Sygn. akt Il CSK 26/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2019 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Anna Koztowska

SSN Roman Trzaskowski

w sprawie z powoédztwa A. G.
przeciwko M. M. i L. M.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w lzbie Cywilnej w dniu 5 marca 2019 r.,

skargi kasacyjnej powoda

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 29 czerwca 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng w stosunku do pozwanego M. M., a
w pozostalym zakresie uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje
sprawe w tym zakresie Sadowi Apelacyjnemu w (...) do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powdd w powddztwie wytoczonym przeciwko £. M. i M. M. poczatkowo zgdat
zasadzenia od nich kwoty 327 000 zt, a pozniej kwoty 400 000 zt z tytutu
niezaptaconej ceny sprzedazy nieruchomosci, zawartej na podstawie umowy
notarialnej z dnia 22 listopada 2012 r., na podstawie ktérej powdd przeniost na
rzecz pozwanego t. M. wiasnos¢, szczegotowo opisanej zabudowanej
nieruchomosci, potozonej w A., o pow. 11,57 ha (nr geodezyjne dziatek 29,30,31)
za cene 135000 zt. Na skutek kolejnej zmiany przedmiotowej tego powddztwa
powdd ostatecznie wnosit o stwierdzenie niewaznosci tej umowy, powotujgc sie na
wade oswiadczenia woli w postaci btedu, wywotanego podstepnym dziataniem

pozwanych.

Sad Apelacyjny w (...) wyrokiem z dnia 29 czerwca 2017 r. oddalit apelacje
powoda od wyroku Sad Okregowego w K. oddalajgcego to powddztwo. Sady obu
instancji uznaty, ze roszczenie powoda w stosunku do M. M. jest bezzasadne z
powodu braku po jego stronie biernej legitymacji procesowej, nie byt on bowiem
strong umowy, natomiast w stosunku do t. M. powddztwo podlegato oddaleniu,
bowiem powdd nie wykazat, aby jego o$wiadczenie woli o sprzedazy
nieruchomos$ci ztozone zostato pod wptywem btedu wywotanego podstepnym
dziataniem tego pozwanego. Z tego wzgledu Sady obu instancji za nieskuteczne
uznaty oswiadczenie powoda skierowane do pozwanego t. M. o uchyleniu sie od

skutku prawnego oswiadczenia woli ztozonego w umowie sprzedazy nieruchomosci.

Rozwazajgc kwestie sprzecznosSci umowy z zasadami wspotzycia
spotecznego, Sad drugiej instancji wskazat, ze w wyniku sprzedazy nie doszio do
.Jjaskrawego” pokrzywdzenia powoda, a sama dysproporcja miedzy wartoscig
Swiadczen stron okreslonych w umowie nie jest wystarczajgcym powodem dla

uznania umowy za sprzeczng z tymi zasadami.
Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat oparty na nastepujgcych ustaleniach:

W okresie poprzedzajgcym zawarcie przedmiotowej umowy Komornik przy
Sadzie Rejonowym w K., prowadzgc przeciwko powodowi egzekucje naleznosci

przystugujgcych Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu w kwocie



tacznej 8 552,29 zt oraz wobec Kasy Rolniczego Ubezpieczenia Spotecznego
(KRUS) w kwocie 10 229,80 zt, dokonat na podstawie opinii biegtego z dnia
2 listopada 2011 r. opisu i oszacowania zajetej nieruchomosci rolnej powoda,
potozonej w A. sktadajgcej sie z dwdch niezabudowanych dziatek o nr 29 (pow.
4,86 ha) i nr 31 (pow. 1,26 ha) - o tgcznej pow. 6,12 ha, ustalajgc wartos¢ rynkowa

tej nieruchomosci na kwote 134 250 zt.

Po wyznaczeniu terminu pierwszej licytacji, powdd zaoferowat sprzedaz
swojego ,gospodarstwa rolnego” L. M. Strony przyszitej umowy ustality, ze pozwany
kupi gospodarstwo rolne powoda za kwote 135.000 zt, a takze sptaci cate
zadtuzenie powoda, bedace przedmiotem prowadzonej egzekucji przez komornika.
Przed terminem pierwszej licytacji zajetej nieruchomosci rolnej B. M. (zona
pozwanego M. M. i matka pozwanego t. M.) w dniu 16 listopada 2012 r. wptacita na
poczet Swiadczenia egzekwowanego przez komornika kwote 22.953,00 zi, co
doprowadzito do zakonczenia postepowania egzekucyjnego. W tym samym dniu
powod w domu pozwanego M. M. i jego zony B. M. otrzymat kwote 45 000 zt, jako
czesc¢ ceny sprzedazy gospodarstwa, a pozostatg czesc tej ceny, tj. kwote 90 000 zt
powdd otrzymat w dniu zawarcia umowy notarialnej (22 listopada 2012 r.) - przed
udaniem sie do notariusza. Pozwany t. M. sptacit ponadto zadtuzenie powoda
w KRUS-ie w kwocie 10.380 zt oraz zalegto$¢ z tytutu podatku rolnego w kwocie
1 000 z.

