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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 maja 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela

SSN Tomasz Szancito (sprawozdawca)

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powoédztwa B. O.

przeciwko J. K. i T. K.

o zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 14 maja 2021 r.,
skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 19 lutego 2019 r., sygn. akt | ACa (...),

l. oddala skarge kasacyjna;

Il. zasagdza od B. O. na rzecz J. K. i T. K. kwote 2.700 zt (dwa
tysigce siedemset zlotych) tytutem zwrotu kosztéw postepowania
kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 23 pazdziernika 2017 r. B. O. wniosta o zasgdzenie na jej rzecz solidarnie od
J.K. i T.K. kwoty 92.135 zt tytutem naprawienia szkody wyrzadzonej sprzedazg nieruchomosci

lokalowej po cenie nizszej od cen rynkowych.

Wyrokiem z dnia 21 czerwca 2018 r. Sgd Okregowy w W. oddalit powddztwo i zasadzit od
powddki solidarnie na rzecz pozwanych kwote 5.417 zt tytutem zwrotu kosztow zastepstwa

procesowego.
Sad Okregowy ustalit nastepujgcy stan faktyczny:

Na podstawie umowy darowizny z dnia 30 pazdziernika 2012 r., dokonanej przez syna M. O.,
powddka stata sie wtascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) o powierzchni 48,57 m2, potozonego w
budynku przy ul. (...) w W. Lokal byt obcigzony hipotekg przymusowg kaucyjng na zabezpieczenie
niesptaconych zobowigzan finansowych M.O. z tytutu sktadek wynikajgcych z decyzji ZUS. Z uwagi
na problemy finansowe i zadtuzenie syna, nie moggac uzyska¢ kredytu bankowego, powddka
zawarta w dniu 5 kwietnia 2013 r. z A. K. przedwstepng umowe sprzedazy tego lokalu, otrzymujac
od kupujgcego kwote 100.000 zt na poczet ceny sprzedazy. Umowa ta bytfa de facto umowg
pozyczki, a interesy pozyczkodawcy zostaty zabezpieczone ewentualnym przejsciem na wtasnos¢
mieszkania, gdyby powddka nie zwrécita pozyczonej kwoty. Lokal zostat obcigzony hipoteka
umowng do kwoty 230.000 zt na zabezpieczenie roszczen A. K. o zwrot ceny, gdyby umowa

przyrzeczona nie doszta do skutku.

Syn powddki, dziatajgc za posrednictwem swojego znajomego —T. t., pozyczyt od T. K.
kwote 10.000 zt na sptate dtugu wobec A. K. Niedtugo pdzniej ponownie zwrdcit sie do niego,
rowniez za posrednictwem T. L., o pozyczenie kolejnych 10.000 zt na ten sam cel. Pozwany odmdwit
udzielenia kolejnej pozyczki. Wéwczas T. . poinformowat go o mozliwosci utraty mieszkania przez
M.O. i poprosit go o pozyczenie kwoty 100.000 zt, ktérg M. O. chciat przeznaczy¢ na sptate dtugu
wobec A.K.. Pozwany ostatecznie zgodzit sie na udostepnienie pieniedzy, a jako zabezpieczenie jego
intereséw miata zosta¢ zawarta przedwstepna umowa sprzedazy ww. lokalu mieszkalnego. Strony
ustality, ze cena sprzedazy wyniesie 175.000 zt, z czego powddka otrzyma 140.000 zt, a pozostate
35.000 zt zostanie przeznaczone na spfate dtugu zaciggnietego u pozwanego przez syna powoédki
oraz optaty zwigzane z likwidacjg przez pozwanych lokaty, na ktorej ich srodki finansowe byty
woéwczas zgromadzone (20.000 zt). Strony ustality, ze mieszkanie na okres péttora roku pozostanie
nadal do dyspozycji powddki, z mozliwoscig odstgpienia od umowy przedwstepnej, gdyby zwrdcita

ona pienigdze przed uptywem tego terminu. W dniu 14 kwietnia 2014 r. doszto do zawarcia



