Il CSKP 866/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

27 kwietnia 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 27 kwietnia 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej M. B.

od wyroku Sgdu Okregowego w Gdansku

z 17 marca 2020 r., lll Ca 120/20,

w sprawie z powodztwa M. S.

przeciwko M. B.

0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym,

oddala skarge kasacyjng i zasagdza od pozwanego na rzecz
powddki kwote 2700 (dwa tysigce siedemset) z tytutlu kosztéow

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 marca 2020 r. Sad Okregowy w Gdansku w punkcie |
oddalit apelacie pozwanego M. B. od wyroku Sadu Rejonowego
w Wejherowie z dnia 19 czerwca 2019 r., uzgadniajgcego tresc ksiegi wieczystej nr

[...] 'z rzeczywistym stanem prawnym przez nakazanie @ Sgdowi
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wieczystoksiegowemu wykreslenia z dziatu |l tej ksiegi witasciciela M. B.
i wpisanie powodki M. S. oraz orzekajgcego o kosztach postepowania

pierwszoinstancyjnego, a w punkcie Il orzekt o kosztach postepowania apelacyjnego.

W sprawie ustalono m.in., Zze umowg notarialng z dnia 21 sierpnia 2012 r.
(dalej — ,Umowa”) powddka sprzedata pozwanemu nieruchomos¢ gruntowa,
skladajgcg sie z dziatek nr 26/3 (o powierzchni 744 m?) i nr 26/4 (o powierzchni
741 m?), potozong w W. przy ul. [...] (,Nieruchomos$c¢”), dla ktérej prowadzona jest
ksiega wieczysta nr [...] (,Ksiega”), za cene 80.000 zi, uiszczong przed zawarciem

Umowy. Pozwany zostat ujawniony w Ksiedze jako wtasciciel.

Na dzien 17 maja 2012 r. warto$¢ rynkowa Nieruchomosci wynosita 598.000

zt.

W 2012 r. powddka byta w ciezkiej sytuacji finansowej, popadta w spirale
dtugéw, co wigzato sie z dziatalnoscig gospodarczg jej meza J. S. (matzonkowie
pozostawali w ustroju rozdzielnosci majgtkowej), nierzetelnoscig wspolnika i
niewykonaniem zobowigzan przez dtuznikow powodki i jej meza. Nie chcac narazi¢
sie na wszczecie egzekucji komorniczych zaciggata pozyczki gotowkowe, ktore miata

zamiar sptaci¢ po Sciggnieciu wierzytelnosci od wtasnych dtuznikow.

Przed zawarciem Umowy powddka zawarta z P. O. umowe przedwstepng
zbycia Nieruchomosci, ktéra miata stuzy¢ uzyskaniu pozyczki w kwocie 40.000 zi.
W umowie tej strony okreslity cene na kwote 70.000 zi, z ktérej czes¢ zostata
zapfacona jeszcze przed zawarciem umowy przedwstepnej, a reszta miata zostaé
zapfacona przed zawarciem umowy przyrzeczonej. Poniewaz powddka sptacita

kwote 40.000 zt, umowa przedwstepna zostata rozwigzana.

W tym samym dniu (tj. w dniu 4 czerwca 2012 r.), powoédka zawarta umowe
przedwstepng z pozwanym (,Umowa przedwstepna”). Jednakze zawierajgc jg, nie
planowata sprzedazy Nieruchomosci (zabudowanej domem), a chciata jedynie
pozyczy¢ pienigdze, gdyz nie miata sSrodkdw na sptate zaciggnietych zobowigzan.
Pozwany, informowany o sytuacji materialnej powddki przez jej meza, zapewniat jg,

ze umowa byta tylko pro forma.

Po zawarciu Umowy powddka nadal zamieszkiwata na Nieruchomosci, ktéra

nigdy nie byta w posiadaniu pozwanego. Nie otrzymata od niego zadnego pisma
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wzywajgcego do wyprowadzki ani wezwania do zwrotu pozyczki; nie wptacita mu

zadnych pieniedzy.

