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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

16 listopada 2022 r.

Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Adam Redzik (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Tomasz Demendecki

Wojciech Szczepka (tawnik Sgdu Najwyzszego)

w sprawie z powodztwa G.S.
przeciwko Z.K., KK. i R.K.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Kontroli Nadzwyczajnej i Spraw
Publicznych 16 listopada 2022 r.

skargi nadzwyczajnej wniesionej przez Prokuratora Generalnego od wyroku Sgdu

Apelacyjnego w Katowicach z 26 stycznia 2010 r., sygn. | ACa 769/09:

1. oddala skarge nadzwyczajna;

Prokurator

nadzwyczajng od

znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania

wywotanego wniesiong skarga nadzwyczajna.

UZASADNIENIE

l.
Generalny (dalej rowniez: ,Skarzacy”) wnidst skarge

prawomocnego wyroku Sgdu Apelacyjnego w Katowicach



z 26 stycznia z 2010 r., | ACa 769/09, z powddztwa G.S. przeciwko Z.K., K.K. i R.K.
0 zobowigzanie do ztozenia oSwiadczenia woli, zaskarzajgc ten wyrok w catosci.

Na zasadzie art. 89 § 1 pkt 1-3 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. o Sadzie
Najwyzszym (tekst jedn. Dz.U. 2021, poz. 1904, dalej: ,u.SN”) Prokurator
Generalny zaskarzonemu orzeczeniu zarzucit:

1. naruszenie zasad, wolnosci i praw cztowieka i obywatela, okreslonych
w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997, nr 78,
poz. 486 ze zm., dalej: ,Konstytucja”), a mianowicie:

- zasad wynikajgcych z zasady demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej, w szczegolnosci zasade
zaufania obywateli do panstwa oraz prawa, zasady praworzgdnosci,
sprawiedliwosci proceduralnej, wynikajgcych z art. 2, art. 45 ust. 1, a to w zwigzku
z uznaniem, iz umowa sprzedazy byta faktyczng umowa, jakg zawarty strony,
a nie umowg pozorng majgcg na celu ukrycie zawartej w istocie umowy pozyczki
i oparcie rozstrzygniecia jedynie na literalnym brzmieniu aktu notarialnego,
z pominieciem okolicznosci, w jakich zostat sporzgdzony, zasad wspoétzycia
spotecznego i ustalonych zwyczajow, a zwilaszcza zgodnego zamiaru stron
i celu umowy.

2. naruszenie w sposOb razgcy przepisow prawa materialnego
i procesowego w postaci:

a) art. 65 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie przejawiajgce sie
W przyjeciu znaczenia dokonanej czynnosci prawnej w oparciu jedynie o literalne
brzmienie aktu notarialnego, z pominieciem okolicznosci, w jakich zostat
sporzgdzony, zasad wspoétzycia spotecznego i ustalonych zwyczajéw, a zwtaszcza
zgodnego zamiaru stron i celu umowy;

b) art. 83 § 1 k.c. przez niewtasciwe zastosowanie i btedng wykfadnie
poprzez przyjecie, iz umowa sprzedazy byfa faktyczng umowa, jakg zawarty strony,
a nie umowag pozorng majgcg na celu ukrycie zawartej w istocie umowy pozyczki;

c) art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 353! k.c. przez niewlasciwe zastosowanie
skutkiem braku uwzglednienia niewaznosci umowy przedwstepnej sprzedazy,
zwazywszy takze, Zze ustalenie wysokosci odstepnego nastgpito sprzecznie

z zasadami wspotzycia spotecznego, a nadto z uwagi na wysoko$¢ ustalonej kwoty



odstepnego i sposob jej ustalenia nie odpowiada naturze stosunku prawnego
opartego na umowie przedwstepnej sprzedazy;

d) art. 233 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 241 k.p.c., art. 278 k.p.c.,
art. 381 k.p.c., 382 k.p.c. poprzez niedopuszczenie dowodu z opinii biegtego
z zakresu wyceny nieruchomosci celem wyjasnienia istotnych dla rozstrzygniecia
okolicznosci sprawy, w zakresie ustalenia rzeczywistej warto$ci spornej
nieruchomosci.

3. oczywistg sprzecznosc istotnych ustalen sgdu z trescig zebranego
w sprawie materialu dowodowego wyrazajgcg sie w przyjeciu, iz umowa zawarta
w dniu 24 listopada 2005 r. pomiedzy G.S. a Z.K., K.K. i R.K. nie zostata zawarta
dla pozoru i byta umowg wazng, a rzeczywistym zamiarem stron bylo zawarcie
umowy przedwstepnej sprzedazy zabudowanej nieruchomosci, stanowigcej
wiasnos¢ pozwanych, podczas gdy z catoksztattu okolicznos$ci faktycznych wynika,
iz wskazana umowa faktycznie stanowita umowe pozyczki, ktérej zabezpieczeniem
byta przedmiotowa nieruchomosc¢, co wynika przede wszystkim z nastepujgcych
dowodow: dowodu z dokumentdéw w postaci pisma z dnia 1 czerwca 2007 r.,
dowodu z dokumentu w postaci ,Zaswiadczenia” Banku Spétki Akcyjnej z dnia 29
pazdziernika 2007 r., zeznan swiadkow: K.K., R.K..

Uzasadniajgc przestanki szczegdétowe skargi nadzwyczajnej Skarzgcy
podniost w szczegolnosci, ze jak wynika z ustalonych przez sgad okolicznosci
sprawy, a takze z zeznan swiadkéw i stron czynnosci prawnej, jej celem byto
niedopuszczenie do licytacji nieruchomosci, a zatem niedopuszczenie jej
do sprzedazy. Zdaniem Skarzgcego nielogiczny i sprzeczny z trescig art. 65 k.c.
jest zatem wniosek sadu, ze akt notarialny w istocie stanowit umowe sprzedazy,
pomijajgcy okolicznos¢, ze umowa ta miata zapobiec zmianie witasciciela
nieruchomosci.

Ponadto, zdaniem Skarzgcego, nawet w razie niepodzielenia zarzutu
pozornosci umowy, sgdy obu instancji powinny byty z urzedu zbada¢ waznosc¢
umowy, przede wszystkim z punktu widzenia zgodnosci z zasadami wspotzycia
spotecznego, a konkretnie braku ekwiwalentnosci swiadczen. Skarzacy podniost,
ze sad uchylit sie od dokonania tej oceny, zwitaszcza poprzez oddalenie

zgtoszonych w tym celu wnioskow dowodowych, a przede wszystkim dowodu



z opinii biegtego, ktory dokonatby wyceny nieruchomosci. Wskazat, ze w toku
postepowania nie ustalono, czy cena sprzedazy ujeta w umowie pozostaje
w jakiejkolwiek relacji z rzeczywistg wartoscig rynkowg nieruchomosci i czy kwota
odstepnego w wysokosciach ustalonych w umowie pozwoli na nabycie
nieruchomosci podobnej, co zgodnie z ustaleniami sgdu byto przyczyng ustalenia
wysokos$ci odstepnego.