pomiedzy stronami przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci, ktorej stronami byta powddka,
jako sprzedajgca, oraz pozwani, jako kupujacy, ktérej przedmiotem byt powyzszy lokal. B.O.
zobowigzata sie sprzedac kupujgcym ten lokal wraz z prawami z nim zwigzanymi za cene 175.000 zi,
a pozwani zobowigzali sie go kupié¢ do majgtku wspdlnego za srodki pochodzace z tego majatku.
Cena sprzedazy zostata zaptacona przez kupujacych w catosci gotdwka przy podpisaniu umowy
przedwstepnej, a jej odbiér powddka pokwitowata w akcie notarialnym. Strony zobowigzaty sie
zawrzec do dnia 14 pazdziernika 2015 r. przyrzeczong umowe sprzedazy tego lokalu. Powddka
zobowigzata sie, ze do tego dnia wymelduje z lokalu wszystkie osoby, a do dnia 31 maja 2014 r.
ustanowi na tej nieruchomosci hipoteke umowng do kwoty 230.000 zt na zabezpieczenie roszczen
pozwanych z tytutu zawarcia umowy przedwstepnej. Ponadto w umowie ustalono, ze kupujacy
beda uprawnieni do ztozenia do dnia 14 pazdziernika 2015 r. osSwiadczenia o odstgpieniu od
umowy, a powoédka bedzie zobowigzana do zwrotu otrzymanej kwoty w terminie 7 dni od
powiadomienia o odstgpieniu i zaptaty odsetek w wysokosci maksymalnych odsetek ustawowych
w przypadku niedochowania tego terminu. Réwnoczesnie B.O. udzielita pozwanym nieodwotalnego
petnomocnictwa do zawarcia w jej imieniu przyrzeczonej umowy sprzedazy na warunkach

wynikajgcych z umowy przedwstepnej.

Ze srodkow finansowych uzyskanych od pozwanych powddka i jej syn sptacili dtug wobec
A.K. i w dniu 10 kwietnia 2014 r. powddka i A. K. zawarli przed notariuszem umowe rozwigzujgca
umowe przedwstepng sprzedazy lokalu. A. K. wyrazit zgode na wykreslenie hipoteki wpisanej na
jego rzecz. Przez poéttora roku od daty zawarcia umowy przedwstepnej ani powaédki, ani jej syn nie
skontaktowali sie z pozwanymi w sprawie zwrotu pieniedzy. Kwota przekazana powddce przez
pozwanych przy zawarciu umowy nie zostata sptacona w zadnej czesci. W dniu 14 pazdziernika
2015 r. strony, przy czym pozwani dziatajgc na podstawie pethomocnictwa udzielonego im przez
powddke, zawarty w formie notarialnej umowe sprzedazy w wykonaniu umowy przedwstepnej z
dnia 14 kwietnia 2014 r., mocg ktérej powddka sprzedata pozwanym przedmiotowy lokal za cene
175.000 zt, przy czym zaznaczono, ze kwota ta zostata juz zaptacona gotéwka przy podpisywaniu

przedwstepnej umowy sprzedazy.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznat, ze powddztwo nie zastuguje na
uwzglednienie, gdyz powddka nie wykazata przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej
pozwanych z art. 415 k.c. Sad ten podkreslit, ze powddka od poczatku miata Swiadomosé, na jakie
warunki transakcji sie godzi, zawierajgc przedwstepng umowe sprzedazy, przy czym nie byfa to

pierwsza umowa tego typu przez nig zawierana. Byta Swiadoma tez skutkow braku zwrotu



otrzymanej kwoty, bowiem umowe z pozwanymi zawierata wtasnie po to, aby unikng¢ zbycia lokalu
na rzecz A. K. Z tych tez przyczyn jej twierdzenia, ze nie wiedziata, jakg umowe podpisuje i nie
godzita sie na sprzedaz mieszkania, Sgd pierwszej instancji uznat za niewiarygodne. Ponadto szkode
powddka okreslata jako réznice pomiedzy kwotg wynikajgca z aktu notarialnego a kwota, ktérg
mogtaby uzyska¢, sprzedajac lokal w warunkach rynkowych. Powddka potrzebowata jednak
srodkdéw finansowych pilnie, a nie uzyskata ich w banku wobec braku zdolnosci kredytowej. Z
potrzebg pilnej transakcji wigze sie niewatpliwie mozliwo$é negocjowania obnizonej ceny sprzedazy.
Dodatkowo mieszkanie byto obcigzone dwiema hipotekami, co rowniez miato wptyw na cene jego
zbycia. Ponadto gdyby nie srodki od pozwanych, B.O. stracitaby prawo wtasnosci tego lokalu za
kwote 100.000 zt, wynikajgcg z umowy z A. K. Syn powédki, zeznajgcy w charakterze swiadka,
podkreslat, ze mieszkanie wystawione zostato na sprzedaz, ukazato sie stosowne ogtoszenie z
ofertq sprzedazy, ale lokalu nie udato sie zby¢. Nie bez znaczenia jest tez fakt, ze z reguty umowy
pozyczki sg stosownie oprocentowane, a powddka dysponowata kwotg 175.000 zt przez okres 1,5

roku.

