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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

8 maja 2024 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy)
SSN Roman Trzaskowski

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 8 maja 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej A. P.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku

z 16 lutego 2021 r., V ACa 215/20,

w sprawie z powodztwa A. P.

przeciwko L. J.

o ustalenie,
oddala skarge kasacyjna.

Roman Trzaskowski Marta Romanska Dariusz ZawistowskKi

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 grudnia 2019 r. Sgd Okregowy w Gdansku oddalit

powodztwo o ustalenie niewaznosci umowy sprzedazy spétdzielczego
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wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 52 potozonego w G. przy ul. [...],

zawartej przez powodke A. P. z pozwanym L. J..

Sad Okregowy ustalit, ze w dniu [...]. B. P., dziadek powddki, darowat jej
spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu nr 52, potozonego w G. przy ul. [...]. Po
Smierci darczyncy spadkobierczynie ustawowe zmartego, tj. jego zona, a babcia
pozwanej, K. P., oraz jego corka, B. Z., wystgpity z pozwem przeciwko powddce A.
P. o zapfate zachowku. Zamieszkiwaty one wéwczas w lokalu powdédki. K. P. nie
utrzymywata kontaktow z wnuczkg i jej ojcem J. P.. Wyrokiem z dnia 28 kwietnia
2009 r. Sad Rejonowy Gdansk- Potnoc w Gdansku zasgdzit od powddki na rzecz B.
Z. 1 K. P. kwoty po 24 443 zt wraz z ustawowymi odsetkami. Wyrokiem z dnia
26 kwietnia 2010 r. Sgd Okregowy w Gdansku oddalit apelacje powddki od tego
wyroku. W tych sprawach powodke reprezentowat pozwany, czynnie wykonujgcy
zawdd radcy prawnego. Kiedy pozwany poinformowat ojca powddki o przegranej
sprawie, J. P. przygotowywat sie do wyjazdu do pracy za granicg, ktory miat nastgpi¢
dwa dni pozniej. Pozwany powiedziat ojcu powddki, ze wobec braku srodkow na
realizacje wierzytelnosci naleznej jego matce i siostrze powinien rozwazyc¢ sprzedaz
lokalu. Pozwany przekazat ojcu powodki, ze w przypadku sprzedazy mieszkania w
postepowaniu egzekucyjnym, uzyskana za lokal cena bedzie znacznie nizsza, a

powodka bedzie musiata dodatkowo poniesc¢ koszty postepowania egzekucyjnego.

J. P., mimo podjetych rozmdw, nie udato sie w tak krétkim czasie ani
zaciggnac¢ kredytu, ani namoéwié¢ kogokolwiek z rodziny do udzielenia mu pozyczki
badz zakupu lokalu. Ostatecznie J. P. zapytat pozwanego czy nie chciatby kupic
lokalu. Pozwany oswiadczyt, ze dysponuje jedynie kwotg 70.000 zt. Ojciec powddki i
pozwany ustalili, ze za te kwote pozwany kupi lokal i sptaci zobowigzania powodki z
tytutu zachowku, z zastrzezeniem, ze babcia powddki, K. P., bedzie mogta nadal
zajmowac lokal. W dniu 29 kwietnia 2010 r. powddka i pozwany zawarli w formie
aktu notarialnego umowe sprzedazy, na podstawie ktérej powddka sprzedata
pozwanemu spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu za cene 62.000 zt. Pozwany
zobowigzat sie zaptaci¢ cene gotowkg lub przelewami, na wskazane przez powodke
rachunki bankowe, w tym réwniez na rachunki oséb trzecich, celem sptaty
zobowigzan sprzedajgcej. Sporzadzajgca akt notarialny notariusz pytata powodke,

czy jest Swiadoma ceny, za ktorg sprzedaje nieruchomosc¢ i powddka to potwierdzita.
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Ustalona przez strony w tresci aktu notarialnego cena nieruchomosci zostata
zakwestionowana przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Gdansku, ktory w decyzji
okreslajgcej wysokos¢ zobowigzania podatkowego jako podstawe wymiaru podatku
wskazat kwote 115.000 zt, odpowiadajgcg wartosci rynkowej lokalu. Pozwany sptacit
obcigzenia cigzgce na powoddce z tytutu wyroku zapadtego w sprawie o zachowek.
W 2010 r. pozwany zwrécit sie do K. P. o zaptate odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu. W 2011 r. wytoczyt przeciwko K. P. powddztwo o eksmisje. Ta
sprawa zakonczyta sie umorzeniem postepowania wobec cofniecia pozwu ze
zrzeczeniem sie roszczenia przez pozwanego. Od tego czasu pozwany nie wzywat