Skarzagcy podniést, ze warto$¢ nieruchomosci wskazana w umowie
przedwstepnej jako wartos¢ nabycia nieruchomosci tak dalece nie przystawata
do jej rzeczywistej wartosci, iz nie moze by¢ watpliwosci, ze na majgcej odby¢ sie
na drugi dzien licytacji osiggnieta cena sprzedazy nieruchomosci bez watpienia
bytaby wyzsza. Zawarcie umowy przedwstepnej przez pozwanych bytoby
zachowaniem skrajnie nielogicznym, polegajgcym na sprzedazy nieruchomosci
po cenie nizszej niz mozliwa do uzyskania w drodze licytacji.

Uzasadniajgc twierdzenie o pozornosci zawartej umowy Prokurator
Generalny wskazat tez na wole stron zardbwno przy jej zawarciu, jak i w czasie
jej obowigzywania, kiedy to strony, w tym réwniez powddka, nie wykazywaty woli
do zawarcia umowy sprzedazy, ale do przedtuzenia terminu sptaty pozyczki.

Skarzgcy podniost, Ze wyktadnia umowy zostata dokonana bez
uwzglednienia jej celu, ktéorym bez watpienia byto umozliwienie pozwanym sptaty
wierzycieli i w ten sposdb niedopuszczenie do licytacji, a nastepnie okreslenie
warunkow zwrotu przekazanych na ten cel srodkéw finansowych z nawigzka.

Uzasadniajgc przestanke ogdlng skargi nadzwyczajnej Skarzgcy wskazat,
ze z zasady demokratycznego panstwa prawnego, urzeczywistniajgcego zasady
sprawiedliwosci spotecznej wynika miedzy innymi zasada prawidtowosci
stosowania prawa przez organy panstwa, zwigzana z realizacjg zasady legalizmu.
Wynika z niej, ze orzeczenia sgdowe powinny by¢ sprawiedliwe, wydawane
w oparciu o przepisy prawa, ktére jest stosowane i interpretowane w sposob
prawidlowy, a w koncu powinny odzwierciedlac zebrany i poprawnie oceniony
materiat dowodowy. Skarzgcy podniést, ze w przedmiotowej sprawie pozwani
zostali pozbawieni prawa do rzetelnego, sprawiedliwego rozstrzygniecia

wskutek istotnych btedéw sadowych, opisanych w poszczegdlinych zarzutach



skargi, a stwierdzone naruszenia wykazujg wiekszg wage niz stabilnosc
orzeczenia sgdowego.

Na podstawie art. 91 § 1 u.SN Skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego
wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 26 stycznia 2010 r., | ACa 769/09,
w catosci i wyroku Sgdu Okregowego w Czestochowie z dnia 31 marca 2009 r.,
| C 148/07 i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi | instancji
z pozostawieniem temu sgdowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania
ze skargi nadzwyczajnej.

W odpowiedzi na skarge nadzwyczajng pozwani poparli zarzuty i wnioski
skargi nadzwyczajnej w catosci. Wskazali miedzy innymi, ze sgd bezzasadnie
oddalit wniosek pozwanych o przestuchanie swiadkéw K.K. i S.W. na okolicznosé
oferowania przez nich ceny sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci za kwote
odpowiednio 5 i 6 min zt oraz wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego
na okoliczno$¢ wartosci nieruchomosci. Podniesli, ze wyktadni umowy sad dokonat
wytacznie z uwzglednieniem jej literalnego brzmienia, z pominieciem okolicznosci
jej zawarcia. Wskazali, ze powodka wykorzystata przymusowe potozenie pozwanej,
zwigzane z wyznaczonym terminem licytacji nieruchomosci, doprowadzajgc do
zawarcia umowy razgco dla pozwanych niekorzystnej. Zarzucili tez, ze Sad
Okregowy btednie przyjat, iz pozwani o pozornosci umowy dowiedzieli sie od E.K.,
podczas gdy — wedtug odpowiedzi na skarge — o pozornosci wiedzieli od poczgtku,
z czasem uzyskali za$ wiedze jedynie o Kkonstrukcji prawnej pozornosci
i jej skutkach.

Odpowiedz na skarge nadzwyczajng ziozyta réwniez powddka.
Whiosta o odrzucenie skargi nadzwyczajnej ze wzgledu na brak koniecznosci
zapewnienia zgodnos$ci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej, ewentualnie o oddalenie
skargi ze wzgledu na brak ktérejkolwiek z podstaw uregulowanych w art. 89 § 1
pkt 1-3 u.SN. Podniosta w szczegdélnosci, ze umowa przedwstepna zostata zawarta
w formie aktu notarialnego, strony przy jej zawarciu korzystaty z obstugi fachowych
petnomocnikow, a spdér miedzy stronami ma charakter zwyktego sporu cywilnego.
Zarzucita, ze 1z tresci skargi nadzwyczajnej nie wynika, w jaki sposob

wyeliminowanie zaskarzonego orzeczenia z porzgdku prawnego jest niezbedne



dla zapewnienia zgodnosci z zasadg demokratycznego panstwa prawnego,
urzeczywistniajgcego zasady sprawiedliwosci spotecznej. W ocenie powddki
nie zostaty z tego powodu spetnione wymagania formalne skargi nadzwyczajne;.
Zdaniem powodki sgdy obu instancji nie dopuscity sie naruszenia prawa, a tym
bardziej nie miato miejsce naruszenie w stopniu razgcym. Powddka podniosta tez,
ze przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego nie miato znaczenia
dla rozstrzygniecia sprawy, w postepowaniu egzekucyjnym dokonano opisu
i oszacowania nieruchomosci oraz okreslono cene wywotania, a twierdzenie
pozwanych jakoby przed terminem licytacji pojawity sie mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci za cene 5-6 min zt jest gotostowne inie ma odzwierciedlenia

w przeprowadzonych dowodach.

