naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 388 § 1
k.c., w zw. z art. 353 k.c.; art. 388 §1kc.wzw. zart. 6 k.c.; art. 382 § 2 k.c. i art.
58 § 2 k.c. w zw. z art. 353" k.c. Skarzacy wnosit o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy sadowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania,

ewentualnie — uchylenie zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Zarzuty naruszenia prawa procesowego okazaty sie nieuzasadnione
z roznych powodow. W postepowaniu kasacyjnym nie moze by¢ brany pod uwage
zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 391 § 1 k.p.c. i w zw. z art. 45 ust.
1 Konstytucji z ogélng motywacjg tego zarzutu w postaci przekroczenia przez Sgd
Okregowy granic swobodnej oceny dowoddéw. Poming¢ nalezy réwniez zarzut
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. Czym innym sg bowiem reguty
oceny dowododw, sposob rozktadu ciezar dowodu oraz wykazanie w postepowaniu
dowodowym zasadnosci zgtoszonego roszczenia. Zagadnienie wykazania
przestanki skuteczno$ci roszczenia o uniewaznienie umowy na podstawie art. 388
§ 1 kc. w postaci nadmiernego utrudnienia w dochodzeniu roszczenia
o zwiekszenie powodowi naleznego Swiadczenia (ceny sprzedazy) mogto byé
jednak podniesione w ramach zarzutu naruszenia tego wtasnie przepisu (art. 398>
§ 1 pkt 1 k.p.c.). Wbrew twierdzeniu skarzgcego, Sad pierwszej instancji dopuscit
w sposéb formalny dowdd z dokumentéw zawartych w aktach sprawy,
prowadzonej przez Prokurature Rejonowg (sygn. akt Ds. .../05). W protokole
rozprawy z dnia 9 maja 2006 r. znalazto sie bowiem stosowne postanowienie Sadu
0 koniecznoéci uzupetnienia materiatu dowodowego i ,zatgczenia akt Prokuratury
Rejonowej” (k. 54 akt). Akta te dotad znajdujg sie w gtébwnych aktach sprawy. Przy
ustalaniu stanu przymusowego (osobistego) potozenia powoda (sprzedajgcego) w
rozumieniu art. 388 § 1 k.c. Sad drugiej instancji odwotywat sie jednak do
zindywidualizowanych dokumentéw zawartych w aktach prokuratorskich (por. s. 4

uzasadnienia zaskarzonego wyroku). TreS¢ uzasadnienia wyroku Sadu



Okregowego nie wskazuje na to, ze zostaty w nim naruszone reguty prawidtowego
sporzadzenia faktycznej i prawnej motywacji rozstrzygniecia, przewidziane w art.

328 § 2 k.p.c. Nie mozna zatem podzieli¢ zarzutu naruszenia tego przepisu.

2. Podstawg faktyczng zgtoszonego zadanie w postaci ,uniewaznienia
umowy” sprzedazy z dnia 22 lipca 2005 r. powdd wskazat juz w pozwie w sposéb
dos¢ ogolny, podajgc szeroki katalog okolicznosci, ktére — jego zdaniem -
uzasadniaty zgtoszone roszczenie (wady oswiadczenia woli, wykorzystanie
alkoholizmu i braku swiadomosci powoda, oszustwo co do ceny umowy). Podstawa
faktyczna zasadniczego Zzgdania powoda zakreslona zostata zatem bardzo
szeroko. Jezeli zatem petnomocnik powoda powotat sie na wyzysk (zgtosit ,zarzut
wyzysku”) w dniu 30 pazdziernika 2007 r., nie znaczy to, ze zgdanie powoda
0 uniewaznienie umowy nastgpito juz po uptywie dwuletniego terminu zawitego,
przewidzianego w art. 388 § 2 k.c. Mozna bowiem stwierdzi¢, ze powotanie sie na
instytucje wyzysku nastgpito implicite juz w pozwie w zwigzku z eksponowaniem
wspomnianych okolicznosci stanowigcych podstawe faktyczng zgtoszonego
zgdania. Sad drugiej instancji miat zatem uzasadnione podstawy do przyjecia, iz
w dniu 3 pazdziernika 2007 r. doszto ostatecznie do sprecyzowania podstawy
faktycznej i prawnej dochodzonego roszczenia (s. 7 uzasadnienia zaskarzonego
wyroku). Skoro zatem sprzedaz nastgpita w dniu 2 lipca 2005 r., a pozew wniesiony
zostat w marcu 2006 r. (z szeroko okreslong podstawg faktyczng zadania
,2uniewaznienia umowy”), to nie zostat przekroczony termin zawity okreslony w art.
388 § 2 k.c. Zarzut naruszenia tego przepisu w omawianym zakresie nalezy zatem

uznac za chybiony.