Decyzjg z dnia 21 grudnia 2012 r., za zgodg meza powddki, Starosta P.

przeniost pozwolenie na budowe dotyczgce Nieruchomosci z J. S. na rzecz M. B.

W dniu 13 pazdziernika 2014 r. powodka ztozyta notarialne oswiadczenie
o uchyleniu sie od skutkobw prawnych oswiadczen woli ztozonych w Umowie,
wskazujgc, ze dziatata pod wptywem btedu - w przekonaniu, iz Umowa stanowita
wylacznie zabezpieczenie sptaty pozyczki — o ktorym to btedzie dowiedziata sie
w dniu 1 sierpnia 2014 r., gdy otrzymata pozew o eksmisje. Oswiadczenie zostato

doreczone pozwanemu w dniu 15 pazdziernika 2014 r.

Uznajgc zgdanie powddki za uzasadnione, Sgdy obu instancji byty zgodne, ze
zawarta przez strony Umowa byta sprzeczna z zasadami wspotzycia spotecznego
i niewazna ze wzgledu na razgco zanizong (ponad siedmiokrotnie) cene (art. 58 § 2
i art. 353! k.c.). Wprawdzie Sad Okregowy dostrzegt, ze co do zasady sama
dysproporcja miedzy wartoscig okreslanych w umowie $wiadczen nie jest jeszcze
wystarczajgcym powodem dla uznania umowy za sprzeczng z zasadami wspotzycia
spotecznego, jednakze in casu wystgpita drastyczna dysproporcja swiadczen, dla
ktérej nie ma obiektywnego uzasadnienia. Nie uzasadnia jej wystarczajgco
okolicznosc, ze powddka potrzebowata Srodkow pienieznych na sptate zaciggnietych
zobowigzan i chodzito o szybkg sprzedaz. Pozwany skorzystat z tego, ze powodka
zachowata sie nieracjonalnie i byta gotowa zby¢ Nieruchomos$¢ za niezmiernie niskg

cene: byt zdziwiony i sgdzit, iz zakup Nieruchomosci jest duzg okazja.

Siegniecie do regulacji wyzysku Sad uznaly za nieuzasadnione. Sad
odwotawczy dostrzegt, ze art. 388 § 1 k.c. jest przepisem szczegdélnym w stosunku
do art. 58 § 2 k.c.,, co oznacza, iz zaistnienie wyzysku zasadniczo wyklucza
mozliwos¢ ustalenia niewaznosci umowy na podstawie art. 58 § 2 k.c. Tym niemniej
stwierdzit, ze wyzysk moze by¢ tak daleko idgcy, iz powoduje naruszenie dobrych
obyczajow i przez to sprzeczno$¢ z zasadami wspotzycia spotecznego oraz
niewazno$¢. Tak tez ocenit Umowe, biorgc ponadto pod uwage, ze miedzy stronami

nie doszto do wyzysku ze wzgledu na brak $wiadomosci pozwanego o0 przymusowym
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potozeniu powodki i ze powddka nie mogta odwotywac sie do tresci art. 388 k.c.

z powodu uptywu terminu na skorzystanie z uprawnien (ich ,przedawnienie”).

Sad Okregowy nie uwzglednit zarzutu pozwanego, ktoéry wywodzit —
z odwotaniem do zasady ,czystych ragk” - ze powddka sama tamie zasady wspotzycia
spotecznego, gdyz nie zwrocita mu ani nie ztozyla do depozyty ceny nabycia
Nieruchomosci (80 000 zt). Sgd bowiem wskazat, ze uwzglednienie powodztwa nie
zwalnia powddki z obowigzku rozliczenia sie z pozwanym z otrzymanych od niego

pieniedzy (na pozaumownej podstawie prawnej, w innym postepowaniu).