Il

Wyrokiem z 31 marca 2009 r., | C 148/07, Sad Okregowy w Czestochowie
zobowigzat pozwang Z.K. do zilozenia oswiadczenia woli przenoszgcego na
powodke G.S. prawo witasnosci 91/100 udziatéw w nieruchomoséci potozonej w C.
przy Alei [...] nr [...], stanowigcej dziatke oznaczong nr [...], dla ktérej Sad Rejonowy
w Czestochowie prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...], za kwote 475 000 zi
w wykonaniu zobowigzania zawartego § 2 notarialnej umowy przedwstepnej
sprzedazy zawartej 24 listopada 2005 r. przed notariuszem J.K., Repertorium A nr
[...] (pkt 1); zobowigzat pozwang K.K. do zlozenia osSwiadczenia woli
przenoszgcego na powodke prawo wtasnosci 7/100 udziatdw w wymienionej wyzej
nieruchomosci za kwote 175 000 zt w wykonaniu zobowigzania zawartego w § 3.1
wymienionej wyzej umowy przedwstepnej sprzedazy (pkt 2); zobowigzat
pozwanego R.K. do ztozenia oswiadczenia woli przenoszgcego na powodke prawo
wiasnosci 2/100 udziatbw w wymienionej wyzej nieruchomosci za kwote 50 000 zt
w wykonaniu zobowigzania zawartego w § 3.2 wymienionej wyzej umowy
przedwstepnej sprzedazy (pkt 3).

Powyzsze rozstrzygniecie Sgd Okregowy wydat w oparciu o nastepujgce
ustalenia faktyczne.

W dniu 24 listopada 2005 r. powddka G.S. zawarta z pozwanymi Z.K., K.K. i

R.K. umowe przedwstepng sprzedazy, ktorej przedmiotem byta nieruchomosc¢



potozona w C. przy Alei [...] nr [...], ktérej wspotwtascicielami byli pozwani.
Pozwana Z.K. zobowigzata sie sprzeda¢ przystugujacy jej udziat 91/100 czesci za
kwote 2 275000 zt, pozwana K.K. zobowigzata sie sprzedaé przystugujacy jej
udziat 7/100 czesci za kwote 175 000 zt, pozwany R.K. zobowigzat sie sprzedac
przystugujgcy mu udziat 2/100 czesci za kwote 50 000 zt. Strony ustality, ze do
zawarcia umowy przyrzeczonej dojdzie do 31 maja 2007 r. Przy zawarciu umowy
powodka zapfacita pozwanym zadatek w kwocie 1 800 000 zt. Strony ustality, ze
pozwanym przystugiwac¢ bedzie prawo odstgpienia w czterech kolejnych terminach:
do 28 lutego 2006 r. za zwrotem przez pozwang Z.K. kwoty 2 070 000 z, do 31
maja 2006 r. za zwrotem przez pozwang Z.K. kwoty 2 232 000 zt, do 30 listopada
2006 r. za zwrotem przez pozwang Z.K. kwoty 2 448 000 zt oraz do 30 maja 2007 r.
za zwrotem przez pozwang Z.K. kwoty 3 096 000 zt.

Pozwani zawarli umowe przedwstepng ze wzgledu na wyznaczony termin
licytacji komorniczej udziatbw w nieruchomos$ci nalezgcych do pozwanej Z.K..
Poczagtkowo pozwani chcieli zawrze¢ umowe pozyczki, na co powoddka
kategorycznie nie wyrazita zgody. Powoddka zainteresowana byla wylgcznie
zakupem nieruchomosci. Ostatecznie strony wynegocjowaty zawarcie umowy
przedwstepnej sprzedazy z mozliwoscig odstgpienia zastrzezong dla pozwanych.
Wskazane w umowie kwoty odstepnego miaty zrekompensowac¢ powddce wzrost
cen nieruchomosci na wypadek, gdyby pozwani skorzystali z prawa odstgpienia.
Pienigdze z zadatku uiszczonego przez powodke pozwani przeznaczyli na sptate
wierzycieli. Zawierajgc przedwstepng umowe sprzedazy strony rozumiaty jej istote.
Oswiadczenia woli stron nie byty obarczone wadami. Strony nie miaty watpliwosci
co do tresci zawieranej umowy.

Po zawarciu umowy przedwstepnej strony dokonaly jej zmian.
W dniu 15 stycznia 2007 r. ustality, Zze wykonanie prawa odstgpienia za zaptatg
odstepnego w kwocie 2448 000 zt nastgpi do 31 stycznia 2007 r. z tym, ze
kwota ta bedzie powiekszona o odsetki w wysokosci 3% w stosunku miesiecznym
za kazdy dzien zwtoki, poczynajgc od 30 listopada 2006 r. W dniu 19 lutego 2007 r.
strony zmienity to postanowienie, ustalajgc termin odstgpienia na 28 lutego 2007 r.
z kwotg odstepnego 2 880 000 zt oraz w kazdym kolejnym dniu do 15 marca 2007 r.

za zwrotem ustalonej kwoty powiekszonej o 2236 zt za kazdy kolejny dzien.



W dniu 4 czerwca 2007 r. pozwani ziozyli petnomocnikowi powddki
oSwiadczenia, w ktoérych odstgpili od umowy przedwstepnej sprzedazy,
powotujgc sie na brak wezwania do zawarcia umowy przyrzeczonej w zakreslonym
terminie i zaoferowania pozostatej czesci ceny. Pozwani wskazali, ze zadatek
przepada, gdyz do niezawarcia umowy doszto z winy powddki.

Powddka po otrzymaniu oswiadczenia pozwanych wyznaczyta ostateczny
termin zawarcia umowy przyrzeczonej na 6 czerwca 2007 r. W wyznaczonym
terminie pozwani nie stawili sie u notariusza.

W ramach uzasadnienia prawnego podjetego rozstrzygniecia Sgd Okregowy
wskazat, ze strony zawarly wazng i skuteczng umowe przedwstepng sprzedazy
nieruchomosci. Pozwani uchylili sie od zawarcia umowy, poniewaz w zakreslonym
przez powodke terminie nie stawili sie u notariusza celem ztozenia stosownych
oswiadczen woli.