K. P. do opuszczenia mieszkania lub zapfaty za korzystanie z lokalu.

W ocenie Sgdu Okregowego powoddka miata interes prawny w dochodzeniu
ustalenia niewaznosci umowy sprzedazy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu. Sad nie podzielit natomiast stanowiska powodki, ze umowa sprzedazy jest
niewazna ze wzgledu na cene $wiadczgcg o tym, ze powddka dziatata pod wptywem
btedu wywotanego podstepnie oraz bedagc w przymusowej sytuacji, a tym samym
umowa jest sprzeczna z zasadami wspoizycia spotecznego. Sad pierwszej instancji
podkreslit, ze zgodnie z art. 88 k.c. uchylenie sie od skutkow prawnych oswiadczenia
woli, ktore zostato ztozone innej osobie pod wptywem btedu lub grozby nastepuje
przez oswiadczenie ztozone tej osobie na pisSmie. Uprawnienie do uchylenia sie od
skutkow wadliwego oswiadczenia woli wygasa w razie btedu - z uptywem roku od
jego wykrycia, a w razie grozby — z uptywem roku od chwili, kiedy stan obawy ustat.
Powddka nie skierowata do pozwanego oswiadczenia o uchyleniu sie od skutkow
prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem btedu. Tym samym roczny
termin do ztozenie tego rodzaju oswiadczenia uptyngt. Podobng regulacje zawiera
art. 388 § 1 k.c. w przypadku wyzysku.

Sad Okregowy stwierdzit, ze powddka uzasadniajgc swoje Zzgdanie
odwotywata sie do zasad wspodtzycia spotecznego. W istocie jednak przywotywata
argumenty opierajgce sie na twierdzeniu o dziataniu pod wptywem btedu, w sytuacji
przymusowej oraz powotywata sie na swoje niedoswiadczenie i nierbwnowage stron.
Skoro jednak ustawodawca zakre$lit ramy czasowe zaréwno w odniesieniu do
uchylenia sie od skutkbw prawnych czynnosci dokonanej pod wptywem btedu

wywotanego podstepnie, jak tez w odniesieniu do wyzysku, to nie mozna, wobec
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uptywu terminow przewidzianych przez ustawodawce, powotujgc sie na te same
przestanki wywodzi¢, ze stanowig one rownoczesnie naruszenie zasad wspotzycia
spotecznego i w oparciu o takie stanowisko zgdaé stwierdzenia niewaznosci
czynnosci prawnej. W istocie prowadzi to do ominiecia regulacji zawartej w art. 88

i 388 § 2 k.c. i nie moze zastugiwac¢ na uwzglednienie przez Sad.

W ocenie Sgdu Okregowego powodka nie wykazata réwniez, ze dziatania
pozwanego stanowity zarzucane przez powodke naduzycie. Powodka nie wzieta pod
uwage, ze pozwany kupujgc mieszkanie po cenie znacznie nizszej niz cena rynkowa
nie uzyskat dostepu do lokalu. Zamieszkuje w nim nadal babcia powddki. Lokal
powodki wymagat takze przeprowadzenia kapitalnego remontu. Miato to wptyw na
ustalong cene sprzedazy, co bylo przedmiotem uzgodnien pomiedzy pozwanym

i ojcem powddki.

Wyrokiem z dnia 16 lutego 2021 r. Sgd Apelacyjny w Gdansku oddalit apelacje
powodki. Uznat, Ze poczynione w sprawie ustalenia faktyczne sg niewadliwe,
a poprzedzajgca je ocena materialtu dowodowego nie narusza art. 233 § 1 k.p.c.
W ocenie Sadu drugiej instancji nieuzasadnione byly réwniez zarzuty naruszenia

prawa materialnego.