Sad Okregowy nie znalazt takze podstaw do uwzglednienia powdédztwa w oparciu o
przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 k.c.), uznajac, ze powddka nie udowodnita
uzyskania przez pozwanych korzysci bez podstawy prawnej. Ocenit, ze zawarta przez strony umowa
przedwstepna realizowata podobne cele, co nienazwana umowa przewtaszczenia na zabezpieczenie

i miescita sie w granicach autonomii woli stron w $wietle art. 353 k.c.

Wyrokiem z dnia 19 lutego 2019 r. Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje powddki i

rozstrzygnat o kosztach postepowania apelacyjnego.

W zwigzku z uprzedzeniem stron o mozliwosci oceny prawnej umowy przedwstepnej na
podstawie art. 58 § 2 k.c. pod kagtem tzw. nadzabezpieczenia, Sagd Apelacyjny dokonat dodatkowych
ustalen faktycznych, ustalajac, ze pozwani zaptacili dodatkowo kwote 4.941 zt tytutem podatku od
czynnosci cywilnoprawych, ponad kwote 3.500 zt pobrang przez notariusza przy zawarciu
przyrzeczonej umowy sprzedazy. Koszty notarialne umowy przedwstepnej i umowy przyrzeczonej
pokryte przez pozwanych wyniosty 2.214 zt (taksa notarialna wraz z podatkiem VAT). Wartos¢
nieruchomosci lokalowej, ktdrg nabyli pozwani, w dacie zawarcia umowy sprzedazy wynosita

247.046 zt.

Odnoszac sie do zarzutdw apelacji kwestionujgcych podstawe faktyczng zaskarzonego

wyroku, Sgd Apelacyjny stwierdzit, ze co do zasady, Sad Okregowy dokonat prawidtowych ustalen



faktycznych, ale btednie uznat, iz nie doszto do zawarcia przez strony umowy pozyczki. T.K. i B. O.
zgodnie zeznali, ze pozwany pozyczyt powddce pienigdze, a zabezpieczeniem wierzytelnosci o
zwrot pozyczki miata byé umowa przedwstepna. Powddka i jej syn byli Swiadomi skutkéw prawnych
niesptacenia pozyczki w uzgodnionym terminie, a wiec utraty nieruchomosci lokalowej w wyniku
zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy. Nie byly tez wiarygodne zeznania powaddki, ze pienigdze
udostepnione przez T. K. nie zostaty przeznaczone na sptate pozyczki zaciggnietej u A.K. Powddka
twierdzita, ze w inny sposéb pozyskata srodki na sptate tej pozyczki, a pienigdze uzyskane od
pozwanego przeznaczyta na pokrycie kosztéw leczenia meza, nie wyjasniajac przy tym, z jakich
zrodet uzyskata kwote 100.000 zt, podczas gdy jej syn wczesniej pozyczat od T. K. pienigdze na
spfate pozyczki od A. K. Jak wynika z oswiadczenia o stanie rodzinnym, majatku i dochodach,
powddka utrzymuje sie z niewielkiej emerytury meza (1.733,54 z1), zajetej w czesci przez komornika,
a wiec i z biezgcych dochodéw nie bytaby w stanie zgromadzi¢ tak duzej kwoty. Za wiarygodne
uznano zeznania pozwanego, ktéry wyjasnit, ze kwote 140.000 zt przekazat bezposrednio A.K.,
obecnemu wéweczas w kancelarii notarialnej. Sptata pozyczki umozliwita powddce rozwigzanie

umowy przedwstepnej z A. K. i zawarcie z pozwanymi umowy o niemal tej samej tresci.