Pozwani kwestionowali skutecznos¢ zobowigzania do zawarcia umowy
przyrzeczonej. Sad Okregowy wskazat, ze stanowisko pozwanych w tym zakresie
nie byto konsekwentne. W odpowiedzi na wezwanie do stawienia sie u notariusza
pozwani ztozyli oswiadczenia, w ktorych odstgpili od umowy przedwstepnej,
powotujgc sie na okolicznosci lezgce po stronie powodki i przystugujgce im prawo
odstgpienia. W ocenie Sgdu Okregowego okolicznosci te jednoznacznie wskazujg
na fakt, ze pozwani sktadajgc 4 czerwca 2007 r. oswiadczenia o odstgpieniu
od umowy przedwstepnej nie kwestionowali jej waznosci i skutecznosci,
jako ze powotywali sie na jej postanowienia. Dopiero w odpowiedzi na pozew
pozwani podniesli zarzut niewaznosci umowy przedwstepnej z uwagi
na jej pozornos¢. Pozwani jednak nadal wskazywali na fakt, ze w ich ocenie strong
uchylajgcg sie od zawarcia umowy przyrzeczonej byta powddka. Sgd Okregowy
uznat, ze stanowisko pozwanych w tym zakresie jest btedne. Powodka co prawda
w zakreslonym w umowie przedwstepnej terminie nie wezwata pozwanych
do zawarcia umowy przyrzeczonej, uczynita to bowiem dopiero 4 czerwca 2007 r.
Wynikato to jednak z negocjacji stron dotyczacych przedtuzenia terminu
do zawarcia umowy przyrzeczonej, co miato umozliwic pozwanym uzyskanie

kredytu i skorzystanie z prawa odstgpienia. W ocenie Sgdu Okregowego po stronie



powodki nie istniaty zadne okolicznosci, ktére uzasadniatyby prawo do odstgpienia
od umowy przez pozwanych i utraty danego przez powodke zadatku.

Sad Okregowy stwierdzit rowniez brak podstaw do przyjecia, ze umowa
przedwstepna jest niewazna z uwagi na jej pozornosc¢. Brak jest bowiem
podstawowego elementu warunkujgcego mozliwos¢ przyjecia pozornosci,
tj. zgody stron na zlozenie pozornych oswiadczen woli. Jednoznacznym
i konsekwentnym zamiarem powodki byto zawarcie umowy sprzedazy. Zamiar ten
powodka w sposéb wyrazny ujawnita pozwanym. Pozwani sami przyznali,
ze powoddka konsekwentnie dgzyta do zawarcia umowy sprzedazy i wymagata
w zwigzku z tym, aby strong umowy przedwstepnej byli wszyscy pozwani
jako wiasciciele wszystkich udziatébw w nieruchomosci. Sad Okregowy wskazat,
ze bez znaczenia pozostaje fakt, iz pozwani, jak twierdzg, nie chcieli sprzedaé
swojej nieruchomosci. Konieczng przestankg przyjecia pozornosci jest ujawnienie
pozornosci drugiej stronie umowy. Sfera motywacyjna podmiotu sktadajgcego
oswiadczenie woli pozostaje bez znaczenia dla skutecznosci ztozonego przez
niego os$wiadczenia woli, jezeli nie znalazta odzwierciedlenia w wyrazonym
zamiarze ziozenia oswiadczenia pozornego. Ponadto Swiadomos¢ pozornosci
musi istnie¢ w chwili sktadania oswiadczen woli, tymczasem z zeznan swiadka D.K.
wynika, ze o rzekomej pozornosci umowy pozwani dowiedzieli sie od E.K.,
prawnika K.K.. Sgd Okregowy zaznaczyt tez, ze zarzut pozornosci umowy
przedwstepnej sprzedazy zostat podniesiony przez pozwanych dopiero w
odpowiedzi na pozew, co pozwala przyjgc, iz stanowi on jedynie przyjetg przez
pozwanych linie obrony. Sad ten stwierdzit réwniez, ze gdyby pozwani uwazali
umowe przedwstepng za umowe pozorng, nie powotywaliby sie na postanowienia
niewaznej umowy przy odstgpieniu od niej.

Sad Okregowy uznat za btedne réwniez stanowisko pozwanych jakoby
ustalone kwoty odstepnego zawieraty w sobie oprocentowanie pozyczki,
ktorg miat by¢ dany przez powodke zadatek. W ocenie sgdu coraz wyzsza kwota
odstepnego miata zrekompensowac¢ powddce wzrost cen nieruchomosci, a przyjeta
metoda ustalenia odstepnego jest dopuszczalna, gdyz nie pozostaje
W sprzecznosci z przepisami prawa ani zasadami wspotzycia spotecznego.

Powyzszy wyrok zaskarzyli w catosci apelacjg pozwani, zarzucajgc:
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1. naruszenie przepisow prawa materialnego:

- art. 65 § 2 k.c. poprzez oparcie wyprowadzonych przez Sad | instancji
wnioskdbw na dostownym brzmieniu zawartej umowy z pominieciem
pozostatych okolicznosci pozwalajgcych ustalic rzeczywisty zgodny zamiar
jej stron i ostatecznym wuznaniu, ze umowa ta kreowata rzeczywisty
stosunek zobowigzaniowy;

- art. 83 § 1 k.c. polegajgcg na niezastosowaniu powyzszej normy w sytuaciji,
gdy zgromadzony w sprawie materiat dowodowy pozwala na uznanie pozornosci
zawartej przez strony umowy;

-art. 389 § 1 kc. w zw. z art. 390 § 2 k.c. poprzez ich niewtasciwe
zastosowanie w sytuacji, gdy istota zawartego porozumienia wykluczata mozliwosc¢
uznania, ze zawarto umowe przedwstepng sprzedazy, a w konsekwenciji przyjeciu,
ze powodka moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej;

- art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 353! k.c. poprzez brak uwzglednienia
niewaznosci umowy przedwstepnej sprzedazy rowniez z uwagi na ustalenie
wysokosci odstepnego sprzecznie z zasadami wspotzycia spotecznego oraz naturg
stosunku cywilnoprawnego;

- art. 77 § 1 k.c. poprzez uznanie, ze modyfikacja terminu zawarcia umowy
przyrzeczonej moze by¢ dokonana bez zachowania takiej formy, w jakiej zawarto
umowe przedwstepng i jakg strony zastrzegty dla zawarcia umowy przyrzeczonej,

- art. 64 k.c. poprzez ustalenie tre$ci oswiadczenia woli pozwanych w sposob
sprzeczny z trescig zawartej umowy.

2. Bezpodstawnym przyjeciu, ze:

- kwota odstepnego ustalona zostata w wysokosci umozliwiajgcej
zrekompensowanie powodce wzrostu cen nieruchomosci w przypadku odstgpienia
od umowy przez pozwanych;

- niekwestionowanym byto to, ze jednoznacznym i konsekwentnym
zamiarem powddki byto zawarcie umowy sprzedazy;

- skoro pozwani ztozyli oSwiadczenie o odstgpieniu od umowy, to nie mogli
uwazac jej za niewazng z uwagi na jej pozornosc¢.

3. Naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 227 w zw. z art. 217 § 2 k.p.c.

oraz art. 224 § 1 k.p.c. polegajgce na nierozpoznaniu wniosku pozwanych
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0 dopuszczenie dowodu z opinii biegtego ds. wyceny nieruchomosci w zakresie
okolicznosci objetych tezg dowodowag zawartg w odpowiedzi na pozew, a takze
zamknieciu rozprawy w sytuacji, gdy sprawa nie zostata dostatecznie wyjasniona
rowniez w konsekwencji oddalenia pozostatych zgtoszonych przez pozwanych
wnioskow dowodowych.

4. Naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 233 k.p.c. poprzez
wyprowadzenie przez Sad z zebranego materiatu dowodowego wnioskow logicznie
nieprawidtowych z naruszeniem obowigzku wszechstronnego rozwazenia materiatu
dowodowego jako catosci.

Wyrokiem z 26 stycznia 2010 r., | ACa 769/09, Sad Apelacyjny w Katowicach
oddalit apelacje, prostujgc jednoczesnie oczywistg niedoktadnos¢ w punkcie 1
zaskarzonego wyroku w ten sposéb, ze kwota 475 000 zt zostata zastgpiona
kwotg 2 275 000 zi, z zaliczeniem na jej poczet zadatku w kwocie 1 800 000 zt
uiszczonego Z.K. przez G.S..

Uzasadniajgc powotane rozstrzygniecie Sad Apelacyjny stwierdzit, ze stan
faktyczny sprawy nie jest sporny, natomiast strony przedstawiajg odmienng
ocene prawng poszczegolnych zdarzenh. Przede wszystkim pozwani podtrzymujg
swoje twierdzenie, ze przedwstepna umowa sprzedazy byfta niewazna z uwagi
na jej pozornos¢. Sad Apelacyjny wskazat, ze nie podziela tego stanowiska,
a Sad pierwszej instancji dokonat prawidiowej interpretacji oswiadczen woli
ztozonych przez strony, zawartych w umowie z 24 listopada 2005 r. i szczegotowo
przedstawit argumenty przemawiajgce za odrzuceniem tezy 0 pozornosci
zawartej umowy.

Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgdu Okregowego, ze za uznaniem,
iz zamiarem powdodki byto nabycie nieruchomosci przemawia fakt zawarcia umowy
ze wszystkimi wspotwiascicielami nieruchomosci, a nie tylko z Z.K., przeciwko
ktérej byto prowadzone postepowanie egzekucyjne, czego efektem byto zajecie jej
udziatébw w nieruchomosci. Gdyby powddka przystgpita do licytacji mogtaby naby¢
jedynie udziaty pozwanej Z.K.. Kolejng okolicznoscig Swiadczgcg o zamiarze
powodki byto przekazanie zaliczki bezposrednio wierzycielom Z.K., co

spowodowato zwolnienie nieruchomosci spod egzekuciji (a Scislej jej udziatéw).
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Sad Apelacyjny wskazat, Zze pozwani liczyli, iz uda im sie zebrac
wystarczajgce Srodki i zachowac¢ prawo wiasnosci nieruchomosci. Z tego wzgledu
ustalono terminy i warunki odstgpienia od zawartej umowy przedwstepnej.
Przewidziana w umowie mozliwos¢ odstgpienia od umowy nie moze by¢ jednak
poczytywana jako brak po stronie powddki faktycznego zamiaru nabycia
nieruchomosci. Fakt, ze strony wprowadzajg do umowy uregulowania dotyczgce
odstgpienia od umowy nie swiadczy, ze nie majg one zamiaru wykonania umowy.
W ocenie Sgdu wysokosc¢ ustalonych kwot odstepnego miata z kolei zabezpieczaé
w nalezyty sposob interesy powaodki, ktora tytutem zadatku przekazata znaczng
kwote, stanowigcg 72% ustalonej ceny nieruchomosci, i zgodzita sie, ze zawarcie
umowy przyrzeczonej nastgpi do 31 maja 2007 r. Sgd Apelacyjny podzielit poglad
Sadu pierwszej instancji, ze ustalenie odstepnego w sposéb okreslony w umowie
przedwstepnej jest dopuszczalny, poniewaz nie jest sprzeczny ani z przepisami
prawa, ani z zasadami wspotzycia spotecznego.

Wedilug Sadu Apelacyjnego jako przejaw braku zainteresowania kupnem
nieruchomosci nie moze by¢ traktowany fakt, ze powddka nie obejrzata
przedmiotowej nieruchomosci i nie sprawdzita, czy bedzie ona odpowiednia
z punktu widzenia jej planowanego przeznaczenia. Nalezy pamigtac,
ze nieruchomos¢ ta jest zabudowana, a na jej terenie znajdujg sie lokale
mieszkalne. Istotnie, gdyby powddka zamierzata naby¢ z myslg o cérce mieszkanie,
wtedy nieracjonalne bytoby zaniechanie obejrzenia lokalu przed kupnem
i upewnienia sig, czy bedzie on odpowiadat oczekiwaniom. Tymczasem
w przypadku nabycia budynku wielomieszkalnego nie sposob przywigzywac juz
takiej wagi do nieobejrzenia nieruchomosci przed jej nabyciem, bowiem
w takiej sytuacji sg znacznie wieksze mozliwosci przystosowania nieruchomosci
do swoich potrzeb. Z tego wzgledu zaniechanie obejrzenia nieruchomosci
nie moze byc¢ traktowane jako argument majgcy sSwiadczy¢é o braku zamiaru
nabycia nieruchomosci.

Sad Apelacyjny doszedt do wniosku, ze zarzuty pozwanych zmierzajgce
do zakwestionowania dokonanej przez Sad Okregowy wyktadni zapiséw umowy
oraz wysnutego na ich podstawie wniosku, ze odzwierciedlajg one wole zawarcia

przedwstepnej umowy sprzedazy, a nie umowy pozyczki, trzeba uznacé



13

za bezzasadne. Oceny tej nie moze zmieni¢ fakt, ze petnomocnictwo udzielone
mezowi powodki do udziatu w jej imieniu w przetargu nie posiadato formy
wymaganej przepisem art. 977 k.p.c. Zdaniem Sgdu podnoszona okoliczno$é
potwierdza jedynie, ze intencjg stron byto, aby nie doszto do sprzedazy zajetego
udziatu w nieruchomosci w wyniku przetargu przeprowadzonego przez komornika.

Pozwani przy pomocy dowodu z opinii biegtego zamierzali wykazac, ze cena
nieruchomosci ustalona w umowie przedwstepnej nie odpowiadata jej rzeczywistej
wartosci. W ocenie Sgdu odwotawczego, pozwani nie mogg skutecznie
kwestionowa¢  wysokosci ceny ustalonej w umowie przedwstepnej,
jako nieodpowiadajgcej rzeczywistej wartosci nieruchomosci, gdyz z zeznan
pozwanego wynika, ze pozwani wiedzieli, iz zostanie zawarta umowa
przedwstepna. Wobec tego pozwani musieli sie liczy¢ z koniecznoscig sprzedania
nieruchomosci w przypadku, gdyby nie udato im sie zgromadzi¢ srodkow na zaptate
odstepnego i w efekcie nie odstgpi¢ skutecznie od zawartej umowy. W takiej
sytuacji trudno uznaé, aby nie zadbali o ustalenie w umowie odpowiedniej ceny,
a wskazana okolicznos¢ nie moze podwazac¢ waznosci umowy.