Skarge kasacyjng od wyroku Sgdu Okregowego wnidst pozwany, zaskarzajgc
go w catosci. Zarzucit naruszenie prawa materialnego, tj. art. 58 § 2 k.c., takze
w zwigzku z art. 65 § 1i 2 k.c. oraz z art. 5 k.c., art. 353%, art. 65 § 1 i art. 354 k.c.,
art. 5k.c., art. 388 § 1i 2 k.c. Wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku, zniesienie
postepowania w obu instancjach i przekazanie sprawy Sagdowi Rejonowemu
w Wejherowie do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Zarzuty sformutowane w skardze kasacyjnej zmierzajg przede wszystkim do
wykazania, ze Umowa nie byta sprzeczna z zasadami wspétzycia spotecznego
i niewazna. Skarzacy zwrdcit uwage, ze sama nieekwiwalentnos¢ swiadczeh miesci
sie w granicach swobody umow, a in casu na wysokos¢ ceny uzgodnionej w Umowie
wptyneto dgzenie powddki do szybkiej sprzedazy i szybkiego otrzymania gotowki.
Nie twierdzita ona i nie wykazata, ze pozwany w jakikolwiek sposéb wptywat na jej
proces decyzyjny, a w szczegolnosci, ze Swiadomie wprowadzit jg w btagd czy tez
wymusit zawarcie Umowy albo okreslong cene. Wczesniej podpisata umowe
przedwstepng sprzedazy Nieruchomosci na kwote znacznie nizszg niz tg ktérg
zaproponowat pozwany, chciata bowiem zerwaé poprzednig umowe przedwstepng
i zawrze¢ nowg, by otrzymacC wieksze Srodki pieniezne. Zdaniem pozwanego
pozwala to domniemywac, ze po otrzymaniu od niego pieniedzy réwniez zamierzata
zerwa¢ Umowe i podpisac kolejng (na kwote wyzszg), ktérg tez planowata zerwac
i odzyskac¢ Nieruchomos¢. Zwigzane z tym pozbawienie pozwanego kwoty 80 000 zt

jest niemoralne i narusza zasady wspotzycia spotecznego.
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Skarzgcy wskazat rowniez, ze nawet w razie uznania, iz in casu doszto do
naruszenia zasad wspotzycia spotecznego, zastosowanie art. 58 § 2 k.c. byto
wyltgczone przez art. 388 § 1 k.c. jako przepis szczegdlny. Jezeli bowiem Sad ustalit
przymusowe potozenie finansowe powddki (potrzeba pilnego uzyskania $rodkéw
celem spfaty zadtuzenia), powinien tez uznac, ze wykorzystujgc to potozenie
(o ktérym wiedziat) i swa silniejszg pozycje przez zakup Nieruchomos¢ po cenie
znacznie zanizonej (o czym wiedziat), pozwany osiggnagt przewage i korzys¢, co
wypetniato przestanki okres$lone w art. 388 § 1 k.c. Jezeli zas Sad przyjmowat, ze
powdd nie wykorzystat potozenia powddki, gdyz nie wiedziat o jej potozeniu, powinien
stwierdzi¢ — wuwzgledniajgc zasade swobody umoéw, szybkosC przyjecia
wynagrodzenia w gotéwce oraz dobrowolnos¢ i swobode decyzji stron - iz zawarcie
Umowy byto w petni legalne. Nie mozna tez przyjac¢, ze zastosowanie art. 58 § 2 k.c.
byto uzasadnione ze wzgledu na wygasniecie uprawnien powddki przewidzianych
w art. 388 k.c.

Ponadto, zdaniem skarzgcego, zgdanie powddki jest sprzeczne z zasadami
wspoitzycia spotecznego, zawierajgc bowiem Umowe (Swiadomie oraz swobodnie),
dazyta jednoczesnie do szybkiego zdobycia pieniedzy i zachowania Nieruchomosci,

przy czym pieniedzy tych nie zwrdcita, cho¢ wywodzi, ze chodzito o pozyczke.