Sad Apelacyjny podzielit stanowisko Sgadu pierwszej instancji, ze powddka
miata interes prawny w zgdaniu ustalenia niewaznosci umowy. Uznat natomiast za
nieuzasadniony zarzut naruszenia przepisu art. 5 k.c. Stwierdzit, ze artykut 5 k.c. nie
mogt  stanowi¢ samodzielnej materialnoprawnej podstawy uwzglednienia
powodztwa. Podzielit ponadto stanowisko Sagdu pierwszej instancji o braku
przestanek do uwzglednienia powddztwa na podstawie art. 84 § 1 i art. 388 § 1 k.c.

ze wzgledu na uptyw terminow zawitych przewidzianych w tych przepisach.

W ocenie Sgadu Apelacyjnego nie byt réwniez trafny zarzut naruszenia
art. 58 § 2 k.c. Sad drugiej instancji wskazat, ze zdaniem skarzgcej catoksztatt dziatan
pozwanego zmierzajgcych do zawarcia umowy oraz dziatan podejmowanych po jej
zawarciu cechuje sie razgcym naruszeniem zasad wspotzycia spotecznego. Takie
ujecie powyzszego zarzutu w ocenie Sgdu Apelacyjnego nie byto wiasciwe, bowiem
zachowania pozwanego podejmowane po zawarciu aktu notarialnego, jako

czynnosci ex post, nie miaty wptywu na ocene waznosci umowy. Byly one
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przedmiotem rozwazan w odrebnym procesie wytoczonym z powddztwa L. J.

przeciwko K. P. o zapfate.

Sad Apelacyjny stwierdzit, ze dla dokonania prawidtowej oceny zgodnosci
okreslonej czynnos$ci prawnej z zasadami wspétzycia spotecznego niezbedne jest
uwzglednienie catoksztattu okolicznosci faktycznych towarzyszgcych jej dokonaniu.
Uznat, Zze wbrew zarzutom apelacji, wszystkie istotne okolicznosci dotyczgce umowy
zawartej przez strony zostaty przez Sad pierwszej instancji uwzglednione. Sad
Apelacyjny podkreslit, ze w judykaturze mozliwos¢ stwierdzenia niewaznosci umowy
z powodu nieekwiwalentnosci Swiadczen stron niej jest oceniana jednolicie.
Opowiedziat sie za stanowiskiem, ze moze by¢ to podstawg ustalenia niewaznosci
umowy na podstawie art. 58 § 2 k.c. Uznat jednak, ze w $wietle ustalen faktycznych
dotyczgcych umowy sprzedazy zawartej przez strony ta przestanka nie wystgpita

W rozpoznawanej sprawie.

W skardze kasacyjnej powddka zarzucita naruszenie prawa materialnego
art. 58 § 2 k.c. i art. 5 k.c. przez ich btedng wyktadnie. Skarzgca wnosita o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sadowi Apelacyjnemu, a w przypadku stwierdzenia do tego podstaw o uchylenie
w catosci rowniez zaskarzonego wyroku Sadu Okregowego w Gdansku
i przekazanie sprawy do rozpoznania temu sgdowi, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i rozstrzygniecie co do istoty sprawy przez

uwzglednienie powodztwa.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Sad Apelacyjny w Gdansku rozpoznajgc zarzut naruszenia art. 58 § 2 k.c.
zawarty w apelacji powodki uznat, ze jest on nieuzasadniony. Podkreslit, ze ocena
okreslonej czynnosci prawnej z punktu widzenia jej zgodnosci z zasadami wspétzycia
spotecznego, oprocz analizy jej tresci, wymaga takze uwzglednienia catoksztattu
okolicznosci faktycznych towarzyszacych jej dokonaniu. Oceniajgc skutki umowy
zawartej przez strony w dniu 29 kwietnia 2010 r. odwotat sie w szczegolnosci do
ustalen dotyczacych relacji tgczacych ojca powddki z pozwanym, ich uzgodnieh
dotyczacych tresci zawartej umowy, decydujgcej roli ojca powodki w podjeciu

decyzji o sprzedazy mieszkania, stanu technicznego tego mieszkania, porozumienia
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0 pozostawieniu mieszkania w dyspozycji zamieszkujgcej w nim K. P. (babki
powodki), zadtuzenia powddki z tytutu zachowku stwierdzonego prawomocnym
wyrokiem sgdowym oraz sposobu rozliczenia tego zadtuzenia, uzgodnionego przez
pozwanego i ojca powoddki. Nie uzasadnia to stwierdzenia, ze Sad drugiej instancji

dokonat w tym zakresie btednej wyktadni art. 58 § 2 k.c.