Sad Apelacyjny wskazat, Zze skoro strony =zawarty wazng umowe
przedwstepng w formie zastrzezonej dla umowy przyrzeczonej, to powaoddce
przystuguje roszczenie wynikajgce z art. 390 § 2 k.c. Jednoczesnie podkreslit,
ze pozwani nie odstgpili skutecznie od umowy, poniewaz takiego skutku
nie przyniosty pisma skierowane do petnomocnika powodki przez pozwanych
w dniu 4 czerwca 2007 r. Sami pozwani przyznali wszak, iz nie ziozyli
tych oswiadczen z zamiarem wywofania skutku w postaci odstgpienia od umowy.
Faktycznie pozwani zamierzali wywotaC inny skutek, a mianowicie uzyskac
wydtuzenie terminu do zawarcia umowy przyrzeczonej i ustalenie wysokosci
odstepnego. Powodka wezwata pozwanych do zawarcia umowy przyrzeczonej,
jednakze pozwani nie stawili sie u notariusza celem zawarcia umowy. Zachowanie
pozwanych nie moze byC¢ ocenione inaczej niz jako bezpodstawne uchylanie sie
od zawarcia umowy przyrzeczonej. Gdyby pozwani staneli do aktu notarialnego
i mieli wole zawarcia umowy przyrzeczonej, to ewentualne braki w zakresie

koniecznych dokumentéw mogty zostaé uzupetnione i mozna byto ustali¢ termin
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zawarcia umowy. Brak dokumentow nie stanowit bowiem tego rodzaju przeszkody,
ktora na trwate uniemozliwiata zawarcie umowy.

W ocenie Sgdu odwotawczego chybiony okazat sie takze zarzut pozwanych,
ze roszczenie powodki o zawarcie umowy przyrzeczonej nie moze byc
uwzglednione z uwagi na uptyw czasu okreslonego w umowie przedwstepne;.
W orzecznictwie panuje ugruntowany poglad, Zze okreslony w umowie
przedwstepnej termin zawarcia umowy przyrzeczonej nie jest terminem koncowym,
a jedynie terminem spetnienia sSwiadczenia, ktérego uptyw skutkuje wymagalnoscig
roszczenia o zawarcie umowy, a konsekwencjg tej wymagalnosci staje sie
rozpoczecie biegu jednorocznego terminu przedawnienia, a takze wynikajgcego
z art. 390 § 2 k.c. roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej. Roszczenie
powodki o zawarcie umowy przyrzeczonej niewgtpliwie nie ulegto przedawnieniu,
a uptyw terminu do =zawarcia umowy otworzyt jedynie droge sadowg
do dochodzenia roszczenia wobec wymagalnosci roszczenia o zawarcie
przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci. Umowa przedwstepna byta wazna,
zostata zawarta w formie =zastrzezonej dla waznosci umowy sprzedazy
nieruchomosci i okreslata réwniez wszystkie istotne elementy umowy przyrzeczone.

Pismem z 5 maja 2020 r. pozwani wniesli skarge kasacyjng od powyzszego
wyroku Sadu Apelacyjnego. Postanowieniem z 25 lutego 2011 r., V CSK 338/10,

Sad Najwyzszy odmowit przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

[l1.1. Skarga nadzwyczajna jest wyjatkowym nadzwyczajnym sSrodkiem
zaskarzenia, ktérego funkcjg jest korygowanie prawomocnych orzeczen sgdowych
dotknietych istotnymi wadami prawnymi. O miejscu skargi nadzwyczajnej
w systemie sSrodkéw zaskarzenia Swiadczy jej publicznoprawna funkcja,
co implikuje okreslone podejscie do podstaw wniesienia skargi (szerzej: wyrok
Sadu Najwyzszego z 24 czerwca 2020 r., | NSNc 41/19).

Celem skargi nadzwyczajnej jest zapewnienie mozliwosci wyeliminowania

z obrotu prawnego orzeczen w oczywisty sposob wadliwych, ktére nie powinny
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zapas¢ w demokratycznym panstwie prawnym urzeczywistniajgcym zasady
sprawiedliwosci spotecznej: naruszajgcych prawa i wolnosci cztowieka i obywatela
okreslone w Konstytucji RP, razgco naruszajgcych inne niz Konstytucja RP
przepisy prawa lub opierajgcych sie na istotnych ustaleniach faktycznych
oczywiscie sprzecznych z zebranym w sprawie materiatem dowodowym
(art. 89 § 1 u.SN).

Skarga nadzwyczajna realizuje konstytucyjng zasade rzetelnosci dziatania
instytucji publicznych (wyrazong w preambule do Konstytucji RP), zasade panstwa
prawnego (art. 2 Konstytucji RP) oraz zasade legalizmu (art. 7 Konstytucji RP).
Jednoczesnie jednak skarga nadzwyczajna stanowi odstepstwo od konstytucyjnej
zasady stabilnosci stosunkéw prawnych uksztattowanych prawomocnymi

orzeczeniami sgdowymi (art. 2 i art. 45 Konstytucji RP).

lll.2. Ustawodawca uzaleznit dopuszczalnos¢ skargi nadzwyczajnej
od niedostepnosci — w momencie jej sktadania — innych $rodkéw zaskarzenia
(art. 89 § 1 in fine u.SN), a takze wagsko okreslit jej zakres podmiotowy
i przedmiotowy, przyznajgc prawo jej wniesienia wylgcznie wybranym organom
wiadzy publicznej (art. 89 § 2 u.SN) oraz ograniczyt jej zastosowanie

do najpowazniejszych przypadkéw naruszenia prawa (art. 89 § 1 pkt 1-3 u.SN).

I11.3. Skarga nadzwyczajna jest wiec ,wentylem bezpieczenstwa’,
Srodkiem ekstraordynaryjnym, ktéry winien by¢ wnoszony przez uprawniony
podmiot tylko we wskazanych w ustawie sytuacjach i musi by¢ oparta na wyraznie
okresinych i uzasadnionych podstawie ogoélnej oraz co najmniej jednej z trzech
podstaw szczegdlnych wskazanych w art. 89 § 1 u.SN.