Rozwazenie przedstawionych zarzutow nalezy rozpoczgé od spostrzezenia,
ze pozwany nie kwestionuje w nich dokonanej przez Sagdy kwalifikacji Umowy jako
sprzedazy Nieruchomosci, takg zatem interpretacje — wobec zwigzania granicami
podstaw skargi kasacyjnej (art. 3981 § 1 k.p.c.) — Sad Najwyzszy przyjmuje za

podstawe swej analizy.

Skarzacy nie zarzuca rowniez naruszenia przepisow postepowania, ktérego
konsekwencjg mogtyby by¢ niedostatki podstawy faktycznej rozstrzygniecia.
Formutuje natomiast twierdzenia co do faktéw (intencji i zamierzen powaddki), ktdre
nie majg oparcia w poczynionych w sprawie ustaleniach faktycznych, co jest
w postepowaniu kasacyjnym niedopuszczalne (por. art. 39812 § 2 k.p.c.).

Ma natomiast racje o tyle, o ile wskazuje, ze samo razgco niekorzystne dla
jednej ze stron uksztattowanie tresci umowy nie jest wystarczajgcg przestankg

uznania jej za sprzeczng z zasadami wspoizycia spotecznego, co jednak nie
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podwaza utrwalonego w orzeczenictwie pogladu, iz o sprzecznosci takiej,
uzasadniajgcej zastosowanie (co do zasady) art. 58 § 2 k.c., mozna méwic wtedy,
gdy takie uksztattowanie umowy byto wynikiem naduzycia - chocby tylko w wyniku
niedbalstwa - silniejszej pozycji kontraktowej przez drugg strone (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 18 marca 2008 r., IV CSK 478/07, niepubl., z dnia 14 stycznia
2010 r., IV CSK 432/09, OSP 2011, z. 3, poz. 30, z dnia 26 maja 2011 r., Il CSK
528/10, niepubl., z dnia 2 marca 2012 r., Il CSK 351/11, niepubl., z dnia 23 maja
2013 r., IV CSK 658/12, niepubl., z dnia 19 wrzesnia 2013 r., | CSK 651/12, OSNC
2014, nr 7-8, poz. 76, z dnia 19 listopada 2015 r., IV CSK 804/14, OSNC-ZD 2017,
nr B, poz. 32, z dnia 31 marca 2016 r., IV CSK 372/15, niepubl., z dnia 14 wrzesnia
2016 r., Il CSK 339/15, niepubl., z dnia 15 wrzesnia 2015 r., | CSK 611/15, niepubl.,
z dnia 15 lutego 2018 r., | CSK 339/17, niepubl., z dnia 15 czerwca 2018 r., | CSK
491/17, niepubl., z dnia 5 marca 2019 r., Il CSK 58/18, OSNC 2019, nr 12, poz. 125,
z dnia 16 marca 2022 r., Il CSKP 197/22, niepubl. i z dnia 17 sierpnia 2022 r., Il CSKP
326/22, OSNC 2023, nr 4, poz. 38 oraz uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
18 listopada 2015 r., Il CZP 73/15, OSNC 2016, Nr 12, poz. 135).