Poniewaz strony sprzecznie zeznawaty co do wysokosci kwoty, jakg uzyskata powddka
tytutem pozyczki i jednoczesnie ceny sprzedazy lokalu, Sad Apelacyjny przyjat, opierajac sie na
pokwitowaniu przyjecia sumy przez sprzedajgcy w akcie notarialnym, ze na poczet ceny sprzedazy
pozwani przekazali powddce kwote 175.000 zt. Pokwitowanie stanowi potwierdzenie spetnienia
Swiadczenia przez dtuznika i z jego udzieleniem wigze sie domniemanie, ze Swiadczenie zostato
spetnione (art. 462 k.c.). Okazanie przez dtuznika pokwitowania wystawionego przez wierzyciela
skutkuje przerzuceniem na tego ostatniego ciezaru obalenia domniemania zwigzanego z
posiadaniem pokwitowania poprzez udowodnienie, ze dtuznik zobowigzania nie wykonat. Powddka
nie obalita domniemania wynikajgcego z tego pokwitowania, a jej zeznania co do tego faktu Sad

Apelacyjny uznat za niewiarygodne.

Sad ten podkreslit, ze funkcjg umowy przedwstepnej moze by¢ réwniez zabezpieczenie
wierzytelnosci z innego stosunku prawnego. Zawarcie umowy przedwstepne] jako zabezpieczenia
wierzytelnosci z umowy pozyczki powoduje, zZe roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej
podlega realizacji w razie niewykonania przez dtuznika zobowigzania z umowy pozyczki i w ten
sposéb dochodzi do zaspokojenia wierzyciela. W takim sposobie zaspokojenia wierzyciela mozna
dostrzec podobienstwo do przewtaszczenia na zabezpieczenie, tu niejako roztozone na dwa etapy,

czy tez odroczone w czasie. W przypadku przewtaszczenia na zabezpieczenia, gdy wartosc



przewtaszczonego przedmiotu przewyzsza warto$¢ dtugu, w orzecznictwie wskazuje sie na
obowigzek wierzyciela rozliczenia sie z dtuznikiem z nadwyzki. Wierzycielowi powinna przypasé
jedynie wartos¢ zaspokajajgca jego interes, a wiec odpowiadajgca wysokosci wierzytelnosci i
zwigzanych z nig roszczen dodatkowych oraz kosztéw zaspokojenia. W konsekwencji przyjmuje sie,
ze czynno$¢ prawna kreujgca nadzabezpieczenie, skonstruowana w sposéb przynoszacy
wierzycielowi w wyniku realizacji zabezpieczenia razaco nadmierne i nieusprawiedliwione zyski,
moze by¢ uznana za niewazng (art. 58 § 2 k.c.). Podobne stanowisko wyrazane jest odnosnie do
umowy przedwstepnej wykorzystanej w funkcji osobistego zabezpieczenia wierzytelnosci -
zawarcie umowy przedwstepnej, majacej w intencji stron stuzy¢ jako zabezpieczenie wierzytelnosci
wynikajgcej z umowy pozyczki, tworzy stan tzw. nadzabezpieczenia w sytuacji, gdy istnieje stan
wyraznej dysproporcji miedzy rozmiarem zadtuzenia pozyczkowego pozwanych pozyczkobiorcéw a
stanem stworzonego zabezpieczenia w postaci kreowania po stronie pozwanych obowigzku
sprzedazy wtasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu. Jezeli taki stan tzw. nadzabezpieczenia
czesto pojawia sie w obrocie z udziatem profesjonalistdw (np. bankéw), to zasadniczo nie budzi
zastrzezen, ale w stosunkach miedzy osobami fizycznymi, a zwtaszcza w okolicznosciach danej

sprawy musi by¢ brany pod uwage z punktu widzenia art. 58 § 2 k.c.