W orzecznictwie (zob. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z: 24 lipca 2019 r.,
| NSNc 9/19; 14 pazdziernika 2020 r., | NSNc 34/19; postanowienie Sadu
Najwyzszego z 28 wrzesnia 2020 r., | NSNc 51/19) wskazuje sie,
ze kazda skarga nadzwyczajna musi mie¢ oparcie w podstawie o0golnej
(funkcjonalnej) oraz w co najmniej jednej z trzech wymienionych w art. 89 § 1 u.SN
podstaw szczegdlnych. W orzecznictwie dos¢ powszechnie przyjmuje sie,

ze Ww pierwszej Kkolejnosci dokona¢ nalezy oceny zaistnienia podstaw
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szczegotowych skargi nadzwyczajnej, a nastepnie dopiero dokonac¢ oceny tego,
czy ziscita sie rowniez przestanka funkcjonalna (m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego:
23 czerwca 2021 r., | NSNc 144/21; z 30 czerwca 2021 r., | NSNc 191/21;
z 6 lipca 2021 r., | NSNc 6/21, OSNKN 2021, nr 4, poz. 30; z 3 sierpnia 2021 r.,
| NSNc 169/20; z 15 grudnia 2021 r., | NSNc 147/21).

Sformutowana w art. 89 § 1 in principio u.SN podstawa ogdlna wniesienia
skargi nadzwyczajnej w sposob oczywisty nawigzuje do wyrazonej w art. 2
Konstytucji RP zasady demokratycznego panstwa prawnego urzeczywistniajgcego
zasady sprawiedliwosci spotecznej. Artykut 89 § 1 in principio u.SN powinien by¢
takze z tego powodu interpretowany w zgodzie z Konstytucja RP,
z uwzglednieniem bogatego dorobku orzecznictwa i nauki prawa. Z art. 2
Konstytucji RP wywodzi sie liczne szczegotowe zasady pochodne, takie jak:
zasada sprawiedliwosci proceduralnej, zasada ochrony zaufania obywatela
do panstwa, zasada ochrony praw stusznie nabytych, zasada ochrony intereséw
w toku, zasada niedziatania prawa wstecz, zasada ne bis in idem czy zakaz

nadmiernej ingerencji.

[l1.4. Nie ulega watpliwosci, ze wzruszenie prawomocnego orzeczenia
skargg nadzwyczajng moze nastgpi¢ z powodu oczywiscie razgcego naruszenia
prawa przez sad. Jednakze do takiego naruszenia prawa moze tez dojs¢ w sytuacji,
gdy sad wydat orzeczenie zgodne z brzmieniem ustawy, jednakze nie uwzglednit
naczelnych zasad postepowania zdekodowanych z Konstytucji RP, w tym z art. 2
Konstytucji RP. W takim przypadku orzeczenie moze okazac sie pozornie zgodne
z brzemieniem ustawy, ale bedzie prowadzi¢ do dysonansu z zasadami
konstytucyjnymi, ktére majg pierwszenstwo i winny determinowa¢ wyktadnie ustawy.
W konsekwencji moze wiec dojs¢ do sytuacji, gdy takie orzeczenie doprowadzi

do razgcego pogorszenia ochrony prawnej strony postepowania.

[11.5. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego wyraznie rysuje sie pojmowanie
podstaw skargi nadzwyczajnej w sposdb zawezajgcy. Oznacza to, ze nie moze byc¢
ona uznana za kolejny nadzwyczajny srodek zaskarzenia prawomocnego

orzeczenia, nie moze prowadzi¢ do postrzegania jej jako instrumentu zainicjowania
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kolejnej instancji kasacyjnej. Nie moze byC takze powrotem do istniejgcego
w polskim systemie prawnym w okresie Polski Ludowej i pierwszych latach
Trzeciej Rzeczypospolitej modelu rewizji nadzwyczajnej, a to z uwagi na jego
podatnos¢ na czynniki pozamerytoryczne. Rozwigzania podobne do skargi
nadzwyczajnej, zapewniajgce konkretng kontrole konstytucyjnosci stosowania
prawa, znane sg w innych systemach prawnych, w tym systemach prawnych
panstw cztonkowskich Unii Europejskiej, np. we Francji — wnoszona przez
Prokuratora przy Sgdzie Kasacyjnym — skarga w obronie prawa, czy niemiecka
skarga konstytucyjna (uksztattowana inaczej niz w Polsce) — wnoszona do
Federalnego Sgdu Konstytucyjnego po wyczerpaniu drogi prawnej. Istnienie srodka
zaskarzenia prawomocnych orzeczen sgdowych w sytuacjach absolutnie
wyjatkowych, gdy orzeczenie, nawet poprawne z perspektywy sprawiedliwosci
formalnej, nie da sie pogodzic z poczuciem sprawiedliwosci i stusznosci,
a nade wszystko z gwarantowanymi Konstytucja RP podstawowymi prawami
cztowieka, winno stanowi¢ wzmocnienie realizacji podstawowych praw i wolnosci
jednostki bez wykorzystywania go do realizacji okreslonych intereséw politycznych

czy ideologicznych. Takg tez role od kilku lat petni skarga nadzwyczajna.

[11.6. Przechodzgc do realiow sprawy zauwazyC nalezy, ze istota sporu
dotyczy charakteru prawnego umowy przedwstepnej zawartej 24 listopada 2005 r.
pomiedzy G.S. a Z.K., KK. i R.K.. Skarzgcy podnosi, ze sporna umowa
przedwstepna sprzedazy byta pozorna i tak naprawde strony ukryty pod nig umowe
pozyczki. Zdaniem Skarzgcego (i Pozwanych) sporna umowa, w tym jej
postanowienia dotyczgce odstepnego, naruszajg zasady wspoétzycia spotecznego.

Podniesione przez Skarzgcego zarzuty mozna sprowadzi¢ tez
do nastepujgcych twierdzenh:

- umowa przedwstepna byta niewazna ze wzgledu na jej pozornosc,
gdyz w istocie stanowita umowe pozyczki;

- umowa przedwstepna byla niewazna jako sprzeczna z zasadami
wspoétzycia spotecznego ze wzgledu na wysoko$¢ i sposdb ustalenia

kwoty odstepnego;
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- sagd bezpodstawnie nie dopuscit dowodu z opinii biegtego na okolicznosc¢

ustalenia wartosci nieruchomosci.