Zastrzezenie co do ,naduzycia”’ silniejszej pozycji kontraktowej oznacza
w istocie, ze o sprzecznosci z zasadami wspotzycia spotecznego umowy
zastrzegajgcej nadzwyczajne korzysci (np. nadzwyczaj atrakcyjng cene) dla strony
majgcej silniejszg pozycje kontraktowg mozna mowi¢ co do zasady wtedy, gdy
stronie tej mozna postawi¢ zarzut z tytulu zawarcia umowy o takiej tresci.
Zastrzezenie to uwzglednia, ze mozliwe sg sytuacje — co prawda rzadkie
i nadzwyczajne - w ktérych zawarcie takiej umowy zaspokaja wazny (i zazwyczaj
pilny) interes strony stabszej, ktérego zaspokojenie w inny sposéb nie bytoby mozliwe
albo bytoby nadmiernie utrudnione, a w konkretnych okoliczno$ciach nie mozna byto
oczekiwaC od strony silniejszej zastrzezenia dla kontrahenta korzystniejszych
warunkow (np. dlatego, ze nie mogta sobie pozwoli¢ na zaptate wyzszej ceny). Od
sytuacji takich nalezy jednak odroznic proste ,skorzystanie z nadarzajgcej sie okazji”,
polegajgce w istocie wtasnie na wykorzystaniu trudnego potozenia kontrahenta przez
zastrzezenie dla siebie nadzwyczajnych korzysci. Zwazywszy osobliwos¢ sytuacji,

w ktdrej zastrzezenie dla strony ,silniejszej” nadzwyczajnych korzysci nie stanowi
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naduzycia silniejszej pozycji kontraktowej, nalezy uznaé, ze ciezar wykazania

potwierdzajgcych to okolicznosci spoczywa na tej stronie.

Od przypadkow, w ktérych pozycja kontraktowa stron byta faktycznie
nierownorzedna (w zakresie swobody dziatania czy wiedzy o jego konsekwencjach),
co strona silniejsza wykorzystata w celu zastrzezenia dla siebie nadzwyczajnych
korzysci, nalezy odrozni¢ sytuacje, w ktorych pozycja kontrahentow byta
rownorzedna, lecz jedna ze stron niedotozyta wymaganej starannosci w trosce
o witasne interesy (cho¢ mogta jej dochowacé), co spodowato, ze zawarta niekorzystng
umowe. Majac na wzgledzie, ze prawo cywilne co do zasady nie chroni osob
niestarannych (ius civile vigilantibus scriptum est), trzeba stwierdzi¢, iz nie dochodzi
wowczas - co do zasady - do naduzycia silniejszej pozycji kontraktowej. Wyjatki od
tej zasady muszg by¢ ujmowane wasko, jednakze nie mozna ich z géry wykluczac,
poniewaz akceptowane spotecznie reguty moralne (zasady wspotzycia spotecznego)

wytyczajg granice rowniez wykorzystaniu cudzej niestarannosci.

Ustalone w niniejszej sprawie okolicznosci zawarcia Umowy wskazujg na
wystgpienie sytuacji poniekad mieszanej: z jednej bowiem strony wynika z nich, ze
powodka znajdowata sie w przymusowym potozeniu, a z drugiej — iz nie dokonata
racjonalnej oceny skutkbw Umowy, jakiej mozna bytoby spodziewac sie po osobie
nalezycie dbajacej o swoje sprawy (dziatata niestarannie). Pozwany zas — ,dziwigc
sie” temu — skorzystat z okazji, by dokona¢ wyjgtkowo atrakcyjnego zakupu
Nieruchomosci. Biorgc jednakze pod uwage niespotykang wprost skale dysproporciji
wartosci rynkowej Nieruchomosci i uzgodnionej ceny (cena stanowita 14% wartosci
Nieruchomosci), jak réwniez to, ze pozwany nie przytoczyt okolicznosci
wskazujgcych, iz nie byt w stanie zaoferowac korzystniejszych waunkow, nalezy
oceni¢ jego postepowanie jako naduzycie, ktére powoduje sprzecznos¢ Umowy

z zasadami wspotzycia spotecznego.