Po sprzedazy nieruchomosci powdd zamieszkat wraz z A. S. wdomu
pozwanych w R. W domu tym przeprowadzit remont z wiasnych $rodkéw. Na
poczatku 2014 r. powdd uznat, ze zbyt tanio sprzedat nieruchomosé. Wyrokiem z
dnia 1 kwietnia 2015 r. nakazat powodowi oraz A. S. i matoletniemu K. S., aby

opréznili i wydali B. M. budynek mieszkalny potozony w R.

Stan psychiczny powoda, u ktérego stwierdzono - na podstawie badan
psychologiczno-psychiatrycznych - uposledzenie umystowe w stopniu lekkim
oraz organiczne zaburzenia zachowania, nie ograniczat - wedtug opinii biegtych -
swobody lub $wiadomosci podjecia decyzji ani wyrazenia woli w dniu zawarcia

przedmiotowej umowy sprzedazy nieruchomosci. Z tego wzgledu Sady obu



instancji uznaty, Zze umowa sprzedazy nieruchomosci nie jest niewazna

w Swietle art. 82 k.c.

Wedtug opinii biegtego sgdowego, wydanej w postepowaniu przed Sadem
Okregowym, wartos$¢ nieruchomosci rolnej powoda, skfadajgcej sie z trzech dziatek,
w tym dwoch niezabudowanych (nr 29, 30) oraz jednej zabudowanej (nr 31)

wynosita wedtug stanu na dzien zawarcia umowy sprzedazy - 395.000 zi.

Sad Apelacyjny uznat, ze dysproporcja miedzy ceng sprzedazy a ustalong
przez biegtego wartoscig nieruchomosci nie jest wystarczajgca do uznania umowy
za sprzeczng z zasadami wspotzycia spotecznego. Stwierdzit ponadto, ze powdd
nie uchylit sie skutecznie od skutkdw oswiadczenia woli z powodu btedu co do

tresci czynnosci prawnych.

Powdd, zaskarzajgc skargg kasacyjng wyrok Sgdu Apelacyjnego w czesci
oddalajgcego jego apelacje, zarzucit naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez wadliwg
ocene zeznan $wiadkow, a ponadto art. 58 § 2 k.c. przez jego niezastosowanie. We
whniosku kasacyjnym powdd wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, a ponadto zasgdzenie
kosztow nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej mu z urzedu w postepowaniu

kasacyjnym.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Podnoszenie w skardze kasacyjnej zarzutéw dotyczgcych oceny dowodow
nie moze odnies¢ skutku. W obowigzujgcym stanie prawnym Sad Najwyzszy nie
jest uprawniony do badania prawidtowosci zaréwno ustalen faktycznych, jak i oceny
dowoddéw, dokonanych przez sad drugiej instancji. W konsekwencji, Sad Najwyzszy
rozpoznajgc skarge kasacyjng jest zwigzany ustalonym stanem faktycznym sprawy.
Zwigzanie to wyklucza w szczegolnoéci badanie, czy sad drugiej instanciji
nie przekroczyt granic swobodnej oceny dowoddéw (por. np. postanowienia Sgdu
Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2012 r., Il CSK 108/12 LEX nr 1228780, z dnia
4 wrzesnia 2014 r., Il CSK 659/12 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 sierpnia
2014 r., | PK 312/13, OSP 2015, nr 7 - 8, poz. 68). Z tego wzgledu, nie mozna
opiera¢ skargi kasacyjnej na zarzucie obrazy art. 233 § 1 k.p.c. Taki zarzut, gdyby

nie dalsze wytkniete braki podlegajgce merytorycznej ocenie, mogtby skutkowac



nawet odrzuceniem skargi kasacyjnej (por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego
zdnia 7 maja 1998 r., Ill CZ 60/98, OSNC 1998, Nr 11, poz. 190 i wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 24 lutego 2006 r., Il CSK 136/05, niepubl.).