[1I.7. Zarzuty podniesione przez Skarzgcego nie sg zasadne z wielu
powodow:

Po pierwsze, na naruszenie zasad wspoétzycia spotecznego nie moze
powotywac sie osoba, ktdra sama te zasady narusza w sposob swiadomy i razgcy.
Watpliwosci tym samym budzi, czy dopuszczalne jest powotywanie sie przez
pozwanych na okoliczno$¢ niewaznosci spornej umowy (w tym jej postanowien
dot. odstepnego) jako naruszajgcej zasady wspoétzycia spotecznego (ktory to
argument zostat zresztg powtérzony w skardze nadzwyczajnej), w sytuaciji,
gdy sami wywodzili, ze umowa ta zostata zawarta pod pozorem umowy
przedwstepnej sprzedazy w celu obejscia ustawy — zwiltaszcza w zakresie
obowigzkow podatkowych.

Po drugie, jesli chodzi o zarzut braku ekwiwalentnosci swiadczen stron,
podkresli¢ nalezy, ze co do zasady w ramach swobody kontraktowania majg one
dowolno$¢ w ksztattowaniu wysokos$ci ceny sprzedazy. Niezaleznie od powyzszego
wskazaC nalezy, ze w skardze nie podniesiono zarzutu naruszenia art. 388 k.c.
regulujgcego instytucje wyzysku.

Po trzecie, twierdzenia Pozwanych, ze przed terminem licytacji pojawity sie
mozliwosci sprzedazy spornej nieruchomos$ci za cene 5-6 min zt nie znalazly
odzwierciedlenia w miarodajnym materialne dowodowym.

Po czwarte, racje nalezy przyzna¢ sadom obu instancji, ze gdyby
rzeczywistym zamiarem Powoddki byto udzielenie pozyczki, to niewatpliwie
nie zawierataby spornej umowy ze wszystkimi wspoétwiascicielami nieruchomosci,
lecz jedynie z dluzniczkg Z.K., przeciwko ktorej byto prowadzone postepowanie
egzekucyjne.

Po pigte, sgdy obu instancji trafnie zwrécity uwage na niekonsekwencje
Pozwanych w prezentowanym stanowisku odnosnie do charakteru spornej umowy
przedwstepnej. Pozwani, sktadajgc oswiadczenie z 4 czerwca 2007 r. o odstgpieniu
od umowy przedwstepnej, sami w istocie przyznali, ze umowa ta byla umowag

przedwstepng sprzedazy nieruchomosci.
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Po szoéste, przyjetej przez sady obu instancji kwalifikacji prawnej spornej
umowy — jako umowy sprzedazy — w zadnej mierze nie moze skutecznie podwazyc
okolicznos¢, ze pozwani czynili starania na uzyskanie kredytu na pokrycie
odstepnego. Podobnie, nie sposob zgodzi¢ sie z autorem skargi nadzwyczajnej,
ze okolicznos¢, iz to magz powodki, a nie ona sama, prowadzit negocjacje
z pozwanymi moze dowodzi¢ pozornego charakteru spornej umowy.
Réwniez zaniechanie przez powodke wizytacji spornej nieruchomosci nie moze byc¢
traktowane jako argument Swiadczgcy o braku zamiaru jej nabycia.

Podkresli¢ tez nalezy, Zze zarzut dotyczacy pozornosci zawartej umowy
nalezy ocenic z uwzglednieniem zasady swobodnej oceny dowodow
oraz niezaleznosci i samodzielnosci sgdu przy ocenie zagadnieh faktycznych

i prawnych.

[11.8. Odnoszac sie do konstrukcji prawnej odstepnego w sprawie
(art. 396 k.c.), to przekonuje argumentacja zawarta w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku, ze sposob jego uksztaltowania w formie progresji jego wysokosci wraz
z uptywem czasu, nie jest prawnie zakazana. W doktrynie podnosi sie,
ze co do zasady wysokos$¢ odstepnego strony mogg wskaza¢ wedtug uznania
(np. A. Olejniczak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom Ill. Zobowigzania —
czesc ogolna, wyd. Il, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, art. 396).

Z art. 395 k.c. wynika jedynie, ze odstepne powinno stanowi¢
,0Znaczong sume pieniezng”. Sady obu instancji uznaty za dopuszczalne przyjecie
przez strony kilku kwot odstepnego dla odstgpienia od umowy w kilku okreslonych
terminach. Za dopuszczalne sady uznaty takze zastrzezenie odstepnego
w wysokos$ci okreslonej w umowie, w tym odstepnego przekraczajgcego wartos¢

nieruchomosci bedgcej przedmiotem sprzedazy.

1.9. Co do zarzutu bezpodstawnego niedopuszczenia dowodu z opinii
biegtego na okolicznos¢ ustalenia wartosci nieruchomosci, to Sgd Okregowy
w uzasadnieniu wyjasnit, ze nie dopuscit dowodu z opinii biegtego na okolicznosé
ustalenia wartosci spornej nieruchomosci, gdyz dowdd ten bytby nieprzydatny

do rozstrzygniecia sprawy, poniewaz wartoS¢ nieruchomosci nie ma znaczenia
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wobec jednoznacznego okreslenia ceny nieruchomosci w zawartej umowie.
Sad Apelacyjny nieco rozwingt uzasadnienie w tym zakresie stwierdzajgc,
ze ,Z zeznan pozwanego wynika, ze pozwani wiedzieli, iz zostanie zawarta umowa
przedwstepna. Wobec tego pozwani musieli sie liczy¢ z koniecznoscig sprzedania
nieruchomosci w przypadku, gdyby nie udato im sie zgromadzi¢ srodkow na zaptate
odstepnego i w efekcie nie odstgpi¢ skutecznie od zawartej umowy. W takiej
sytuacji trudno uznaé, aby nie zadbali o ustalenie w umowie odpowiedniej ceny,
a wskazana okoliczno$¢ nie moze podwaza¢ waznosci umowy.”. Z uwagi na fakt,
ze sgd uznat, iz o braku pozornosci $wiadczy tres¢ pozostatych przeprowadzonych

dowoddw, to ustalenie wartosci nieruchomosci w tej sytuacji jest bezcelowe.

[1.L10. Nie sposéb podzieli¢ tez wyrazone w skardze stanowisko,
ze w analizowanej sprawie Pozwani byli stabszg strong spornego stosunku
prawnego, skoro obie strony byty reprezentowane przez zawodowych

petnomocnikow.

[11.11. Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze z odpowiedzi na skarge wynika,
iz doszto do nieodwracalnych skutkow, bowiem na podstawie umowy sprzedazy
z 25 lutego 2020 r. Powddka sprzedata nieruchomos¢ stanowigcg przedmiot

postepowania na rzecz osoéb trzecich.

[11.12. Majac na wzgledzie powyzsze, Sad Najwyzszy na podstawie
art. 91 § 1 u.SN oddalit skarge nadzwyczajna.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 108 § 2 w zw. z art. 3988 k.p.c.
w zw. z art. 95 pkt 1 u.SN.
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