Odrebng kwestig jest to, czy konsekwencje tego naduzycia powinny byc¢
okreslane na podstawie art. 388 § 1 k.c. czy tez na podstawie art. 58 § 2 k.c. W tym
wzgledzie nalezy najpierw przypomnieé, ze o sprzecznosci umowy z zasadami
wspotzycia spotecznego (art. 58 § 2 k.c.) ze wzgledu na razgco niekorzystne dla

jednej ze stron uksztattowanie jej tresci, bedgce wynikiem naduzycia - chocby tylko



Il CSKP 866/22 8

w wyniku niedbalstwa - silniejszej pozycji kontraktowej przez drugg strone, mowi sie
takze w przypadkach, w ktorych razgca dysproporcja dotyczy swiadczen gtownych,
cho¢ w zasadzie uznaje sie, ze art. 388 k.c. stanowi przepis szczegolny wzgledem
art. 58 § 2 k.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2018 r., | CSK
491/17 i tam przywotywane orzecznictwo). Owo szersze wykorzystanie art. 58 § 2
k.c. i zwigzang z tym marginalizacje regulacji szczegolnej wyjasnia sie potrzebag
zapewnienia stronie stabszej efektywniejszej ochrony niz ta, ktérg przewiduje 388
k.c. Dostrzega sie bowiem, ze walor ochronny tego przepisu moze zaktualizowac sie
tylko wtedy, gdy strona stabsza w odpowiednim, stosunkowo krotkim czasie
zorientuje sie co do ziszczenia sie przestanek wyzysku i przystugujgcych jej
W zwigzku z tym uprawnien oraz wykaze sie niezbedng aktywnoscig procesowa.
Tymczasem w wielu przypadkach juz w chwili zawarcia umowy jest jasne, ze na
aktywnos¢ te nie mozna liczy¢ (np. stabo$¢ podmiotowa wyzyskanego ma charakter
trwaty), co uzasadnia odwotanie do art. 58 § 2 k.c. i zastosowanie efektywniejszych
sankcji, poczgwszy od niewaznosci, ktéra nie musi godzi¢ w interes wyzyskanego
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 czerwca 2018 r., | CSK 491/17). Niezaleznie
od tego zwraca sie uwage — zgodnie z poglagdem silnie reprezentowanym w doktrynie

- ze art. 58 § 2 k.c. jest wtasciwy w razie szczegodlnie razgcej dysproporcji Swiadczen.

Aprobujgc te zapatrywania, zaktadajgce szersze wykorzystanie art. 58 § 1 k.c.
ze wzgledu na nieefektywnos¢ art. 388 k.c., sprawiajgcy, ze przepis ten pozostawat
dotychczas niemal martwg literg, nalezy stwierdzi¢, zgodnie ze stanowiskiem Sgdu
odwotawczego, iz in casu za siegnieciem do art. 58 § 2 k.c. (z pominigciem art. 388
k.c.) przemawiata przede wszystkim niespotykana skala wynikajgcej z Umowy
dysproporcji wartosci rynkowej Nieruchomosci i uzgodnionej ceny. Jest kwestig
otwartg, ktéra nie musi byé w tym miejscu rozstrzgsana, czy dotychczasowe
zapatrywania doktrynalne i orzecznicze co do stosunku miedzy art. 388 i art. 58 k.c.
wymagac bedg rewizji w swietle zmian art. 388 k.c., ktére weszty w zycie w dniu
30 czerwca 2022 r. mocg ustawy z dnia 2 grudnia 2021 r. o zmianie ustawy - Kodeks
cywilny, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektoérych innych ustaw (Dz.
U. poz. 2459) i ktoére zgodnie z art. 9 tej ustawy majg zastosowanie do uméw

zawartych od dnia nowelizacji. Warto natomiast wspomnie¢, ze projektodawcy tej
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nowelizacji uzasadniali potrzebe zmiany art. 388 k.c. m.in. iluzorycznoscig ochrony

zapewnianej dotychczas przez ten przepis.

W Swietle przywotanych argumentow, jak réwniez racji trafnie przywotanych
przez Sad Okregowy, nie ma tez zadnych podstaw do stwierdzenia, ze wystgpujgc
z zgdaniem w niniejszej sprawie powoddka naruszyta zasady wspétzycia
spotecznego.

Z tych wzgleddw, na podstawie art. 398'* k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt, jak

w sentenciji.

[SOP]

[ms]