W zwigzku z tym Sad Apelacyjny rozwazat, czy wartos¢ zabezpieczenia i nastepnie
zaspokojenia pozwanych razgco i trwale przekraczata wysokos¢ zabezpieczonej umowg
przedwstepng wierzytelnosci o zwrot pozyczki wraz z roszczeniami ubocznymi i kosztami
zaspokojenia. Oprdcz tak rozumianej ekwiwalentnosci Swiadczen nalezato rowniez uwzglednié
okolicznoscii przyczyny, ktdre spowodowaty, ze nieruchomosé lokalowa powdédki stata sie
przedmiotem zabezpieczenia. Sad Apelacyjny przyjat jako wartos$¢ przedmiotu
zabezpieczenia kwote 247.000 zt, ktéra odzwierciedla wartos¢ rynkowg lokalu w dacie zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy, uznajac za zbedne w tej sytuacji przeprowadzenie dowodu z opinii
biegtego rzeczoznawcy majgtkowego. Oszacowanie dokonane przez organy skarbowe na potrzeby
wymiaru zobowigzania podatkowego nalezy uznac¢ za wiarygodny dowdd, albowiem organy te nie
sg zainteresowane zanizaniem wartosci praw majgtkowych bedgcych przedmiotem obrotu i
jednoczesnie podstawg opodatkowania. Na poczet tej ceny powddka uzyskata kwote 175.000 zt, z
ktdérej mogta korzystaé w okresie 14 kwietnia 2014 r. - 14 pazdziernika 2015 r. W tym czasie mogta
rowniez korzystaé z lokalu, ktéry nie zostat wydany pozwanym, nie wytgczajgc czerpania pozytkéw,
np. z najmu. Gdyby pozyczka byta oprocentowana, stopa odsetek umownych nie mogtaby
przekroczy¢ czterokrotnosci stopy kredytu lombardowego NBP (art. 359 § 2! k.c. w brzmieniu

obowigzujgcym przed dniem 1 stycznia 2016 r.), ktora w latach 2014-2015 ksztattowata sie na



poziomie 3-4%, a wiec pozyczka mogtaby zosta¢ oprocentowana na poziomie 12-16%. Przyjmujac
$rednig stope procentowgq na poziomie 14%, kwota odsetek umownych za 18 miesiecy wyniostaby
36.750 zt. Poniesione przez pozwanych koszty zaspokojenia, tj. koszty czynnosci notarialnych i
podatek od czynnosci cywilnoprawnych, wyniosty 10.655 zt. tgcznie koszty pozwanych wyniosty
222.405 zt, co w zestawieniu z wartoscig nieruchomosci lokalowej (247.000 zt) nie pozwala na
przyjecie, ze doszto do razacej dysproporcji pomiedzy wartoscig przedmiotu zabezpieczenia a
wysokoscig zabezpieczonej umowa przedwstepna wierzytelnosci o zwrot pozyczki wraz z
roszczeniami ubocznymi i kosztami zaspokojenia. Tak wiec ocena umowy przedwstepnej pod katem
nadzabezpieczenia prowadzi do wniosku, ze nie wystgpita razgca nieekwiwalentnos¢ swiadczen

stron. Umowa nie byta zatem sprzeczna z zasadami wspédtzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.).

Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, ze powddka nie wykazata
bezprawnosci i winy pozwanych w rozumieniu art. 415 k.c. Zarzut btednej wyktadni umowy
przedwstepnej (art. 65 § 2 k.c.) zostat czesciowo uwzgledniony w ramach zmienionej oceny
prawnej. O ile mozna zgodzi¢ sie ze skarzgcy, ze strony zawarty umowe pozyczki, to nie do
przyjecia w swietle zebranego materiatu dowodowego jest twierdzenie, ze nie zostata zawarta

umowa przedwstepna, lecz tylko i wytgcznie umowa pozyczki.
Skarge kasacyjng od powyzszego wyroku w catosci wniosta powddka, zarzucajac:

1) naruszenie prawa procesowego, majace istotny wptyw na wynik sprawy, tj. art. 278 § 1
k.p.c., poprzez jego niezastosowanie i btedne uznanie przez Sad drugiej instancji za zbedne
przeprowadzanie dowodu z opinii biegtego rzeczoznawcy majgtkowego na okoliczno$¢ ustalenia
rzeczywistej wartosci nieruchomosci, z uwagi na fakt, ze organ podatkowy przeprowadzit
oszacowanie, ktdre Sad Apelacyjny uznat za wiarygodne, w sytuacji, gdy organ podatkowy ustalit
cene rynkowag nieruchomosci bez przeprowadzenia ogledzin, a wytgcznie na podstawie wykazu cen
nieruchomosci prowadzonego dla danej miejscowosci, na podstawie ktérego doktadne okreslenie

wartosci nieruchomosci rynkowej jest niemozliwe;

2) naruszenie prawa materialnego, tj. art. 462 § 1 k.c., poprzez btedne przyjecie, ze
pokwitowanie przyjecia przez B. O. kwoty w wysokosci 175.000 zt stanowi rzeczywiste i
niepodwazalne potwierdzenie otrzymania swiadczenia we wskazanej wysokosci, pomimo ze z
zeznan obu stron postepowania w sposdb niewatpliwy wynika, iz wskazana w pokwitowaniu kwota
nie zostata powddce wreczona, stad brak jest podstaw umozliwiajgcych dokonanie takiego

ustalenia.