3. Przepis art. 388 § 1 k.c. przewiduje odpowiednig kolejnos¢ (sekwencije)
zgtoszenia roszczen przez wyzyskiwanego wobec osoby wyzyskujgcej. Zadanie
uniewaznienia umowy mogtoby bowiem nastgpi¢ dopiero woéwczas, gdyby zgdanie
wyzyskiwanego o zmniejszenie naleznego mu swiadczenia (tzw. Swiadczenia
wyrownawcze) byty ,nadmiernie utrudnione” (por. np. uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK 444/04, nieopubl.; wspomina sie
tam o ,stopniowaniu roszczen”, od ktérego ustawa nie przewiduje wyjgtkow).
Regulacja taka stanowi przejaw potrzeby zapewnienia stosownej ochrony prawnej

takze partnerowi wyzyskiwanego przed niekorzystnym dla niego uniewaznieniem



umowy (rozwigzaniem jej ze skutkiem ex tunc). Przy zatozeniu istnienia przestanek
wyzysku przewidzianych w art. 388 § 1 k.c. w pierwszej kolejnosci powinno by¢
zatem zgtoszone Zzgdanie o charakterze wyrbwnawczym, a dopiero po wykazaniu
przez powoda tego, ze takie zgdanie byloby nadmiernie utrudnione (niekoniecznie
niemozliwe), otwiera sie mozliwoS¢ zgloszenia Zzagdania uniewaznienia umowy.
Jezeli zatem w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku znalazito sie stwierdzenie, ze
,Zwiekszenie Swiadczenia ze strony pozwanych nie wchodzi w rachube, skoro tylko
70.000 zt byli w stanie w tej transakcji wytozy¢”, to takie ustalenie trzeba jednak
uznac za zbyt ogolne i kategoryczne, nie poparte przytoczeniem okolicznosci, ktore
mogtyby uzasadnia¢ tak rozumiane przez Sad ,utrudnienie zrownowazenia
swiadczen”. Co wiecej, skoro skarzgcy (pozwany) kwestionujg obecnie ustalenia
Sadu drugiej instancji dotyczgce istnienia ,nadmiernych trudnosci” przewidzianych
w art. 388 § 1 k.c., moze to jednoczesnie oznaczaé ich gotowos¢ do odpowiedniego
powigkszenia rozmiaru wiasnego sSwiadczenia pienieznego (doptaty do ceny
sprzedazy nieruchomosci). Nalezy zatem uznaé za uzasadniony zarzut naruszenia

art. 388 § 1 k.c. w omawianym zakresie.

4. Nalezy stwierdzi¢, ze krgg osob pozwanych okreslony zostat prawidtowo
(wszyscy kontrahenci powoda), aczkolwiek z ustalen Sgdu Okregowego wynika to,
iz dziatania majgce - w ocenie tego Sgdu — cechy wyzysku w rozumieniu art. 388

§ 1 k.c. podjete zostaly w zasadzie jedynie przez pozwanego P. G.

Sad drugiej instancji analizowat zebrany w sprawie materiat dowodowy
z punktu widzenia tego, czy w rozpoznawanej sprawie nastgpity wszystkie
obiektywne i subiektywne przestanki wyzysku (razgca dysproporcja wzajemnych
Swiadczen, przymusowe potozenie, niedotestwo lub niedoswiadczenie drugiej
strony, Swiadomos$¢ istnienia takiej sytuacji osoby wyzyskiwanej u wyzyskujgcego).
O ile nietrudno jest ustalic przestanke ,razgcej dysproporcji” wzajemnych
Swiadczen w umowie sprzedazy w chwili jej zawierania (np. zestawienie ceny
przewidzianej w umowie i ceny rynkowej przy uwzglednieniu odpowiednich
negocjacji stron odnosnie do tego elementu umowy), o tyle wnikliwych badan
wymaga ustalenie stanu  przymusowego potozenia, niedotestwa lub
niedoswiadczenia osoby wyzyskiwanej, czyli — ogdlnie méwigc — jej trudnej sytuacji

w okresie dokonywania transakciji.



Sad Okregowy przyjat istnienie stanu przymusowego potozenia powoda
w chwili zawierania umowy sprzedazy nieruchomosci. Ustalenia Sadu
i towarzyszgce temu oceny w tym zakresie sg jednak nader ogdlne, nierzadko
niezbyt konsekwentne i — co wiecej - nie zawsze niezbedne dla ustalenia stanu
przymusowego potozenia osoby wyzyskiwanej w rozumieniu art. 388 § 1 k.c. (s. 5,
6 uzasadnienia zaskarzonego wyroku). W zwigzku z tym eksponowany przez Sad
stan przymusowego potozenia powoda w czasie zawierania umowy sprzedazy nie

przedstawia sie dostatecznie klarownie i przekonywujgco.

Po pierwsze, Sgd Okregowy dokonywat takich ustalen dotyczgcych osoby
powoda (jego stanu psychicznego), ktére mogtyby Swiadczy¢é (przy dalszych
ustaleniach) o innych stanach trudnej sytuacji powoda, tj. ewentualnie o jego
niedotestwie lub niedoswiadczeniu (np. ostabienie woli, stany niepewnosci,
podejmowanie inicjatyw bez oceny ich konsekwencji, brak stosownej asertywnosci
spotecznej).Tymczasem przepis art. 388 § 1 k.c. wyraznie odroznia trzy stany

wystepujgce po stronie wyzyskiwanego.