W skardze kasacyjne]j zostat podniesiony zarzut naruszenia prawa
materialnego przez niezastosowanie art. 58 § 2 k.c. Naruszenie prawa
materialnego w rozumieniu art. 3982 § 1 pkt 1 k.p.c. nastepuje réwniez w wypadku,
gdy wyrok sgdu drugiej instancji nie zawiera kompletnych ustalen faktycznych
odnoszgcych sie do przestanek normy prawa materialnego. Nie jest bowiem
mozliwe prawidtowe zastosowanie normy prawa materialnego i jego sagdowej
wyktadni bez ustalenia zupetnej podstawy rozstrzygniecia (por. np. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 sierpnia 2012 r., | UK 84/12, LEX nr 1619135).

Rozwazania Sadu Apelacyjnego, skonkludowane wnioskiem,
ze ,dysproporcja miedzy ceng sprzedazy a ustalong przez biegtego wartoscig
nieruchomosci nie jest wystarczajgca do uznania umowy za sprzeczng z zasadami
wspofzycia spotecznego” (art.58 § 2 k.c.), nie zostaly oparte na precyzyjnych
ustaleniach odnosnie do przedmiotu oszacowania zajetej przez komornika
nieruchomos$ci powoda, przedmiotu sprzedazy wskazanego w umowie sprzedazy
oraz przedmiotu oszacowania w opinii bieglego sgdowego. Rézna wartosc
wskazana w tych trzech przypadkach (odpowiednio 134 250 zt, 135 000 zt, 395 000
zt) nie dotyczy tego samego przedmiotu oszacowania. W pierwszym przypadku
oszacowanie (134 250 zl) dotyczy zajetej przez komornika nieruchomosci
sktadajgcej sie z dwoch niezabudowanych dziatek, ktorych tgczna powierzchnia
i warto$¢ jest nizsza od powierzchni i wartosci trzeciej dziatki zabudowanej,
oszacowanej przez biegtego sgdowego w toku procesu. Jesli zwazy sie, ze cena
sprzedazy ,nieruchomosci rolnej”, obejmujgcej trzy dziatki (135 000 zt) odpowiada
wartoéci oszacowania nieruchomosci zajetej przez komornika w celu jej
zlicytowania, ale sktadajgcej sie tylko z dwoch dziatek niezabudowanych
(134 500 zt), to stwierdzenie Sgdu Apelacyjnego, dokonujgcego oceny umowy
z punktu widzenia art. 58 § 2 k.c., ze ,sama dysproporcja miedzy ceng sprzedazy
a ustalong przez biegtego wartoscig nieruchomosci nie jest wystarczajgca do
uznania umowy za niewazng”’ - nie zostatlo oparte na wszystkich istotnych

okolicznosciach faktycznych ujawnionych w sprawie. Nie moze budzi¢ watpliwosci,



ze oceniajgc umowe w ptaszczyznie art. 58 § 2 k.c. ze wzgledu na dysproporcje
Swiadczen stron umowy, nie mozna nie uwzgledni¢ okolicznosci, ze tylko na skutek
- jak wynika z ustalen - zaspokojenia przez pozwanego i jego rodzine naleznosci
egzekwowanych od powoda, nieruchomos¢ powoda, ale tylko w czesci, nie zostata
przeznaczona do licytacji. Nie byta zagrozona licytacjg dziatka zabudowana domem
o powierzchni i wartosci przewyzszajgcej wartosc dziatek zajetych przez komornika.
Te wszystkie okolicznosci majg znaczenie dla oceny w ptaszczyznie art. 58 § 2 k.c.
Wobec tego, ze Sad Apelacyjny nie miat ich na wzgledzie, wyrazajgc wskutek tego
budzacg zastrzezenia ocene odnosnie do dysproporcji miedzy ceng sprzedazy
a ustalong przez biegtego wartoscig nieruchomosci, nalezato zarzut naruszenia art.

58 § 2 k.c. uznac za usprawiedliwiony.

Zaskarzenie wyroku Sgdu Apelacyjnego w stosunku do pozwanego M. M.,
ktérego Sady pierwszej i drugiej instancji uznaty za biernie nielegitymowanego, nie
zostato oparte na jakimkolwiek zarzucie. Z tego wzgledu skarge kasacyjng w
stosunku do tego pozwanego nalezato oddali¢, jako nieuzasadniong (art. 3984
k.p.c.). W pozostatej czesci z przyczyn wyzej wskazanych zaskarzony wyrok
podlegat uchyleniu, a sprawa w tym zakresie przekazaniu Sgdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego
(art. 398'° § 1 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 2 i art. 39821 k.p.c.).

w