Powotujac sie na powyzsze zarzuty, skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku i
poprzedzajgcego go wyroku Sgdu Okregowego oraz przekazanie sprawy temu Sadowi do
ponownego rozpoznania, ewentualnie o rozstrzygniecie co do istoty sprawy poprzez uwzglednienie

apelacji powodki.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Podstawowym problemem w niniejszej sprawie byto ustalenie, czy
w odniesieniu do tgczgcej strony przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego (art. 389 § 1 k.c.) mozna mowi¢ o tzw. nadzabezpieczeniu.
Z tym byt zwigzany zarzut naruszenia prawa procesowego dotyczacy
nieprzeprowadzenia dowodu z opinii biegtego sgdowego. Faktycznie bowiem
W orzecznictwie dopuszcza sie mozliwosC zabezpieczenia  okreslonych
wierzytelnosci takze w wyniku zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
dotyczacej nieruchomosci. Takie zabezpieczenie ma charakter osobisty (a nie
rzeczowy), mimo ze w wykonaniu uprawnienia wynikajgcego z umowy
przedwstepnej mozliwe byloby uzyskanie wilasnosci nieruchomosci przez
uprawnionego (beneficjenta zabezpieczenia). Zobowigzany =z takiej umowy
(ustanawiajgcy zabezpieczenie) odpowiada bowiem wobec uprawnionego
osobiscie, a nie tylko okreslonymi przedmiotami majgtkowymi. Nie mozna zatem
twierdzi¢, ze chodzi o wykreowanie nieznanego prawu polskiemu (i praktyce obrotu
prawnego) zabezpieczenia typu rzeczowego i w dodatku - niedopuszczalnego
w Swietle przepisow o zabezpieczeniach rzeczowych dotyczgcych nieruchomosci
(zob. np. postanowienie SN z dnia 14 stycznia 2010 r., IV CSK 432/09, OSP 2011,
nr 3, poz. 30).

Zawarcie umowy przedwstepnej jako zabezpieczenia wierzytelnosci
zumowy pozyczki powoduje, ze powstaje roszczenie o0 zawarcie umowy
przyrzeczonej, ktore podlega realizacji w razie niewykonania przez dtuznika
zobowigzania z umowy pozyczki, w wyniku czego dochodzi do zaspokojenia
wierzyciela. Wierzycielowi powinna przypasc¢ jedynie warto$¢ zaspokajajgca jego
interes, a wiec wartos¢ odpowiadajgca wysokosci wierzytelnosci, zwigzanych z nig
roszczen dodatkowych i wartos¢ pokrywajgca koszty zaspokojenia; zatrzymanie

przez niego wartosci wiekszej moze uzasadnia¢ wniosek o braku ku temu podstawy



prawnej. Przy umowie przedwstepnej zawartej w celu zabezpieczenia zaspokojenie
wierzyciela nastepuje przez zawarcie umowy rozporzgdzajgcej, bez mozliwosci
rozliczenia. W zwigzku z tym zawarcie takiej umowy, przy nieproporcjonalnie niskiej
wartosci zabezpieczanej wierzytelnosci do wartosci nieruchomosci, stwarza dla
dtuznika realne zagrozenie, ze na etapie zaspokojenia wierzyciela dojdzie do utarty
nieruchomosci. Wskazuje to na potrzebe rozwazenia, czy zostaty zachowane
proporcje pomiedzy wielkoscig niezaspokojonej wierzytelnosci, czyli wysokoscig
dtugu, a mozliwym do uzyskania przez wierzyciela swiadczeniem, czyli wysokoscig
zaspokojenia. Wynik takich rozwazan moze doprowadzi¢ do ustalenia, ze mamy do
czynienia z tzw. nadzabezpieczeniem. Jezeli strony wykorzystaty charakterystyczne
dla danego typu umowy instrumenty, dgzgc do celu odmiennego od tego, dla
ktérego dana umowa zostata uksztaltowana, co doprowadzito do wystgpienia
nadmiernego zabezpieczenia i w efekcie nadmiernego zaspokojenia wierzyciela,
ktéremu dtuznik nie jest w stanie zapobiec, zas wierzyciel nie ma prawnego
obowigzku zwrotu nadptaty, nalezatoby rozwazy¢, czy naruszenie ram
zakreslonych w art. 353! k.c. nie prowadzi, w okolicznosciach sprawy, do
niewaznosci umowy - art. 58 § 2 w zw. z art. 353! k.c. (zob. np. wyroki SN: z dnia
16 lipca 2004 r., | CK 114/09, niepubl.; z dnia 28 pazdziernika 2010 r., Il CSK
218/10, OSNC 2011, nr 6, poz. 72; z dnia 3 lutego 2016 r., V CSK 312/15, niepubl.;
z dnia 31 marca 2016 r., IV CSK 372/15, OSP 2019, nr 4, poz. 35).