Po drugie, dla powstania stanu przymusowego potozenia w rozumieniu art.
388 § 1 k.c. obojetne pozostaje jednak poczucie zastraszenia i przymuszenia do
sprzedazy (s. 5 uzasadnienia zaskarzonego wyroku). Powod nie powotuje sie
obecnie na wade o$wiadczenia woli w postaci wyzysku (przymusu psychicznego,
art. 87 k.c.). Ponadto dla powstania stanu przymusowego potozenia obojetna jest

przyczyn, ktéra go spowodowata.

Po trzecie, Sad Okregowy wydaje sie dostrzega¢ stan przymusowego
potozenia powoda jedynie w ptaszczyznie pozaekonomicznej (np. nie wskazuje na
to, ze uzyskana cena sprzedazy miata postuzyé powodowi na zaspokojenie jakis
jego nieodzownych, pilnych potrzeb zyciowych lub osobistych). Stwierdzono jedynie
ogolnie to, ze powdd ,moze pewne sytuacje interpretowac jako zagrazajgce” (s. 5
uzasadnienia zaskarzonego wyroku) i ze stan przymusowego potozenia zostat
wywotany tzw. ciggiem alkoholowym i warunkami osobistymi, w jakich powod sie
znalazt. Wspomniany stan zagrozenia nie zostat jednak odpowiednio sprecyzowany

I zindywidualizowany.



Po czwarte, w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyjasniono, ze ustalenie
blizej niesprecyzowanego ,uzaleznienia alkoholowego” osoby uwazajgcej sie za
wyzyskang nie stanowi wystarczajgcej podstawy wystgpienia u tej osoby stanu
niedotestwa lub niedoswiadczenia w rozumieniu art. 388 k.c. (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 27 wrzesnia 2005 r., V CK 191/05, OSP 2007, nr 7/8, poz. 87).
Oznacza to, ze zwigzek miedzy uzaleznieniem alkoholowym (alkoholizmem w jego
okreslonym stadium) a stanem przymusowego potozenia w czasie dokonywania
niekorzystnej dla osoby dotknietej alkoholizmem czynnosci prawnej musi by¢
jednak w sposob wyrazny i ewidentnie wykazany. Stwierdzony alkoholizm
(w okreslonym stadium) i jego skutki w postaci zmian charakterologicznych
i osobowosciowych osoby naduzywajgcej alkoholu nie tworzy jeszcze stanu
przymusowego potozenia w rozumieniu art. 388 § 1 k.c. Stan taki powinien istnie¢
rzeczywiscie (realnie). Nie musi mieC jednak charakteru trwatego, wystarczy
bowiem nawet chwilowa, wykazana przez wyzyskiwanego, nieodzowna
konieczno$¢ oznaczonego dziatania tego podmiotu (dokonanie czynnosci prawnej).
Taka nieodzowna koniecznos$¢ dziatania moze mie¢ podtoze ekonomiczne Ilub

pozaekonomiczne.

W rezultacie nalezatoby przyjg¢, ze Sad Okregowy jednak przedwczesnie
skonstatowat istnienie stanu przymusowego potozenia strony powodowe;.

Oznaczato to naruszenie art. 388 § 1 k.c.

5. Nalezy uzna¢ za przekonywujgce to stanowisko, zgodnie z ktérym przepis
art. 388 § 1 k.c. jest przepisem szczegdélnym w stosunku do art. 58 § 2 k.c.
(odmiennie jednak - wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2005 r., IV CK
444/04, nieopubl.; w wyroku tym przyjeto ,mozliwos¢ krzyzowania sie zakresow art.
58 § 2 k.c. i art. 388 k.c.” bez blizszego uzasadnienia). Oznacza to, ze przyjecie
istnienia wyzysku wyklucza mozliwo$¢ ustalenia niewaznos$ci umowy takze na
podstawie art. 58 § 2 k.c. Nie mozna zatem podzieli¢ odmiennego stanowiska
Sadu Okregowego, ze umowa zawarta w warunkach wyzysku moze by¢ uznana
takze za czynnosC¢ prawng sprzeczng z zasadami wspotzycia spotecznego jako
naruszajgca ,zarzuty uczciwego obrotu tak co do ceny, jak i lojalnosci
kontrahenckiej”. W tym zakresie mozna zatem uznac za trafny zarzut naruszenia

art. 58 § 2 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie w rozpoznawanej sprawie.



Nalezy jednak stwierdzi¢, Zze nie jest wykluczona sytuacja, w ktérej brak
wystgpienia przestanek wyzysku mogtby prowadzi¢ do oceny okreslonej umowy
w Swietle art. 58 § 2 k.c.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze z racji naruszenia przez Sad
Okregowy przepisow art. 388 § 1 k.c. w zakresie wczesniej wskazanym, nalezato
zaskarzony wyrok uchyli¢ i przekazaé¢ sprawe temu Sadowi do ponownego

rozpoznania (art. 398 § 1 k.p.c.).