Sad Apelacyjny nie wyrazit jednoczes$nie stanowiska, ze ,dodatkowe
spetnienie przestanek wyzysku” lub spetnienie przestanek ,, podstepnie wywotanego
btedu” wytgcza mozliwos¢ stwierdzenia niewaznosci czynnosci prawnej, jako
sprzecznej z zasadami wspoétzycia spotecznego, co przypisat Sgdowi drugiej instancji
skarzagcy. Sad Apelacyjny w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku wskazat wprost, ze
podziela w petni stanowisko Sgdu Okregowego, ktéry uznat, iz brak byto podstaw do
uwzglednienia powoddztwa na podstawie art. 84 § 1 k.c. lub art. 388 § 1 k.c. z uwagi
na uptyw termindéw przewidzianych w tych przepisach. Sgd drugiej instancji odrebnie
rozwazyt natomiast czy nieekwiwalentno$¢ swiadczen zastrzezonych w umowie
moze by¢ podstawg bezwzglednej niewaznosci umowy, podkreslajgc, ze powyzsze
zagadnienie jest roznie oceniane w judykaturze, gdyz regulacje dotyczgce wyzysku
majg charakter szczegdlny i autonomiczny w relacji do art. 58 § 2 k.c. Sad Apelacyjny
opowiedziat sie za stanowiskiem, ze razgca nieekwiwalentnos¢ swiadczen moze
stanowi¢ podstawe do uznania umowy za niewazng na podstawie art. 58 § 2 k.c.
Uznat jednak, ze ta przestanka w sSwietle okolicznosci faktycznych ustalonych
W rozpoznawanej sprawie nie wystgpita. Z przyczyn wyzej wskazanych zarzut

btednej wykfadni art. 58 § 2 k.c. byt nieuzasadniony.

W skardze kasacyjnej zarzucono rowniez btedng wykfadnie art. 5 k.c. ,poprzez
btedne uznanie, iz dziatania pozwanego ustalone w toku postepowania nie stanowig
naruszenia zasad wspofzycia spotecznego”. W istocie tak sformutowany zarzut
wskazuje, ze zdaniem skarzgcej dokonane w sprawie ustalenia faktyczne
uzasadniaty stwierdzenie, iz dziatania pozwanego stanowity naruszenie zasad
wspoétzycia spotecznego, co nie uzasadnia zarzutu dokonania przez Sad Apelacyjny

btednej wyktadni art. 5 k.c. lecz jego nieprawidtowego zastosowania.

Zgodnie z trescig art. 3982 § 3 k.p.c. podstawg skargi kasacyjnej nie mogg by¢

zarzuty dotyczgce ustalenia faktdow Ilub oceny dowoddéw. W postepowaniu
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kasacyjnym Sad Najwyzszy jest zwigzany ustaleniami faktycznymi stanowigcymi
podstawe zaskarzonego orzeczenia ( art. 39813 § 2 k.p.c.). Uzasadnienia zarzutow
naruszenia prawa materialnego nie mogg stanowi¢ zatem powotywane przez
skarzgcego okolicznosci faktyczne, ktére nie sg objete ustaleniami faktycznymi
poczynionymi przez sgad oraz okolicznosci faktyczne wskazywane przez skarzgacego
W SposoOb sprzeczny z ustaleniami sgdu. Takie okoliczno$ci powotano w skardze
kasacyjnej w uzasadnieniu zarzutu naruszenia art. 5 k.c. Skarzgca wskazata np.,
ze pozwany ,, zaproponowat kupno od powodki wyzej wskazanej nieruchomosci za
kwote 62 000 z”. To stwierdzenie pozostaje w sprzecznosci z ustaleniami Sgdu
drugiej instancji. Wynika z nich, ze ojcu powddki nie udato sie namowi¢ kogos
Z rodziny do udzielenia mu pozyczki lub kupna lokalu i ostatecznie to on zwrdcit sie
do pozwanego z zapytaniem o mozliwos¢ zakupienia przez niego mieszkania.
Pozwany poinformowat wowczas, ze dysponuje jedynie kwotg 70 000 zi. Ojciec
powodki i pozwany ustalili, Zze ta kwota zostanie przeznaczona na zakup lokalu

i sptate zobowigzan powaodki.