Powddka byta zatem uprawniona podnosi¢, ze umowa przedwstepna
zawarta miedzy stronami stanowita tzw. nadzabezpieczenie, a wiec powinna zostac
oceniona pod tym katem. Sad Apelacyjny dokonat takiej oceny, powotujgc sie m.in.
na decyzje Naczelnika Urzedu Skarbowego W. z dnia 30 grudnia 2015 r., ktorg
okreslono wysoko$¢ zobowigzania podatkowego z tytutu podatku od czynnosci
cywilnoprawnych od umowy sprzedazy przedmiotowego lokalu mieszkalnego. Ten
dokument stanowi dokument urzedowy w rozumieniu art. 244 § 1 k.p.c., a wiec
stanowi dowdd tego, co zostato w nim urzedowo zaswiadczone. W takiej sytuacji
zastosowanie miat art. 252 k.p.c., a wiec ciezar obalenia prawdziwosci tego
dokumentu spoczywat na powoddce. Niewatpliwie, niezaleznie od wagi tego
dokumentu, powddka byta Swiadoma spoczywajgcego na niej ciezaru dowodu (art.

6 k.c.), gdyz w punkcie 4 pozwu zostat zawarty wniosek o dopuszczenie dowodu z
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opinii biegtego sadowego na okolicznos¢ ustalenia rynkowej wartosci
przedmiotowej nieruchomosci w czasie sporzgdzania umowy sprzedazy (k. 3). Na
rozprawie w dniu 11 czerwca 2018 r. Sgd Okregowy oddalit jednak ,pozostate
whnioski dowodowe jako zbedne dla rozstrzygniecia sprawy” (k. 99), a wiec réwniez
wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego sgdowego. Petnomocnik
powddki nie ztozyt zastrzezenia do protokotu w trybie art. 162 k.p.c., co wytgczato
mozliwos¢ skutecznego podniesienia zarzutu naruszenia prawa procesowego w
tym przedmiocie w apelacji. W apelacji strona powodowa podniosta jednak zarzut
naruszenia art. 232 w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez nieprzeprowadzenie dowodu z
opinii biegtego (k. 123). Niezaleznie od naruszenia art. 162 k.p.c., trzeba podkreslic,
ze nie zostat zawarty wniosek o skontrolowanie - w trybie art. 380 k.p.c. -
postanowienia Sadu Okregowego, co do oddalenia wniosku o dopuszczenie
dowodu z opinii biegtego sadowego, ani wniosek o przeprowadzenie tego dowodu.
Taki wniosek nie zostat rowniez zgtoszony po uzupetnieniu postepowania
dowodowego przez Sad drugiej instancji. Wylgcza to mozliwos¢ postawienia
Sgdowi Apelacyjnemu zarzutu naruszenia przepisow postepowania przez
nieoddalenie wniosku dowodowego, czy tez nieprzeprowadzenie omawianego

dowodu. Zarzut naruszenia art. 278 § 1 k.p.c. nie byt zatem zasadny.

Podobnie, niezasadny byt zarzut naruszenia przepisu prawa materialnego,
tj. art. 462 § 1 k.c., w odniesieniu do pokwitowania pobrania przez powoddke kwoty
175.000 zt. Oczywiste jest, ze taki dokument nie stanowi niepodwazalnego
potwierdzenia otrzymania swiadczenia we wskazanej w nim wysokos$ci, podlega
on ocenia w kontekscie catoksztattu materiatu dowodowego (art. 233 § 1 k.p.c.).
Nie mozna przy tym zapomina¢, ze w kazdym przypadku ciezar dowodu
spoczywa na osobie skfadajgcej takie oswiadczenie w formie dokumentu, nawet
prywatnego (art. 253 k.p.c.). Innymi stowy, to powddka powinna byla wykazac
w toku postepowania przed Sgdami meriti, ze zlozone przez nig oswiadczenie,
iz otrzymata kwote 175.000 zt, nie odpowiadato prawdzie. Trzeba jednak podkreslic,
ze pod pretekstem kwalifikowanego naruszenia prawa materialnego nie mozna
w postepowaniu kasacyjnym zmierza¢ do podwazenia dokonanej w sprawie oceny
dowoddw (postanowienie SN z dnia 9 sierpnia 2018 r., Il PK 213/17, niepubl.).
A jak wielokrotnie wyjasniat Sgd Najwyzszy, przepis art. 233 § 1 k.p.c. moze jedynie
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wyjatkowo stanowi¢ skuteczng podstawe kasacyjng, gdy dokonana przez sad
drugiej instancji ocena dowodow jest razgco wadliwa, sprzeczna z zasadami
logicznego rozumowania. W ramach kontroli kasacyjnej Sad Najwyzszy nie
kontroluje samej oceny dowodow, a jedynie jej legalnosé. Skarzacy moze zatem
zakwestionowaC stanowigcg podstawe ustalen faktycznych ocene dowodow,
gdy oparta jest na materiale dowodowym zebranym 2z naruszeniem przepiséw
regulujgcych postepowanie dowodowe, w takim wypadku jednak obowigzkiem
skarzgcego jest przytoczenie tych przepisdw i wyjasnienie, jaki wptyw na tres¢
rozstrzygniecia to naruszenia miato (zob. np. wyrok SN z dnia 8 listopada 2005 r.,
| CK 178/05, niepubl.). Jest to istotne, gdyz zgodnie z art. 39823 § 3 k.p.c. podstawg
skargi kasacyjnej nie moga by¢ zarzuty dotyczgce ustalenia faktéw lub oceny
dowoddéw. Sad Najwyzszy jest bowiem zwigzany ustaleniami faktycznymi

stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia (art. 398% § 2 in fine k.p.c.).

Tymczasem skarzgca wprost kwestionowata ustalenia faktyczne Sadow
meriti, powotujgc w skardze kasacyjnej swojg wersje wydarzeh (s. 5).
Chociaz podniosta zarzut naruszenia art. 462 § 1 k.c., to tak naprawde chodzito
o naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., co - jak podkreslono - jest niedopuszczalne na
etapie postepowania kasacyjnego. Wystarczy wskazacC, Zze wprost podniosta,
iz,Sad Il instancji dokonat btednej, sprzecznej z zasadami doswiadczenia
zyciowego i logiki oceny materiatu dowodowego, co skutkowato wadliwym
stwierdzeniem, iz powddka na poczet ceny nieruchomosci otrzymata kwote 175.000
zt’ (s. 9).

Niezaleznie od tego nalezy wskazaC, ze w piSmie procesowym z dnia
16 stycznia 2019 r., a wiec juz w postepowaniu apelacyjnym, strona powodowa
wniosta o zasgdzenie ,$wiadczenia pienieznego (rynkowa warto$¢ nieruchomosci)
w kwocie w wysokosci 267.135 zt pomniejszonego o kwote otrzymang przez
powddke, tj. 175.000 zt’ (k. 156). Takze w pozwie wskazano, ze ,zgodnie z § 2
ust. 1 i 2 cena z tytulu sprzedazy tego lokalu zostata okreslona w wysokosci
175.000 zt i kwota ta zostata zaptacona gotéwka przy podpisywaniu przedwstepnej
umowy sprzedazy” (k. 4). Abstrahujgc zatem od niedopuszczalnosci podniesionego

zarzutu, nie mozna méwi¢ o jego zasadnosci.
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Majgc powyzsze na wzgledzie, poniewaz skarga kasacyjna byta bezzasadna,

na podstawie art. 3981 k.p.c., orzeczono jak w punkcie | sentencji wyroku.

O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.
wzw. z § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie optat za czynnos$ci adwokackie (Dz.U.

z 2015 r. poz. 1800 ze zm.).