Skarzaca stwierdzita réwniez, ze w akcie notarialnym pozwany nie wywigzat
sie z zobowigzania wobec ojca powaodki, ,nie ustanawiajgc stuzebnosci na rzecz
babci powodki”. Pozostaje to w sprzecznosci ze stwierdzeniem Sgdu Apelacyjnego,
ze ustalone okolicznosci potwierdzajg, iz ,pomiedzy pozwanym a J. P. nie byto
uzgodnien co do tego, ze na rzecz K. P. ma zosta¢ ustanowiona stuzebnos¢
mieszkania lub prawo dozywocia”. Sad drugiej instancji przyjat, ze ojciec powaddki i
pozwany uzgodnili, iz K. P. po zawarciu umowy kupna-sprzedazy lokalu miata
zamieszkiwa¢ w lokalu na takich samych zasadach, jak przed sprzedazg go

pozwanemu.

Sprzecznie z ustaleniami skarzgca twierdzita takze, ze ,pozwany wprowadzit
powodke w btgd co do obowigzujgcych przepisébw w zakresie postepowania
egzekucyjnego”. Pozwany przyznat, ze informowat ojca powddki o zagrozeniu
postepowaniem egzekucyjnym i zwigzanymi z tym kosztami. Sad Apelacyjny
podkreslit jednak, ze siostra J. P. i jego matka po wydaniu przez sgd prawomocnego
wyroku w sprawie o zachowek ztozyty wnioski o nadanie temu wyrokowi klauzuli
wykonalnoéci, a matka J. P. wystata do niego wezwanie do zaptaty, ,grozac

rosngcymi odsetkami i komornikiem.” Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny stwierdzit, ze
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.f'yzyko wszczecia przeciwko powddce przez jej babcie i ciocie postepowania

egzekucyjnego byto realne, nie zostato wytworzone przez pozwanego”.

Zawarte w skardze kasacyjnej stwierdzenie, ze pozwany jako radca prawny
wykorzystat przewage wynikajgcg z doswiadczenia zyciowego nad powodka, ktéra
byta 18-letnig uczennicg, pomija natomiast ustalenia wskazujgce, ze warunki
sprzedazy mieszkania przez powodke nie zostaty ustalone bezposrednio przez
powodke i pozwanego lecz przez pozwanego i ojca powodki, ktéry przekazat
powoddce informacje o jego ustaleniach z pozwanym dotyczacych sprzedazy

mieszkania.

Podstawg oceny przez Sad Apelacyjny, ze treS¢ umowy sprzedazy
mieszkania, pomimo jego ceny znaczgco nizszej od ceny rynkowej, nie swiadczy
0 nieekwiwalentnoscéci zastrzezonych w umowie swiadczen stron, byto ustalenie,
iz mieszkanie jest w zlym stanie technicznym i pozostanie ono nadal w posiadaniu
K. P. na dotychczasowych zasadach (bez mozliwosci korzystania z mieszkania przez
pozwanego i bez obowigzku ponoszenia przez K. P. optat na przecz pozwanego).
Sad Apelacyjny ocenit réwniez, ze w Swietle ustalonych w sprawie okolicznosci
faktycznych nie mozna przypisaé pozwanemu zarzucanych mu przez powodke
naduzyc, ktore stanowityby przestanki do stwierdzenia, iz dziatania pozwanego byty
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego. Brak jest podstaw do

zakwestionowania tej oceny w oparciu o zarzuty zawarte w skardze kasacyjne;j.

Z tych wzgledow skarga kasacyjna byta pozbawiona uzasadnionych podstaw

i podlegata oddaleniu na podstawie art. 39814 k.p.c..
[SOP]

[ms]
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